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BIiLDIRIM

Enstitii tarafindan onaylanan Yiiksek Lisans tezimin tamamini veya herhangi bir
kismini basili veya dijital bigimde arsivleme ve asagida belirtilen kosullar dahilinde
erisime a¢ma iznini KTO Karatay Universitesine verdigimi bildiririm. Bu izinle,
Universiteye verilen kullanim haklar1 disindaki tiim fikri miilkiyet haklarim bende
kalacak ve gelecekteki calismalar (makale, kitap, lisans, patent vb.) icin tezimin
tamaminin veya bir boliimiiniin kullanim haklar1 yalnizca bana ait olacaktir.

Tezimin biitiiniiyle kendi ¢alismam oldugunu, bagkalarinin haklarini ihlal etmedigimi ve
tezimin tek yetkili sahibi oldugumu beyan ve taahhiit ederim. Telif hakki bulunan ve
sahiplerinden yazili izinle kullanilmasi zorunlu olan kaynaklari, yazili izin alarak
kullandigimi1 ve istenildiginde izinlerin suretlerini Universiteye teslim etmeyi taahhiit
ederim.

Yiiksekogretim Kurulu tarafindan yayimlanan “Lisansiistii Tezlerin Elektronik Ortamda
Toplanmasi, Diizenlenmesi ve Erisime A¢ilmasina Iliskin Yonerge” kapsaminda, tezim,
asagida belirtilen kosullar haricince, YOK Ulusal Tez Merkezi ve KTO Karatay
Universitesi Acik Erisim Sisteminde erisime agilir.

[ ] Enstitii / Fakiilte Yonetim Kurulu karar ile tezimin erisime agilmasi mezuniyet
tarithimden itibaren 2 yil ertelenmistir.!

[ ] Enstitii / Fakiilte Yonetim Kurulunun gerekgeli karari ile tezimin erisime acilmasi
mezuniyet tarihimden itibaren ... ay ertelenmistir.”

[] Tezimle ilgili gizlilik karar1 verilmistir.**
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! MADDE 6(1) Lisansiistii tezle ilgili patent bagvurusu yapilmasi veya patent alma siirecinin devam
etmesi durumunda, tez danismaninin Onerisi ve enstitli anabilim dalinin uygun goriisii lizerine enstitii
veya fakiilte yonetim kurulu iki yil siire ile tezin erisime ac¢ilmasinin ertelenmesine karar verebilir.

2 MADDE 6(2) Yeni teknik, materyal ve metotlarin kullanildig, heniiz makaleye déniismemis veya
patent gibi yontemlerle korunmamis ve internetten paylagilmast durumunda 3. sahislara veya kurumlara
haksiz kazang imkan1 olusturabilecek bilgi ve bulgulari i¢eren tezler hakkinda tez danigmaninin 6nerisi ve
enstitii anabilim dalinin uygun goriisii lizerine enstitli veya fakiilte yonetim kurulunun gerekgeli karart ile
alt1 ay1 agmamak {izere tezin erisime agilmasi engellenebilir.

¥ MADDE 7(1) Ulusal ¢ikarlari veya giivenligi ilgilendiren, emniyet, istihbarat, savunma ve giivenlik,
saglik vb. konulara iliskin lisansiistii tezlerle ilgili gizlilik karari, tezin yapildig1 kurum tarafindan verilir.
Kurum ve kuruluslarla yapilan igbirligi protokolii ¢cer¢evesinde hazirlanan lisansiistii tezlere iliskin gizlilik
karart ise, ilgili kurum ve kurulusun Onerisi ile enstitli veya fakiiltenin uygun goriisii iizerine iiniversite
yonetim kurulu tarafindan verilir. Gizlilik karari verilen tezler Yiiksekdgretim Kuruluna bildirilir.

* MADDE 7(2) Gizlilik karar1 verilen tezler gizlilik siiresince enstitii veya fakiilte tarafindan gizlilik
kurallar1 ¢ergcevesinde muhafaza edilir, gizlilik kararinin kaldirilmasi halinde Tez Otomasyon Sistemine
yiiklenir.
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OZET

Iffet Didem SUNA
On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinde Saticinin Teminat Saglama Yiikiimliiliigii
Yiiksek Lisans Tezi
Konya, 2021

Giliniimiizde tiiketicilerin barinma ihtiyaglarini karsilama noktasinda genellikle bedelleri
onceden Odenen, proje ya da insaat asamasindaki konutlarin tercih edildigi
gorilmektedir. Bu konutlarin, bedelleri pesin veya taksitler halinde 6denerek satin
alinmasi, tiiketicilerin 6dedigi miktarlarin risk altinda olmasi ve cesitli magduriyetlerle
kars1 karstya kalmalarina neden olmaktadir. S6z konusu risk ve magduriyetlerin 6niine
gecilmesi adina kanun koyucu, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un
40-46. maddelerinde, uygulamada “maketten satis” veya “sat-yap” olarak bilinen 6n
O0demeli konut satis sozlesmesine yonelik 6zel diizenlemeler getirmistir. 6502 sayili
Kanun, 6n o6demeli konut satiglarini diizenlenmesi yaninda, s6z konusu satiglar
bakimindan piyasanin denetlenmesini de amaglamaktadir.

Satis veya satis vaadi seklinde diizenlenen 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde;
konut bedellerinin 6denme ve yine bu konutlarin teslimi arasindaki zaman araliginin
fazla olmasi, konutlarin tiiketiciye teslim edilememesi veya tiiketicinin 6dedigi konut
bedelini geri alamamasi ihtimallerini de beraberinde getirmektedir. 6502 sayili
Kanun’un 42. maddesi, tiiketicinin haklarinin s6z konusu durum ve ihtimaller karsisinda
giivence altina alinacagini belirtmektedir. Kanun ve ilgili yonetmelikte diizenlenen
teminatlar, madde metinlerinde belirtildigi iizere satic1 veya yliklenici tarafindan, konut
satislarina baglanmadan 6nce saglanacaktir.

Calismamiz ii¢ kisim halinde incelenmekte olup birinci kistmda “On Odemeli Konut
Satis Sozlesmesinin Tanimi, Unsurlari, Hukuki Niteligi, Sekli, Konusu, Taraflar1 ve
Zorunlu Igerigi”; Ikinci kisimda “On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Taraflarin
Hak ve Yiikiimliliikleri ile Saticinin Teminat Saglama Yukiimliligi” ve tigiinci
kisimda “On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin Sona Ermesi” konular1 agiklanarak
tamamlanmaistir.

Anahtar Kelimeler

Tiiketici, sozlesme, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi, konut, teminat.



ABSTRACT

Iffet Didem SUNA
The Obligation of Sellers to Provide Collateral in Prepaid Residance Sales Agreement
Master’s Thesis
Konya, 2021

Nowadays, it can be seen that the houses, which are paid in advance, are generally
preferred during the project or constructing stage in order to meet the housing needs of
the consumers. The purchase of these houses in cash or in installments is the reason
why consumers are at risk and that they face various issues. In order to prevent such
risks and issues, the legislator has introduced special arrangements for the prepaid
residence sales agreement, known as “model of sales” or “buy - build” in the Law on
the Protection of the Consumer No 6502 in articles 40-46. 6502 numbered Act aims to
regulate the prepaid house sales as well as to supervise the market in terms of sales.

In prepaid residence sales agreement arranged as sales or promises of sales; the time
interval between the payment of resident costs and the delivery of these houses can
cause the possibility that the houses cannot be delivered to the consumer or that the
consumer cannot recover the cost of the house they have paid. 6502 numbered Act,
Article 42 states that the rights of consumer will be secured against such situations and
possibilities. The collaterals regulated by the law and the related regulation will be
provided by the seller or the contractor before the start of the sale of the house as stated
in the text.

Having analyzed as a three-part study, in the first part of the study; the definition,
elements, legal characteristics, shapes, topics, counterparties, and the compulsory
context of “Prepaid Residance Sales Agreement”; in the second part; “The Rights and
Liabilities of the Counterparties in the Prepaid Residance Sales Agreement and The
Obligation of Sellers to Provide Collateral”; and in the third part; “The End of Prepaid
Residance Sales Agreement” have been explained completely.

Keywords
Consumer, contract, prepaid residence sales agreement, house, collateral.
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1. GIRIS

Bu calismanm konusu “On Odemeli Konut Satis Soézlesmesinde Saticinin Teminat
Saglama Yikimliligi” dir. Toplumda “sat-yap”, “maketten satis” ve “insaata
temelden girme” sekillerinde isimlendirilen bu s6zlesme; tiiketicinin konut amacgl bir
tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin
tamamen veya kismen O0denmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim
etmeyi iistlenmesi ile kurulur. Bu husus ayn1 zamanda On Odemeli Konut Satis
Sozlesmesi’'ni tanimlayan Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (TKHK) 40.
maddesi ve On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik’in (OOKSHY) 4.

maddesinde belirtilmistir.

Tiiketicilerin 6n 6demeli konut satig sdzlesmesi yapma yoluyla konut edinmeleri ve bu
yondeki tercihlerin giderek artmasmin temelinde; sanayilesmenin hizlanmasi, yiliksek
orandaki niifus artigi, sehirlere yonelen yogun go¢ hareketleri ve konut bedellerinin
fazla olmasi1 yatmaktadir. Ulkemizde tiiketici kesimin ¢ogunlugunu dar gelirli kisiler
olusturmaktadir. Barinma ihtiyaglari her ne kadar Devlet veya 6zel sektor tarafindan
insa edilen konutlarla karsilanmaya caligilsa da bu tiiketiciler, diger temel ihtiya¢larinin
aksine konut bedellerini pesin olarak 6deme giicliigli yasamaktadir. Bahsi gecen
sebepler neticesinde, tiiketicilerin barinma ihtiyaglarini karsilama noktasinda genellikle
bedelleri 6nceden ve g¢ogunlukla taksitler halinde Odenen, proje ya da insaat
asamasindaki konutlar tercih ettikleri goriilmektedir. Bedelleri 6nceden 6denerek konut
satin alinmasi, tiiketicilerin 6dedigi miktarlarin risk altinda olmasina ve c¢esitli
magduriyetlerle karst karsiya kalmalarina neden olmaktadir. S6z konusu problemleri
g6z Oniinde bulunduran kanun koyucu, hem bu risk ve magduriyetlerin oniine ge¢ilmesi
hem de bu tiir satiglar bakimindan piyasanin denetlenmesi amaglariyla, 6502 sayili
TKHK ’'nin 40-46. maddelerinde ve OOKSHY ile bahsi gecen sozlesmeye yonelik dzel

diizenlemeler getirmistir.

6502 sayili TKHK’nin 6n 6demeli konut satis sozlesmesine yonelik hiikiimlerinin
basinda; bu tiirden satiglara yonelik bir tamimlama yer almaktadir. So6zlesmeyi
tanimlayan hitkmii takiben, konusunu yine s6z konusu satislarin olusturdugu sézlesme

hakkinda tiiketicinin yeterli bilgi sahibi olmasi hedef alinarak; tiiketicinin



bilgilendirilmesi i¢in kendisine 6n bilgilendirme formu verilmesi gerektigi belirtilmistir.
Sozlesmeyi diizenleyen diger hiikiimlerde ise; s6zlesmenin resmi sekilde yapilmasinin
gerektigi, saticinin tiiketiciyi korumaya ydnelik TKHK ve OOKSHY *de belirlenen veya
Gilimriik ve Ticaret Bakanligi’nca (Bakanlik) belirlenecek teminat ve sartlardan birisini
saglamas1 gerektigi diizenlenmistir. TKHK ve OOKSHY de ad1 gecen teminat tiirleri
calismamizin asil konusunu olusturmakta olup, yine ¢alismamizin {i¢lincii boliimiinde

ayrintili olarak anlatilmistir.

Bahsi gegen diizenlemeler disinda, on 6demeli konut satis s6zlesmesine yonelik diger
hiikiimler; s6zlesmenin sona ermesini diizenlemektedir. Bu hiikiimlerde tiiketiciye
tanman sozlesmeden cayma hakki ve yine TKHK ve OOKSHY’te belirtilen sartlar
altinda kullanilabilecek olan so6zlesmeden donme hakkidir. Tiiketicinin kendisine
taninan bu haklar1 kullanmasinin, sdzlesmede kararlastirilan edimlerin yerine getirilmis
olan kisimlarinin iade edilmesi sonucunu doguracagi; iade yiikiimliiliigiiniin siirlar1 ve

stiresi; yine ilgili kanun ve yonetmelikte belirtilmistir.

Son olarak, TKHK ve OOKSHY te yer alan hiikiimler diginda, genel hiikiimlerin de
sozlesmeye uygulanmasi sdz konusu olabilmektedir. On &demeli konut satis
sOzlesmesinin konusunu konut amagli tasinmazlar olusturmaktadir. Bu nedenle,
taginirlarin 6n 6demeli satisina ve taksitli satiglara uygulanan hiikiimler, sézlesmeye
dogrudan uygulanmamaktadir. Ancak, tasmirlarin 6n 6demeli satisina yonelik Tiirk
Bor¢lar Kanunu (TBK) ve TKHK’nin taksitli satiglar1 diizenleyen hiikiimleri, 6n
O0demeli konut satis sozlesmesi hiikiimlerinin diizenleme yapmadigi konularda ve

niteligine uygun diistiigli 6l¢iide bu tlirden satiglar hakkinda da uygulanmaktadir.

1.1. Konunun Takdimi ve Onemi

Diizenlenen kampanyalar sonucunda ¢ok sayida tiiketici ile sozlesme yapan satici
karsisinda, 6demesini gergeklestirdigi konutu, yine bu konutun teslimini ve 6demis
oldugu miktar1 giivence altina almak isteyen tiiketicinin korunmasi; 6n 6demeli konut

satis sdzlesmelerinde karsilagilan onemli sorunlardan biridir". Konusu, én demeli

5 ZEVKLILER, Aydin/ OZEL, Caglar, Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, Ag¢iklamali Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanun, 1. Baski, Ankara, 2016, s. 288-289; GURBUZ EREL, irem, On Odemeli
Konut Satis1 Soézlesmelerinde Dénme ve Sonuglar;, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
(MHFD), S: 1, 2019, s. 135.



konut satis sézlesmesinde saticinin teminat saglama ylikiimliiliigii olan bu ¢alismada;
sOzlesme bakimindan saglanmasi artik bir zorunluluk olan teminat ve tiirleri esas olmak
lizere, yine sOzlesmenin hiikiimleri, sona ermesi ve bunun sonuclarindan genel olarak
bahsedilmistir. TKHK’da ¢alismanin esasini olusturan teminat yikimliligi ile ilgili
olarak 42. maddenin birinci fikrasinda; “Bakanlikca projedeki konut adedi ya da
projenin toplam bedeli kriterine gére belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki projeler icin
saticinin on odemeli konut satisina baslamadan once; kapsami, kosullari ve uygulama
esaslart Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya
Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlart saglamasi zorunludur.” demektedir.
Ayni maddenin ikinci fikras1 ise; “Bina tamamlama sigortast kapsaminda saglanan
tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina dahil edilemez,
haczolunamaz, iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.” seklindedir.
Boylece, tiiketiciyi korumaya yonelik getirilen teminat ve benzerlerinin de giivence
altina alinmasi, s6z konusu sozlesme bakimindan tiiketicinin korunmasinin gerekliligini

bir kez daha vurgulamaktadir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi ile ilgili hiikiimler daha énce de belirtildigi {izere
TKHK’nin 40-46. maddeleri arasinda diizenlenmistir. TKHK’nin “On ddemeli konut
satis sozlesmesi, tiiketicinin konut amagh bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin
veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen odenmesinden sonra
tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir.” seklindeki 40.
maddesinde sézlesmenin tanimi yapilmistir. Aynit maddenin “Tiiketicilere sézlesmenin
kurulmasindan en az bir giin once, Bakanlik¢a belirlenen hususlart igeren on
bilgilendirme formu verilmek zorundadir.” seklindeki ikinci fikrasinda, sozlesmenin
yapilmasindan Once taraflardan tiiketicinin bilgilendirilmesinin zorunlu oldugu ve
Uclincii fikrasinda ise; “Yap: ruhsati alinmadan, tiiketicilerle 6n odemeli konut satis
sozlesmesi yapilamaz.” denilmekle, s6zlesmenin yapilabilmesi i¢in 6n sartlarin neler

oldugu belirtilmistir.

TKHK’nin 41. maddesinde, 6n ddemeli konut satis sozlesmeleri igin getirilen sekil
sartindan bahsedilmektedir. Maddede; “On édemeli konut satisimin tapu siciline tescil
edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi

zorunludur. Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine



olacak sekilde ileri siiremez.” denilmekle, sekil sart1 yaninda sekle aykiriligin yaptirimi

da agiklanmaktadir.

TKHK’nin 42. maddesi ¢alismanin esasini olusturan teminat konusu ile ilgili olup, bu
husustaki bilgilere, yine ¢alismanin ii¢iincii bolimi olan “6n 6demeli konut satis

sOzlegmesinde saticinin teminat saglama yiikiimliiligii” bashigi altinda yer verilmistir.

TKHK’nin 43. ve 45. maddelerinde; 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi bakimindan
tiikketiciye taninan sirasiyla cayma ve donme haklart ve bunlarin hiikiimlerinden
bahsedilmektedir. TKHK’nin 44. maddesinde ise; “On ddemeli konut satisinda devir
veya teslim siiresi sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ayr gecemez. Kat irtifakinin
tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve
teslim yapimig sayilir.” denilmekle; tiliketicilerin, miktarin1 6nceden 6demis olduklar
konutlar1 devir veya teslim almalari siireye baglanmis ve yine devir ve teslimin hangi

sartlarda hiikiim ifade edecegi agiklanmistir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi yapan tiiketiciler uygulamada genellikle; sézlesme
konusu konut iizerine bir fikri olmayan veya kararsizlik yasayan ancak 6rnek daireler ya
da proje igin yapilan reklam, maket, tanitim kitapgiklar1 gibi yollarla etkilenmis
kisilerdir. Bu sekilde s6zlesme yapan tiiketiciler, sonrasinda, heniiz var olmayan ya da
insaatina devam olunan konutlar i¢in 6deme yapmaktadirlar®. iste konumuzun 6nemi;
cesitli yollarla kurulan sozlesmeler neticesinde -4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun zamaninda yapilan kampanyali satis sdzlesmeleri sonucu ortaya ¢ikan
magduriyetleri de géz 6niinde bulundurarak’- tiiketici kesimin ugrayabilecegi zararlari
onleme diisiincesi ile hareket eden kanun koyucunun, bu sozlesme hakkinda yeni ve

0zel bir diizenleme getirmesi8 noktasinda ortaya ¢ikmaktadir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde satic1, sdzlesmeye konu tasinmaz icin yiiksek
meblaglar iizerinden ¢ok sayida tiiketici ile sozlesme yapmaktadir. Uygulamada aslinda

bankalar bu tiirden bir yetki sahip olmasina ragmen, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi

* DOGAR, Mehmet, On Odemeli Konut Satist, 1. Bask, Istanbul, 2018, s. 13; GURBUZ EREL, s. 136.
74077 sayili eTKHK déneminde konut satisina iliskin sdzlesmelerin resmi sekil sartina uyulmaksizin adi
yazili sekilde kurulmas: ve tiiketicilerin daha sonra insa edilecek projelerden konut satin alarak bu
konutlarin bedellerini 6demeye baslamasi, tiiketiciyi koruyucu yeni ve detayli diizenlemelerin yapilma
nedenlerinden bazilaridir. Bkz. DALKILIC DEMIR, Miige, Bagh Kredi ile On Odemeli Konut Satis,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2019, s. 4.

8 DOGAR, s. 13; YENIOCAK, Umut, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanuna Gore On
Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Sekli, Terazi Hukuk Dergisi, C: 10, S: 102, 2015, s. 43.
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hakkinda getirilen diizenlemeler neticesinde ayni yetkinin saticilara da verilmis oldugu
goriilmektedir. Saticinin sahip oldugu bu yetki ve iflas etmesi veya ingaatt yarim
birakmasi ihtimalleri goz oOniinde bulunduruldugunda; tiiketicilerin sdzlesme konusu
konutu teslim alabilmelerinin veya 6dedikleri miktarlarin giivence altina alinmasinin
gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir®. Agiklanan nedenlerle, 6n 6demeli konut satis sézlesmesi
kanunda ayrica diizenlenerek farkli bir hukuki rejime bagh tutulmustur'®. Bu husus
TKHK’nin 40. maddesinin gerek¢esinde; “Piyasada maketten satis veya sat-yap olarak
adlandwrilan bu tiir sozlesmelerde, heniiz ortada bir konut olmadan tiiketicilerin para
odemeye baslamasi nedeniyle ozel bir koruma ihtiyact bulunmaktadir.” seklinde
belirtilmistir'®.

Calismamizin konusunun 6n Odemeli konut satis sézlesmesinde saticinin teminat
saglama yilkiimliliigii seklinde belirlenmesinin nedeni, uygulamada bu tiirden
sozlesmeler yapan, ozellikle sdzlesmenin tiiketici tarafinin, s6zlesmeden kaynaklanan
pek c¢ok sorunla karsilasmakta olmasidir. Bu sorunlar; saticinin ayni konut i¢in birden
cok tiiketici ile -s6z konusu tasimnmazlarin tapularimi daha sonraki bir zamanda
devredecegi sozii vererek- sozlesme yapmasi ve konutun teslim zamani geldiginde
tapuyu devretmekten kaginmasi; tiiketicinin konut bedelini 6demesine ragmen saticinin
projeyi tamamlamamasi; proje veya ingaat agamasinda olan konutlarin biiyiik kisminin
yapilan adi yazili sozlesmeler ile satilmasi neticesinde, bu konutlarin tapu sicilinde
devredilememesi sekillerinde ortaya ¢ikabilmektedir. Ornekleri artirilabilecek olan bu
tir sorunlar, iyi niyetli olmayan saticilar ile sozlesme yapan tiiketicilerin gesitli
magduriyetler yasamalarini beraberinde getirmektedir. Bdylece, edimini saticinin
ediminden daha Once yerine getiren tiiketici tarafin korunmasi, diger bir ifade ile
tilketici acisindan saticinin  ediminin garanti edilmesi amaglanarak; bahsedilen
sorunlarin ortaya ¢ikmasi ihtimaline karsi, kanun koyucu o6zel bir diizenleme ile

saticilara bir ylikiimliiliik olarak cesitli teminat tiirleri getirmistir. Bu teminat tiirleri

9 DOGAR, s. 13,14; DERYAL, Yahya/ KORKMAZ, Yakup, Yeni Tiiketici Hukuku Ders Kitabi, 3.
Baski, Ankara, 2015, s. 157.

Y ZEVKLILER/ OZEL, s. 283.

11 ZEVKLILER/ OZEL, s. 283; ASLAN, ismail Yilmaz, Bankacilar I¢in Tiiketici Hukuku, Istanbul,
2016, s. 203; ATAER, Ali Riza, Tiiketici Sozlesmelerinde 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast
Hakkindaki Kanun ile Yapilan Degisiklikler Ve 4077 Sayili Yasa ile Karsilastirma, Bursa Barosu
Dergisi, C:38, S: 94, Ocak, 2014, s. 53; SENCAN, Elgin Cemre, On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri
(6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun M. 40-46 Kapsaminda), Istanbul Barosu Dergisi,
C: 92, S: 3, 2018, s. 90.



daha oOnce de belirtildigi iizere kanunda; bina tamamlama sigortast ve Bakanlikca
belirlenen diger teminat tiirleri seklinde ifade edilmistir. Kanunda belirtilmemis olsa da
OOKSHY m. 12°de diger teminat tiirleri; banka teminat mektubu, hakedis sistemi ve
bagl kredi ile teminat sekillerinde belirtilmistir. Calismamizin iigiincii boliimii olan 6n
O0demeli konut satis sozlesmesinde saticinin teminat gosterme yiikiimliligi baglig

altinda bu teminat tiirlerine ayrintili olarak yer verilmistir.

Calismamiz konu itibariyle; “6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin tanimi, unsurlari,
hukuki niteligi, sekli, konusu, taraflar1 ve zorunlu igerigi’, “6n 6demeli konut satis
sOozlesmesinde taraflarin hak ve mikellefiyetleri ile saticinin teminat saglama
yikiimliligi” ve “on 6demeli konut satis s6zlesmesinin sona ermesi” olarak {i¢ kisim
halinde incelenmistir. Bahsi gecen konular, TKHK ile OOKSHY kapsaminda

aciklanmus ve ilgili yargi kararlariyla aydinlatilmaya calisilmistir.

1.2. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin TKHK Bakimindan Incelenmesi

1.2.1. 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun®? (eTKHK) Dénemi

4077 Sayili eTKHK déneminde 6n 6demeli konut satislarina yonelik bir diizenleme
mevcut degildir. Kanunda konut satisina iligskin hiikkiimler, satis s6zlesmesinin
tiirlerinden biri olan “Kampanyal1 Satislar” baglig: altinda yer almaktadir®®, Kampanyali
satis sOzlesmesi hukukumuzda ilk defa bu kanun doneminde diizenlenmistir.
Diizenlemenin ilk halinde kampanyali satis sozlesmelerinin konusu olarak “konut”
kavramina yer verilmemis, bu kavram daha sonra 4822 Sayili Kanun degisikligiyle,
2003 tarihinde kanunun 7. maddesine dahil edilmistir. Bu diizenlemeyi takiben,
“Kampanyali Satislara iliskin Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda Y6netmelik'” de

yayimlanmis ve yiiriirlige girmistir™.

Kampanyali satisa iliskin tanimlama eTKHK m.7’de yapilmistir. Buna gore;

“Kampanyali satis, gazete, radyo, televizyon ildnmi ve benzeri yollarla tiiketiciye

12 Resmi Gazete (RG), 8 Mart 1995, Say1 (S): 22221.

13 ZEVKLILER/ OZEL, s. 283; GURBUZ EREL, s. 136; YENIOCAK, s. 43; SENCAN, s. 89-90;
PITIRLI, Burak/ EVSINE PITIRLI, Esin, Bina Tamamlama Sigortas1, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi (BUHFD), C: 14, S: 173-174, 2019, s. 281; MAKARACI, Asli, 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satisi, Yeni Tiiketici Hukuku
Konferansi, 1. Baski, Istanbul, 2015, s. 239.

“RG, 13.06.2003, S: 25137,

® DOGAR, s. 7; BASKIN, Selim, Kampanyali Konut Satiminda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Yiiksek
Lisans Tezi, 2011, s. 2.



duyurularak diizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul edilmesi ve malin veya hizmetin
daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satimdir.” Tanima bakildiginda
kampanyali satis soOzlesmesinin; “kampanyali satisin ¢esitli araglarla tiiketiciye
duyurulmas1”, “kampanyaya istirak¢i kabul edilmesi” ve “malin veya hizmetin teslim
veya ifasinin daha sonraki bir tarihte yapilmasi” seklinde {i¢ 6nemli unsurunun
bulundugu goriilmektedir. Sozlesmenin, “kampanyaya istirak¢i kabul edilmesi”
seklindeki ikinci unsurunda yer alan “istirak¢i” kavrami onemlidir. Kampanyali satis
sozlesmesinde istirak¢i kavrami; kampanyanin sagladiklarindan yararlanmak amaciyla
sOzlesme yapan tiiketici tarafi ifade etmektedir. Diger bir anlatimla; kampanyaya dahil
olan mal ve hizmetlerin, tiiketici sifat1 tasiyan istirakgilere satilmasi durumunda
kampanyali satis sozlesmesinin hiikiimleri uygulanma alam bulur’®. Bunun nedeni,
kanun koyucunun bu tiirden satislari tiiketici islemleri igin 6zel olarak diizenlemesidir.
Tiiketici sifat1 tagimayan istirakgilerin kabul edilmesi ile yapilacak satis sozlesmeleri
ise, icerdigi diger unsurlara gore “satis sozlesmesi” ya da “adi ortaklik” olarak

isimlendirilmektedir®’.

1.2.2. 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun (TKHK) Dénemi

Kanun koyucu on 6demeli konut satiglarimi ilk defa ayrintili olarak 6502 sayili
TKHK’da diizenlemistir. Bu diizenleme TKHK nin 40 ila 46. maddeleri arasinda, “On
Odemeli Konut Satis1” bashigi altinda yer almaktadir™. On demeli konut satiglari
hakkinda “Diger hususlar” bashikli TKHK m. 46 hikmi, “Sozlesme oncesi
bilgilendirme, sozlesmenin zorunlu icerigi, tiiketici ile saticimin hak ve yiikiimliiliikleri,
cayma hakki ve sozlesmeden donme ile diger uygulama usul ve esaslart yonetmelikle
belirlenir.” seklinde diizenlenmistir™. Bu hiikme dayanilarak Giimriikk ve Ticaret
Bakanlig1 tarafindan “On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y 6netmelik?®” (OOKSHY)
yaymmlanmistir. OOKSHY ’nin yiiriirliige girmesiyle de e TKHK déneminde yiiriirliikte
olan “Kampanyal1 Satislara iliskin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Y®&netmelik”

“BASKIN, s. 8-9.

""DOGAR, s. 8.

'8 ZEVKLILER/ OZEL, s. 283; GURBUZ EREL, s. 136; YENIOCAK, s. 43.

1 iNAL, H. Tamer, Tiiketici Hukuku (Tiiketici Hukuku), 3. Baski, Ankara, 2014, s. 167; ATAER, s. 55;
AYDOGDU, Murat, On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri, (6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun m. 40-46), Terazi Hukuk Dergisi, C: 9, S: 99, 2014, s. 88; MORAY, Serbay, 6502
Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda Yer Alan Cezai Sorumluluk Hikiimleri ve
Yaptirimlari, Mali Coziim Dergisi, S: 120, 2013, s. 142.

2% On Odemeli Konut Satislart Hakkinda Yonetmelik, 27.11.2014 tarihinde yayimlanmistir.



gecerliligini kaybetmistir?’. Bunun yaninda, OOKSHY de yer alan bazi hiikiimler daha
sonra 2017 yilinda yiiriirliige giren “On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” ile degisiklige ugramistir.

Ik defa 6502 sayili Kanun’da diizenlenen 6n 6demeli konut satislarina iliskin hiikiimler,
4077 sayili Kanun’da yer alan kampanyali satiglar1 diizenleyen hiikiimlerden bir¢ok
yonden farklilik gostermektedir. Kanun maddelerine sirastyla bakildiginda, oncelikle
her iki satis1 tanimlayan (kampanyali satislar icin eTKHK m.7 ve 6n 6demeli konut
satiglart icin TKHK m. 40) hiikiimlerden; kampanyali satislarda, diizenlenen kampanya
ve sartlarinin gazete, radyo, televizyon ilan1 ve benzeri araclarla duyurularak
yap11mas122 kargisinda on O0demeli konut satiglarinin yapilabilmesi i¢in bu satislar

hakkinda tiiketicilerin haberdar edilmesinin gerekli olmadigi goriilmektedir.

6502 sayili TKHK ile getirilen diizenlemede, 4077 sayili eTKHK'dan farkli olarak
“kampanya” ibaresi veya benzeri bir ibare bulunmamaktadir. Aydogdu ve Dogar’a gore;
kanun koyucunun bdyle bir ibareye diizenlemede yer vermemesinin nedeni, kampanyali
konut satiglarinin devlet tarafindan gilivence altina alindigi goriiniimiiniin verilmek
istenmemesidir. Bahsedilen farklilik yaninda, Kampanyali Satislara iliskin Uygulama
Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik’te yer alan ve kampanyay1 diizenleyen tarafin
satis yapabilmesinin 6n sart1 olan “kampanyal1 konut satis izni belgesi”, OOKSHY ’nin
yiiriirliige girmesiyle kald1r1lm1st1r23. Bu 6n sartin yeni diizenleme ile kaldirilmasiyla

yine kampanyali konut satiglarinin devlet giivencesi altinda oldugunun zannedilmesi

engellenmis olmaktadir®.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin unsurlar1 ve sekil sart1 bakimmdan da yeni kanun
diizenlemesi ile birtakim degisikliklere gidilmistir. 4077 sayili e TKHK m. 7/5 hiikmiine
gore; “Kampanyay: diizenleyen, kampanyali satislarda diizenlenecek yazili sozlesmede,

6/A maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen bilgilere ek olarak "kampanya bitis tarihi” ve

L ASLAN, s. 200.

22 BASKIN, s. 7-8.

23 Kampanyali konut satis izni belgesinin alinmamasi, kampanyali satis1 gecersiz hale getirmemektedir.
S6z konusu iznin alinmamasi, idari para cezasi verilmesini gerektirir. Bkz. KOCAKER, Burak, On
Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri, Yiiksek Lisans Tezi, Eskisehir, 2015, s. 45.

2 AYDOGDU, s. 88; BASKIN, s. 12-13; AYDOGDU, Murat, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un Getirdigi Yeniliklere Genel Bakis, Sozlesmeye Aykirilik, Ayiph ifa Kavramlarimna
Getirdigi Farkli Yaklasim ve Bu Konudaki Onerilerimiz (TKHK Yenilikleri, Yaklasim ve Oneriler),
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 15, S: 2, 2013, s. 12; UZUNOGLAN, Bayram,
Yeni Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun Getirdigi Yenilikler ve Piyasaya Etkileri, Sektorel
Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, 1. Baski, Ankara, 2015, s. 30.



"mal veya hizmetin teslim veya yerine getirilme tarih ve sekli"ne iligkin bilgileri de
iceren sozlesmenin bir niishasint tiiketiciye vermek zorundadir.” Bu hiikme
bakildiginda, eski kanun doneminde konusu konut teslimi olan kampanyali satis
sozlesmelerinin “adi yazili” sekle uyularak yapilmasinin, sézlesmenin gecerli olmasi
icin yeterli oldugu goriilmektedir®. Bununla birlikte, kampanyali konut satis
sOzlesmelerinin konusunu bir tasinmazin olusturmasit ve bu nedenle sdzlesmenin
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi olarak kabul edilerek resmi sekilde diizenlenmesi
gerektigi seklindeki goriisiin, kanun koyucunun amacina ve kanunun diizenlemesine
aykirt oldugu yoniinde gorisler de meveuttur®®. 6502 sayih TKHK ile ayrica
diizenlenen 6n O0demeli konut satis sozlesmelerinde ise, sdzlesmenin gegerli olarak
kabul edilmesinin resmi sekilde yapilmasina bagli oldugu, hem TKHK m. 41/1 hem de
OOKSHY m. 6/1°de hiikiim altina alinmistir. Resmi sekilden kasit; szlesmeye konu
taginmaz satisinin tapu sicilinde, satig vaadinin ise noterde diizenleme seklinde
yapilmasidir. Bu sekle uyulmadan yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri kesin
hiikiimsiizdiir?’. Buradaki kesin hiikiimsiizlik hali genel anlamdaki kesin
hiikiimsiizliikkten farkli olarak, sadece tiiketicinin ileri siirebilecegi bir kesin
hiikiimsiizliik durumu olarak diizenlenmis olup, bu husustan “On Odemeli Konut Satis

Sozlesmelerinde Sekil” basligr altinda ayrica bahsedilmektedir.

6502 sayili TKHK ile getirilen diger bir diizenleme, kanunun 41/2. maddesinde; “Satici,
gecerli bir sozlesme yapilmis olmadik¢a tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme
vapmasinit veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez.”
seklindedir. eTKHK doéneminde ise bu sekilde bir diizenleme yer almamakta, yalnizca
7/8. maddesinde; tiiketicinin s6zlesme edimlerinin tamamini yerine getirmesi durumda
diger tarafa, 6demelerin bitmesinden sonra en geg bir ay icerisinde malin teslimini ya da

hizmetin ifasimni gergeklestirme yiikiimliliigii getirmekteydi®®,

% SENCAN, s. 90; TOKBAS, Hakan, Kampanyali Konut Satis Sozlesmeleri’nin Hukuki Sonuglari,
Istanbul Barosu Dergisi, C: 87, S: 4, 2013, s. 110.

% DOGAR, s. 10, Bu goriis taraftarlarina gore; kampanyal satis sozlesmelerinin konusu konutun teslim
edilmesi olup, burada “gayrimenkuliin aynma iliskin gegerli olan” kurallarin aranmasi ve sézlesmenin
“gayrimenkul satig vaadi” seklinde kabul edilmesi, hem kanun hem de kanun koyucunun amaciyla
uyusmamaktadir.

7 DOGAR, s. 10; YURTBILIR SUYABATMAZ, Feza, On Odemeli Konut Satisi Sézlesmeleri,
Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, S: 1, 2016, s. 126; MORAY, s. 141.

* DOGAR, s. 10-11.



Kanun koyucunun, 6n 6demeli konut satig sdzlesmesi yaparken sézlesme taraflarini 6n
O0deme miktarin1 belirleme noktasinda serbest birakmasi;; TKHK ile getirilen
diizenlemelerden bir digeridir. Bununla beraber, 6n 6deme tutarinin sézlesmede
belirtilmesi zorunludur. eTKHK déneminde ise s6z konusu uygulamadan farkli olarak;
on Odeme miktarinin sozlesmede yer alma zorunluluguna iliskin bir ibare
bulunmamakta ve bu miktarin mal veya hizmet bedelinin yiizde kirkin1 gecemeyecegi

dﬁzenlenmistirzg.

On 6demeli konut satislar1 hakkinda eski ve yeni kanun déneminde farklilik gdsteren
diger bir diizenleme ise konutun devir ve teslim siirelerine iligkindir. eTKHK
doneminde otuz ay olarak belirlenen bu siire, TKHK doneminde “sézlesmenin
yapilmasindan itibaren otuz alti ay” olarak belirlemistir ve her iki hiikiim de

emredicidir®.

1.3. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Baz1 Sozlesmeler ile Karsilastiriimasi

1.3.1. Taksitle Satig Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Taksitle satis sozlesmesi, saticinin bir tasiniri kendisine satis bedeli 6denmeden 6nce
alicrya teslim etmeyi, alicinin ise satig bedelini malin kendisine tesliminden sonra belirli
kisimlar halinde 6demeyi tistlendigi s6zlesmedir. Tiirk hukukunda bu s6zlesme tiirii iki
ayr1 kanunda yer almakta ve tanimlanmaktadir. Bunlar TBK m. 253 ve TKHK m.
17/1°dir*",

TKHK m. 17/1’e gore; “Taksitle satis sdzlesmesi, satici veya saglayicinin malin teslimi
veya hizmetin ifasin1 Ustlendigi, tiiketicinin de bedeli kisim kisim 6dedigi
sozlesmelerdir.” Bir goriise gore, maddede esas olarak tiiketicinin 6demeleri kisim

kisim yapacagi belirtilmis; fakat taksitle satiga konu malin devredilme zamanina iliskin

% DOGAR, s. 11; DIKBAS, Ufuk, On Odemeli Konut (Maketten, Projeden, Sat-Yap, Ornek Daire)
Sozlesmesi, 1. Baski, Ankara, 2020, s. 62; BAYKAN, Renan, Tiiketici Hukuku: Mevzuata Iliskin
Yorum-Elestiri-Oneri, Yaym No: 22, Istanbul, 2004, s. 161.

%0 DOGAR, s. 11; AKiPEK OCAL, Sebnem/ (")CAL, Levent, On Odemeli Konut Satig Sozlesmesinin
Hukuki Niteligi ve On Odemeli Konutlarin Degerlendirilmesi, Tiirkiye Barolar Birligi (TBB) Dergisi, C:
32, S: 144, 2019, s. 281.

3! Taksitle satis sozlesmesi TBK m. 253’te su sekilde tammlanmustir: “Taksitle satis, saticinin, satilan
tasumirt aliciya satis bedelinin ddenmesinden once teslim etmeyi, alicinin da satis bedelini kisim kisim
ddemeyi iistlendikleri satistir.” Bu sdzlesme Isvigre Borglar Kanunu’nda (OR), “alicinin satis bedelini
kismi edimler halinde 6demeden 6nce saticinin taginir bir seyi aliciya teslim etme borcunu iistlendigi
sat1g” olarak ifade edilmistir.

10



bir agiklik getirilmemistir. Diger bir ifadeyle, 6nemli olan malin teslim zamani degil,
tiiketicinin 6demeleri taksitler halinde yerine getirmesidir. Satic1 veya saglayicinin,
tiiketicinin taksitleri tamamlamasi neticesinde mali devretmesi durumunda sdzlesme, 6n
O0demeli satis niteligi kazanir. Boylece, taksitle satis sézlesmesi hakkindaki hiikiimler,

6n ddemeli satislar igin de uygulanmaktadir®,

Taksitle satis s6zlesmesini tanimlayan hiikiimlerde, sozlesme konusu tasmirin aliciya,
satis bedeli 6denmeden Once teslim edilecegi belirtilmistir33. Bu husus sdzlesmenin
belirleyici ve yine sézlesmenin on 6demeli taksitle satis sézlesmesi, 6n 6demeli konut
satig sOzlesmesi gibi diger benzer sozlesmelerden ayrilmasi noktasinda yardimci bir
unsurdur. On 6demeli satisa iliskin sdzlesmelerde saticinin sdzlesme konusu sey veya
mal1 satictya teslim etme borcu, alicinin satig bedelinin tamamini veya belirli bir kismini
6deme borcunu yerine getirdikten sonra muaccel olmaktadir®. Diger bir ifadeyle,
taksitle satig sozlesmesi ve 6n odemeli konut satis sozlesmesi, taraflarin edimlerini

yerine getirme siras1 yoniinden farklilik géstermektedirlerss.

Taksitle satis sozlesmesi, bir baska yonden konusu itibariyle 6n 6demeli konut satis
sozlesmesinden ayr11maktad1r36. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin konusunu ileride
ayrintili olarak aciklanacagi ilizere tasinmaz mallar olusturmaktadir. Taksitle satig
sdzlesmelerine ise tasinirlar konu edilebilmektedir®’. Burada, doktrinde ¢okca tartisilan
taksitle satis sOzlesmelerine tasinmazlarin konu edilip edilemeyecegi hususu akla
gelmektedir. 6502 sayili TKHK ile bu tartismalar ¢6ziime kavusturulmustur. Taksitle
sat1g sozlesmesini tanimlayan TKHK m. 17/1°de s6zlesmenin konusu “mal” kavramu ile
ifade edilmistir. TKHK m. 3/1-h’de ise mal kavrami “Aligverise konu olan, tasinir esya,
konut veya tatil amacgh taginmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak iizere

hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi mallar” seklinde

%2 ASLAN, s. 200; UNLUTEPE, Mustafa, 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Gére
Taksitle Satis S6zlesmesi, Ankara Barosu Dergisi, S: 2, 2014, s. 297.

% Taksitle satis sozlesmesinde taraflar, malin teslim tarihi olarak sozlesmenin kuruldugu veya daha
sonraki bir tarihi de belirleyebilirler. Bkz. YENIOCAK, s. 44; UNLUTEPE, s. 298-301.

8 DOGAR, s. 97; DiKBAS, s. 54; AKCAAL, Mehmet, Borglar Kanununa Goére On Odemeli Taksitle
Satig S6zlesmesi, TBB Dergisi, C: 26, S: 110, 2014, s. 79-80.

% HOROZ, Seda Hatice, 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarmca On Odemeli
Konut Satis Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Mersin, 2015, s. 4; DIKBAS, s. 54; UNALDI, Rabia,
Cayma Hakki ve On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Cayma Hakkinin Kullanilmasi, 1. Baski,
Ankara, 2020, s. 48.

*“DOGAR, s. 97; UNLUTEPE, s. 300.

¥ HOROZ, s. 4; DIKBAS, s. 54.
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aciklanmistir. Bu aciklamalar neticesinde, ilgili madde metninde belirtilen “konut veya

tatil amagh tasinmaz mallar” da taksitle satis sozlesmelerine konu olabilmektedir®.

TBK m. 253 uyarinca taksitle satis sozlesmelerinin yazili sekilde yapilmasi
gerekmektedir. On ddemeli konut satis sozlesmesi ise, TKHK m. 40 geregi, resmi
sekilde yapilmak zorundadir. Bunun yaninda, taksitle satistan farkli olarak; 6n 6demeli
konut satis sozlesmelerinin kurulmasindan en az bir giin Once satict tarafindan

tiiketiciye 6n bilgilendirme formu verilmektedir®®.

1.3.2. On Odemeli Taksitle Satis Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

TKHK m. 21/1°e gore; “Tiiketicinin tasinir bir malin satis bedelini énceden kisim kisim
odemeyi, saticinin da bedelin tamamen odenmesinden sonra satilani tiiketiciye teslim
etmeyi tistlendikleri ve 6deme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sozlesmeler
hakkinda Tiirk Bor¢lar Kanununun on odemeli taksitle satis hiikiimleri uygulanir.”
Maddeye gore, 6demelerin siiresinin bir yili gectigi veya belirsiz oldugu sozlesmeler
hakkinda TBK hiikiimleri; 6demelerin siiresinin bir yili agsmadigi durumlarda ise
sozlesme hakkinda TKHK hiikiimleri uygulanmaktad1r4o. On o6demeli taksitle satis
TBK’nin 264. maddesinde diizenlenmistir*. TBK m. 264’¢ gore; on ddemeli taksitle
satig, bir tasinirin satis bedelinin Onceden alici tarafindan belirli boliimler halinde
O0dendigi, 6demelerin tamamlanmasin1 takiben satici tarafindan satis konusu malin
alictya teslim edildigi satis tiiriidiir*?. On ddemeli taksitle satista alici, satis bedelini
O6deme borcunu malin kendisine tesliminden dnce ve belirlenen taksitler halinde yerine
getirmektedir. Diger bir ifadeyle taraflar, malin bedelinin 6nceden kisimlar halinde

Odenecegi ve ddemelerin tamamlanmasindan sonra malin teslim edilecegi hususlarinda

anlasmis olmalidir®.

¥ DOGAR, s. 98; HOROZ, s. 3; DIKBAS, s. 54; UNALDI, s. 49; UNLUTEPE, s. 301.

% DIKBAS, s. 54-55; KARA, ilhan, Yeni Kanuna Gore Tiiketici Hukuku (Tiiketici Hukuku), 1. Baski,
Ankara, 2015, s. 882.

40 ASLAN, s. 200: SEN, Mustafa Serhat/ SEN, Mustafa Kamil, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’da Faiz Hiikiimleri ve Sinirlar1, Tiiketici Islemlerinde Faiz, Tiirkiye Adalet Akademisi
Dergisi (TAAD), Yil: 11, S: 38, 2019, s. 217, SERMET, Beyza, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Kapsaminda Mesafeli Satim Sozlesmeleri, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2018, s. 33.

“ DIKBAS, s. 17.

2 HOROZ, s. 2-3; DIKBAS, s. 52-53; YENIOCAK, s. 44; AKiPEK OCAL/ OCAL, s. 279;
AKCAAL, s. 62.

*® HOROZ, s. 3; DIKBAS, s. 53.
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On o6demeli taksitle satis sozlesmesi ile 6n O6demeli konut satis sozlesmesi, bu
sOzlesmeleri tanimlayan maddeler degerlendirildiginde, taraflarin edim borglar1 ve
bunlarin yerine getirilme sirasi bakimindan benzerlik gostermektedir. Ancak, 6n
O0demeli konut satiglarinda saticinin konutu teslim etme borcu bedelin tamamen veya
taraflarin anlagmasi halinde kismen 6denmesinden sonra, 6n 6demeli taksitli satiglarda
ise satilan malin teslim borcu satis bedelinin tamamen Odenmesinden sonra talep
edilebilmektedir. Baska bir anlatimla, 6n 6demeli taksitle satis s6zlesmelerinde bedelin
bir kismin1 6deyen alici, malin kendisine teslim edilmesini istememekte, bunun igin

kalan 6demeleri tamamlamas1 gerekmektedir®®,

On 6demeli taksitle satis sozlesmesi bir diger yonden konusu itibariyle én 6demeli
konut satig sdzlesmelerinden ayrilmaktadir. On ddemeli taksitle satiglara tagmir mallar,
on 6demeli konut satislarina ise tasinmaz mallar (konut ve tatil amacgli taginmazlar)
konu edilebilmektedir®. Bununla birlikte, 6n 6demeli taksitle satis sdzlesmesinden
farkli olarak 6n Odemeli konut satislarinda saticinin mevzuatta belirlenen teminat

tiirlerinden birini saglama ytikiimliliigii meveuttur*®,

TBK m. 264 uyarinca 6n 6demeli taksitle satis s6zlesmelerinin yazili sekilde yapilmasi
gerekmektedir'’. On 6demeli konut satis sdzlesmesi ise, TKHK m. 40 geregi, resmi
sekilde yapilmak zorundadir. Bunun yaninda, 6n 6demeli taksitle satigtan farkli olarak;
on Odemeli konut satis sozlesmelerinin kurulmasindan en az bir giin 0nce satict

tarafindan tiiketiciye on bilgilendirme formu verilmektedir®,

On 6demeli taksitle satis sdzlesmelerinde, yapilacak édemelerin bir yildan daha fazla
siirmesi veya 0deme siirelerinin belirsiz olmas1 durumlarinda alici, s6zlesmede belirtilen
bankada kendi adma bir hesap acarak Odemeleri bu hesaba yatirabilmektedir.

Sozlesmenin alicinin cayma hakkini kullanmasi neticesinde sona ermesi halinde,

“DOGAR, s. 96; UNALDI, s. 43; YENIOCAK, s. 44; AKIiPEK OCAL/ OCAL, s. 280; AKCAAL, s.
64-65; DERYAL/ KORKMAZ, s. 155; GﬁLES, Bedia, On Odemeli Konut Satisinda Sekil ve Sekle
Aykirligin Yaptirimi, KTO Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (KTO-KUHFD), C: 4, S: 2,
2019, s. 241.

* HOROZ, s. 3; DIKBAS, s. 17,53; UNLUTEPE, s. 305; YENIOCAK, s. 44; AKIiPEK OCAL/
OCAL, s. 281; AKCAAL, s. 65.

“ DOGAR, s. 96.

" AKCAAL, s. 72.

“ DIKBAS, s. 53; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 884.
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saticinin s6z konusu hesap iizerindeki haklari sona ermektedir®. Bu uygulama 6n
O0demeli taksitle satig sdzlesmesinin, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden ayrilan bir

diger 6zelligidir™.

1.3.3. Tasinmaz Satis S6zlesmesi ile Karsilastirilmasi

Tasinmaz satis sozlesmesi, alicinin satim konusu tasinmazin bedelini 6deme, saticinin
ise bu edim karsiliginda tapuda tasinmazi devretme borglarini tistlendikleri s6zlesmedir.
Klasik anlamdaki tasinmaz satislarinda alici, tasmmmazin bedelini 6deme borcunu
miilkiyetin devrinden once veya sonra yerine getirebilmektedir’. Ancak burada
karsilikli edimlerin yerine getirilmesindeki genel kural, bu edimlerin ayni1 anda ifa

edilmesidir®.

On &demeli konut satis sdzlesmesinin temeli, klasik anlamdaki tasinmaz sat1$1d1r53.
Ancak her iki soOzlesme, taraflarin edimlerini yerine getirme sirast yoniinden
birbirlerinden ayrilmaktadir. Tasinmaz satis sozlesmesinde alict edimini saticinin
ediminden Once veya sonra yerine getirebilir, diger bir ifadeyle taraflar, tasinmazin
bedelinin 6denecegi zamani kendileri belirleyebilmektedirler. Ancak 6n 6demeli konut
satislarinda taraflar bu konuda serbest degildirler. On ddemeli konut satislarda konutu
alacak olan tiiketicinin, satis bedelini konutun kendisine devredilmesinden Once
(tamamen veya taksitler halinde) 6demesi gerekmektedir. Aksi durumda 6n 6demeli

konut satisinin varligindan sz edilemez™.

* Bu uygulama” 6demelerin giivenceye baglanmasi” baslikli TBK m. 265°te: “Odeme siiresi bir yildan
daha uzun veya belirsiz olan sozlesmelerde alici, 6demeleri sozlesmede belirtilen bir bankada kendi
adina agilacak gelir getiren bir tasarruf veya yatirim hesabina yatirmakla yiikiimliidiir.

Banka, her iki tarafin ¢ikarlarini gozetmek zorundadir. Agilan hesaptan her iki tarafin rizastyla
odeme yapilabilir. Bu riza onceden verilemez.

Odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sozlesmelerde alici, satilamin devrine
kadar 269 uncu madde wyarinca sozlesmeden cayarsa satici, bu hesap iizerindeki biitiin haklarin
kaybeder.” seklinde agiklanmistir. Bununla birlikte, alicinin malin devrine kadar her zaman sézlesmeden
cayma hakki TBK m. 269/1°de: “Odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sézlesmelerde
alict, malin devrine kadar her zaman sozlesmeden cayabilir.” seklinde hiikiim altina alinmigtir.
**DOGAR, s. 96.

*. DOGAR, s. 95.

2 Bu husus TBK m. 207/2°de: “Sézlesme ile aksi kararlastirilmadikca veya aksine bir ddet
bulunmadikg¢a, satict ve alict borglarini ayni anda ifa etmekle yiikiimliidiirler.” seklinde belirtilmistir.

% CABRI, Sezer, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut
Satis Sozlesmesi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, 1. Baski, Ankara, 2015,
s. 212.

* DIKBAS, s. 55-56; DOGAR, s. 95.
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Tasinmaz satis sozlesmesi ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi konu itibariyle de
birbirlerinden ayrilmaktadirlar. Klasik taginmaz satis sozlesmelerine tapu kiitiigline
kaydedilmesi miimkiin olan her tasinmaz konu edilebilmektedir. Bir taginmazin 6n
O0demeli konut satis sdzlesmesine konu olabilmesi i¢in ise bu tasinmazin barinma
ihtiyacina hizmet etmesi gerekmektedir. Bununla beraber, barinma amagli olma sartini
saglamasi kaydiyla 6n 6demeli konut satig sozlesmesine konu edilecek tasinmaz konut

veya miistakil bir yap1 olabilir™.

Her iki s6zlesmeyi ayiran diger bir 6zellik ise s6zlesmeye taraf olacak kisilerin sifatlar
ve sozlesmeyi hangi amagla yaptiklaridir. Bu hususlar klasik taginmaz satis s6zlesmesi
yapilirken g6z oniinde bulundurulmak zorunda degildir. Ancak, 6n 6demli konut satig
sOzlesmesinde sozlesmeyi yapan taraflardan birinin tiiketici sifatin1 tasimasi ve yapilan

islemin (s6zlesmenin) tiiketici islemi olmasi gerekmektedir56.

% YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 121; GULES, s. 237; DOGAR, s. 95; DIKBAS, s. 56.

% DOGAR, s. 95; DIKBAS, s. 56; SARIBOGA, Halil ibrahim, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast
Hakkinda Kanun Kapsamida On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2019,
s. 27.
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2. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLAR!I,
HUKUKI NiTELIGI, SEKLIi, ZORUNLU ICERiGI, KONUSU VE TARAFLARI

2.1. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Tanim

On 6demeli konut satis sézlesmesinin tanimi1 hakkindaki agiklamalarimiza ge¢cmeden
once 6n 6deme kavraminin ve bu kavramin tarihsel gelisiminin kisaca incelenmesinin

konunun daha iyi anlasilmas1 bakimindan daha faydali olacagi kanaatindeyiz.

On &deme; taraflarin, mal veya hizmetin teslim veya ifa edilmesinden Once, satis
bedelinden mahsup edilmek iizere O6denmesi konusunda anlastiklart ve sozlesme
iceriginde bulunmasi gereken miktardir’’. On 6deme kavramina Tiirk hukukunda ilk
kez, Taksitli, Kampanyali ve Kapidan Satislar Hakkindaki Uygulama Esaslarina Dair
Teblig’in 2. maddesinde “Tanimlar” bashigi altinda yer verilmistir’®. ilgili madde 6n
O0demeyi; “Malin tiiketiciye tesliminden once tiiketici tarafindan saticrya satis fiyatinin,
sozlesmede belirtilen oranda odenen kismi” olarak tanimlamistir. Yine bu teblig m.
6/1’de 6n 6deme icin azami oran belirlenerek™ su sekilde ifade edilmistir:
“Sozlesmelerde aksine hiikiim konulmadik¢a 6n odeme tutarr malin satis fiyatinin
%40 indan fazla olamaz.” 25.05.1995 tarih ve 21940 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan
bu teblig daha sonra Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan ¢ikartilan ve 13.06.2003
tarihli ve 25137 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Kampanyali Satislara iliskin
Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik™ ile yiirtirliikten kaldirilmistir.

On 6deme kavrami konumuz olan 6n &demeli konut satis sdzlesmesi bakimindan
incelendiginde, buna iliskin tanimin OOKSHY ’te yer aldigi goriilmektedir. OOKSHY
m. 4/g’ye gore 6n 0deme tutari; “Konutun tesliminden once tiiketici tarafindan odenen

toplam tutar” olarak ifade edilmistir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiiketicinin sdzlesmede belirtilen konutun satis
bedelini 6nceden 6demeye baslamasi; saticinin ise bu edimin karsilig1 olarak, konut

satig bedelinin kismen veya tamamen ddenmesinden bir siire sonra konutu tiiketiciye

*" UNALDI, s. 56.

¥ DOGAR, s. 5; DIKBAS, s. 17.

% Bir goriise gore, on odemeli konut satislarinda tiiketicinin konut satis bedelini tamamen &demesi
halinde saticinin konutun devrini gergeklestirememesi ihtimali diisiiniilerek 6n 6deme tutar igin azami bir
oran belirlenmistir. eTKHK doneminde gecerli olan bu hiikiim emredici olarak diizenlenmedigi i¢in
taraflarin aksi yonde anlagabilmekteydiler. Bkz. MAKARACI, s. 245.
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teslim etmesi konusunda anlastiklari sozlesmedir®®. On o6demeli konut satis
sdzlesmesinin tanimi, TKHK m. 40/1°de ve OOKSHY m. 4/1-g’de yapilmistir®. Bu
hiikiimlere gore sdzlesme; “On ddemeli konut satis sézlesmesi, tiiketicinin konut amacl
bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin
tamamen veya kismen 6denmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi
iistlendigi sozlesmedir.” seklinde tanimlanmustir®. Doktrinde ise bu sozlesme hakkinda

cesitli tanimlar yapilmis olup, bunlar su sekilde 6rneklendirilebilir:

. On o&demeli konut satis sozlesmesi, tiiketici ile ticari veya meslekKi
amaglart dogrultusunda iglem yapan satici arasinda kurulan; tiiketicinin konut
satis bedelinin bir boliimiinii teslimden Once Odemek, saticinin ise konutu
tilkketiciye devir veya teslim etmek borcunu iistlendikleri; amaci taginmaz
miilkiyetinin devri olan; kanunda ayrica diizenlenmis olmasi nedeniyle isimli®;
karsilikli irade beyanlarinin uyusmasi yaninda bir malin teslimini ya da bir igin
yapilmasini gerektirmesi (consensus+res) nedenleriyle de real bir sézlesmedir®.
Bir goriise gore, real sozlesmelerde riza ile malin teslimi es zamanli olarak
gerceklesmedir. On 6demeli konut satis sézlesmesinde ise konut satis bedelinin
O0denmesinden sonraki bir zamanda tasmmmazin devir veya teslimi
gerceklesmektedir. Bu nedenle 6n oOdemeli konut satis sozlesmesi, real

sozlesmelerden degil, kendine 6zgii bir s6zlesme olarak nitelendirilmelidir®.

® DOGAR, s. 61; MAKARACI, s. 241; ASLAN, s. 202; UNALDI, s. 25; ULUSAL, Metin,
Aciklamali-ictihathi Tiiketici Hukuku, 1. Baski, Ankara, 2016, s. 324; TEKELIiOGLU, Numan, On
Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Saticinin Teminat Saglama Zorunlulugu, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C: 67, S: 1, 2018, s. 82; KOCAKER, s. 46.

8 ZEVKLILER/ OZEL, s. 284; MAKARACI, s. 241; ASLAN, s. 202; UNALDI, s. 25-26; KARA,
Tiiketici Hukuku, s. 882; GﬁLES, s. 236; SENCAN, s. 91; ERKAN, Vehbi Umut, Tiketici Satis
Sozlesmelerinde Kararlastirilan Siirede Malin Teslim Edilmemesi Durumunda 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un Ayipli Mallara iliskin Hiikiimlerinin Uygulanmasi, TAAD, Yil: 7, S: 30,
2017, s. 297.

%2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 284; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 163; UNALDI, s. 42; KARA, Tiiketici
Hukuku, s. 882; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 119; GURBUZ EREL, s. 136; GULES, s. 236;
ATAER, s. 53; AYDOGDU, s. 88; DONER, Kemal, Tiiketici Mahkemelerinin Gorevli Oldugu
Uyusmazliklar, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (DUHFD), C: 22, S: 36, 2017, s. 152;
YENIOCAK, s. 43; SENCAN, s. 91; CANER, Oguz, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas:1 Hakkinda
Kanun’un Ozel Sigorta Sozlesmelerine Etkileri, Prof. Dr. Feridun YENISEY e Armagan, C: 11, Istanbul,
2014, s. 2527.

%% EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Ankara, 2017, s. 238-239; UNALDI, s.
47; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 882; YENIOCAK, s. 45.

*“ DOGAR, s. 61; YENIOCAK, s. 45.

®HOROZ,s. 4.
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. On 6demeli konut satis sdzlesmesi; konutun devri veya teslimi dncesinde
satig bedelinin pesin veya kisim kisim 6dendigi ve konusunu, barinma amaciyla
kullanilan tasinmazlarin olusturdugu bir sézlesmedir%.

. On o6demeli konut satis sdzlesmesi; saticinin sdzlesme ile borclanmis
oldugu edimini, tiiketicinin edim borcunu yerine getirmesinden sonra

gerceklestirdigi bir sdzlesmedir®.

Sézlesmenin gerek TKHK ve OOKSHY’de yer alan gerekse doktrindeki cesitli
tanimlarinda; tiiketici tarafin konut bedelini toplu olarak veya taksitler halinde
Odeyecegi belirtilmigtir. Her iki 6deme sekli bakimindan da 6n 6demeli konut satisina
yonelik hiikiimler uygulanir®. Burada nem tasiyan nokta; sozlesme konusu konutun,
O0demelerden sonraki bir tarihte devir veya teslim edilecek olmasidir®. Diger bir
ifadeyle, oncelikli olan ifa borcu, para edimini hakkindadir. Satici ise para ediminin
ifasindan sonraki bir tarihte ve sdzlesmede kararlastirildigi sekilde, konutun devir veya
teslimini gergeklestirmektedir’®. Buna karsilik, tiiketicinin konut bedelini saticinin
konutu devir veya tesliminden sonra 6demesi; diger bir ifade ile 6ncelikli ifa borcunun
satictya ait olmasi durumunda 6n 6demeli konut satisinin degil, bir taksitle satisin
varligindan s6z edilebilir. Satici ile tiiketicinin edimlerinin ayni anda yerine getirilmesi,
yani konutun devir veya teslimi ile bedelin ddenmesinin ayn1 anda gergeklesmesi

durumunda ise, 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinin varligindan bahsedilemez’.

Doktrinde yer alan bir gérﬁ§72; devir veya teslim” ifadesinin doktrinde baz1 yazarlar
tarafindan dogru bir ifade olarak degerlendirilmedigini belirterek; TKHK m. 40’
lafzinin, saticinin konutun sadece miilkiyetini veya sadece zilyetligini devrederek borcu
sona erdirebilecegi algisini olusturabilecegi diislincesindedir. Bu diisiince yaninda, 6n
O6demeli konut satig s6zlesmesinin temelde bir tasinmaz satisini icermesi nedeniyle s6z

konusu ifadenin, TBK m. 207/1’in dikkate alinarak agiklanmasi gerekliliginden

% DIKBAS, s. 19-20; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 883; HOROZ, s. 2; DOGAR, s. 61.

% HOROZ, s. 4, DOGAR, s. 61; UNALDI, s. 42.

%8 ZEVKLILER/ OZEL, s. 284; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 169; UNALDI, s. 43; KARA, Tiiketici
Hukuku, s. 883; AYDOGDU, s. 88, YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 121; DOGAR, Mechmet, On
Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Tipi ve Hukuki Niteligi (Sézlesmenin Tipi/Hukuki Niteligi), Kadir
Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 5, S: 2, 2017, s. 103.

% HOROZ, s. 2; UNALDI, s. 183; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 883; YURTBILIiR SUYABATMAZ, s.
121; DOGAR, Sozlesmenin Tipi/Hukuki Niteligi, s. 103.

" MAKARACI, s. 241.

" GULES, s. 241; DOGAR, s. 61-62.

DOGAR, s. 62-63.
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bahsetmigstir. TBK m. 207/1°e gore; “Satis sozlesmesi, saticimin, satilanin zilyetlik ve
miilkiyetini alictya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel ddeme borcunu
tistlendigi sozlesmedir.” Maddede yer alan “zilyetlik ve miilkiyetin devri” ibaresinden,
saticinin hem miilkiyeti hem de zilyetligi devretmekle borcunu sona erdirmis olacagi
anlagilmaktadir. Bu nedenle saticinin miilkiyeti devretme veya zilyetligi devretme
edimlerinden yalnizca birini yerine getirmesi, borcun gerektigi sekilde ifa edilmesine
engel olmaktadir. Bunun sonucu olarak, burada diizeltici yorum uygulanmali ve
maddedeki “devir veya teslim” ifadesindeki “veya” ibaresinin “ve” seklinde okunmasi

gerekmektedir’.

On odemeli konut satis sozlesmesinin konusunu tasmmaz satislart olusturur’®.
Sozlesmede 6nemli olan, daha 6nce de agiklandigi {izere konutun devir veya tesliminin
sonraki bir tarih i¢in kararlastirilmasidir. Bu husus yaninda, s6zlesmeyi tanimlayan
maddede yer alan “devir veya teslim” ifadesini olusturan “devir” ve “teslim”
kelimelerinden ne anlasilmasi gerektigi konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur.
Bir goriise gore; maddedeki ‘“devir” kelimesi miilkiyetin, “teslim” kelimesi ise
zilyetligin devrini kapsayacak sekilde kullanilmistir. Buna goére, konutun miilkiyetinin
tiiketiciye s6zlesmeyle beraber devredilmesi ve teslimin sonraki bir tarihte yapilmasi, 6n

6demeli konut satis sézlesmesinin kurulmasina engel degildir”.

Yukaridaki goriisin  aksine, miilkiyet devrinin soézlesmenin kurulmasini takiben,
teslimin ise sonraki bir zamanda yapilmasi halinde; bunun sézlesmeyi tanimlayan
maddeye ters diisecegini savunan yazarlar da bulunmaktadir. Bu goriis taraftarlar
gerekce olarak, on ddemeli satiglarda 6nce satis bedelinin tamamen veya en azindan
tamamina yakin bir kisminin 6denmesi, sonrasinda miilkiyet ve zilyetligin devredilmesi
gerektigini belirtmisler ve bunun 6n O6demeli satisin bir 6zelligi oldugundan s6z
etmislerdir. Bagka bir goriise gore, sézlesmenin amacit miilkiyetin devri olup tescilin ilk
asamada; yani sozlesmenin yapilmasimi takiben gerceklesmesi, 6n O0demeli satisin

mantifiyla bagdasmamaktadir. Ayrica, her iki goriise gore, miilkiyetin tapu

& MAKARACI, s. 241; KUNDUZ, Ece Tiirkan, On Odemeli Konut Satis So6zlesmesinin Sona Ermesi,
Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2018, s. 10; KUCUKAYDIN, Emine Asl, Tiiketiciyi Koruyucu Nitelikli
Geri Alma Hakk1 ve Konu Oldugu Sozlesmeler, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2016, s. 94.

" ZEVKLILER/ OZEL, s. 284; YENIOCAK, s. 46.

" HOROZ,s. 2; DOGAR, s. 63; ASLAN, s. 203.
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miidirliiklerinde devredilmesi bi¢ciminde yapilan sozlesmeler, 6n 6demeli konut satig

sozlesmesi olarak nitelendirilemez’®.

Bir bagka goriise gore kanun koyucu, 6n 6demeli konut satigini tanimlama noktasinda;
bu tanimin dogru sekilde yapilmasii degil, lilkemizdeki piyasa sartlarini da gozeterek
tilkketicilerin korunmasin1 amaglamistir. Bu nedenle klasik anlamdaki 6n 6demeli satis
tanimindan ayrilmig, yine bu satisin belirleyici 6zelliklerini farkli olarak diizenleme
yoluna gitmistir. Bdylece saticinin konutu teslim etmesinden oOnce, tiiketicinin
sozlesmede kararlastirilan bedeli herhangi bir zamanda veya miktarda 6demesi halinde;
sO0zlesmenin yapilma sekli géz oniinde bulundurulmaksizin TKHK m. 40-46 hiikiimleri
uygulanmaktadir’’. Diger bir ifadeyle, TKHK hiikiimlerinin uygulanmasi, 6n 6demeli

satisin mevcut olmasi kaydiyla miimkiindiir®.

Sozlesmeyi tanimlayan maddede agiklanmamakla birlikte, TKHK m. 41/1, m. 45/1 ve
OOKSHY m. 6/1 ile bu maddelerin gerekgeleri yorumlandiginda; tanimin, biri “6n
o0demeli konut satig s6zlesmesi”; bir digeri “on 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi”
olmak tizere iki tane sdzlesmeyi kapsadigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir™. TKHK m.
40/1°de yer alan “satis” kavrami, “satis vaadi” kavramimi da i¢ine alacak sekilde

anlagilmalidir®.

TKHK m. 40 geregince, 6n ddemeli konut satis vaadi sozlesmesi; “tiiketicinin konut
amagl bir tasinmazin satis bedelini onceden pegsin veya taksitle odemeyi, saticinin da
bedelin tamamen veya kismen odenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya

teslim etmeyi tistlendigi sozlesmedir.”

Uygulamada ¢okg¢a karsilasilan 6n odemeli konut satis vaadi sozlesmesi, Kkat
miilkiyetine ya da kat irtifakina® konu olacak bagimsiz boliimler veya heniiz ortada
bulunmayan konutlar hakkinda yapilmaktadir. Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli konut satig

vaadi sOzlesmesinin konusunu, tamamlanmig bir konut olusturabilecegi gibi yapimina

" DOGAR, s. 64.

"DIKBAS, s. 19; HOROZ, s. 2; DOGAR, s. 64-65.

® HOROZ,s. 2.

" MAKARACI, s. 241-242; HOROZ, s. 2; DOGAR, s. 65, UNALDI, s. 44; YURTBILIR
SUYABATMAZ, s. 126.

% MAKARACI, s. 241-242; HOROZ, s. 2; SENCAN, s. 91-92.

81 Kat irtifaki; devam eden veya sonraki bir zamanda yapilacak olan bir mimari projede, kararlagtirilan
sekilde konutlarin yapilacagi ve sonrasinda kat miilkiyeti kurulacagi konusunda yiikiimliiliik getiren bir
irtifak hakkidir. Bkz. UNALDI, s. 183.
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sonradan baslanacak ve ileride kat irtifaki ya da kat miilkiyetine konu olacak bir konut

da olusturabilir®.

Saticinin sozlesmeyi satis vaadi seklinde yapmasinin altinda; tiiketicinin konut bedelini
0demede temerriide diisme olasilig1 karsisinda kendisini glivence altina almak diisiincesi
yatmaktadir. Bu nedenle satici genellikle sézlesme konusu konutun miilkiyetini,

sdzlesmenin kurulmasini takiben tiiketiciye devretmekten kagimmaktadir®,

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi yapan satici, daha sonradan, sézlesme konusu
tasinmazin satig1 konusunda tiiketiciyle sdzlesme yapmakla yiikiimli olmaktadir®. Bu
nedenle doktrinde ¢ogunlugun goriisii; 6n 6demeli satis vaadinin bir satis s6zlesmesi

olarak degil, bir “6n szlesme” olarak nitelendirilmesi gerektigi yoniindedir™.

TKHK m. 41/1 ve OOKSHY m. 6/1’e gore; 6n ddemeli konut satis vaadi sézlesmeleri,
noterde diizenleme biciminde yapilmaktadir. Bunun yaninda, noterlerin tasinmaz satig
sOzlesmeleri yapmakla gorevli oldugu, Noterlik Kanunu m. 60/3’te belirtilmistir.
Bununla birlikte, tapu memuru asil sézlesmeyi (6n 6demeli konut satis s6zlesmesi)
yapabilmekte ise 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesinin diizenlenmesi konusunda

da yetkili olduklarinin kabulii gerekir86.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinde konut satis bedelinin tamami, devir veya
teslimden oOnce O0denmek zorunda degildir. Bu sozlesmeyle taraflar, devir veya
teslimden sonraki bir zamanda dahi Gdemelerin yapilabilmesini kararlastirabilirler®.
Ayni sekilde, sozlesme sonrasinda bir kisim ddeme yapilmasini ve bu 6deme ile devir
veya teslim anina kadar gecen zaman araliginda baska bir 6deme yapilmamasini da
kararlastirma konusunda serbesttirler. Ayrica taraflar, sozlesmenin yapilmasini takiben
belirli  bir zaman sonra konutun miilkiyetinin devredilmesi, miilkiyetin
devredilmesinden itibaren belirli bir zaman sonra da konutun teslimi konusunda da

anlasabilirler®.

82 KUCUKAYDIN, s. 95; DOGAR, s. 66-67; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 121.
% DOGAR, s. 66.

# HOROZ, s. 4.

® DOGAR, s. 66-67; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 131; YENIOCAK, s. 50.

% YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 131; DOGAR, s. 67; YENIOCAK, s. 50.

¥ DIKBAS, s. 20.

% DOGAR, s. 67-68; DIKBAS, s. 25.
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2.2. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Unsurlari

On o6demeli konut satis sdzlesmesi, taniminin yapildign TKHK m. 40 hiikmiine
bakildiginda; tliketicinin konut veya tatil amagli bir taginmazin bedelini Onceden
O6demeyi, saticinin da bedelin 6denmesinden sonra taginmazi devir veya teslim etmeyi
istlendigi sozlesmedir. Her ne kadar TKHKda kendisi i¢in 6zel bir diizenleme yapilmis
olsa da 6ziinde bir satig sozlesmesi olmasi nedeniyle 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi
icin niteligine uygun distiigii takdirde, TBK’ nin satis s6zlesmesine iligkin hiikiimleri de
uygulanabilir®®. Aymi sekilde, TBK’min tasinirlar hakkinda on odemeli satis ve
TKHK’nin taksitle satist diizenleyen hiikiimleri, TKHK m. 40-46 hiikiimlerinin
diizenleme yapmadig1 konularda ve yine niteligine uygun diistiigii 6lgiide 6n 6demeli

konut satislar1 i¢in uygulama alant bulmaktadir™.

TBK’nin satis sOzlesmesini diizenleyen 207/1. maddesine gore; “Satis sozlesmesi,
saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicimin ise buna karsilik bir
bedel 6deme borcunu tistlendigi sézlesmedir.” TBK m. 207 ye gore, Satis sozlesmesinin
unsurlari; satis sozlesmesinin konusu olan sey, saticinin satilanin zilyetlik ve
miilkiyetini devretmesi karsiliginda alicinin bedel 6demesi ve bu hususular iizerinde
taraflarin anlagsmasidir. TBK m. 207 ve TKHK m. 40 hikiimleri birlikte
degerlendirildiginde, her iki sodzlesmenin, icerdigi unsurlar bakimindan benzerlik
gosterdigi anlagilmaktadir. Bunun sonucu olarak, 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin
unsurlarint su sekilde belirtebiliriz; “s6zlesmede kararlastirilan satis bedelinin tiiketici
tarafindan onceden O6denmesi”, “konut veya tatil amaciyla kullanilmakta olan bir
tasinmazin sdzlesmeye konu olmasi” ve “satis bedelinin 6denmesinden sonra saticinin

tasinmazi tliketiciye devir veya teslim etmesi”®".

i. S6zlesmede Kararlastirilan Satis Bedelinin Tiiketici Tarafindan Onceden Odenmesi:

Tirk Borglar Kanunu diizenlemesi ve bu kanunda taniminin yapildigi 207. madde

incelendiginde satis sozlesmeleri; iki tarafa borg yilikleyen sozlesmelerdir. Saticinin mal

80z, Turgut, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik, Sektorel
Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, 1. Baski, Ankara, 2015, s. 140-141; DOGAR, s. 69;
DIKBAS, s. 41.

% ZEVKLILER/ OZEL, s. 283-284; OZ, s. 140-141; ASLAN, s. 200; DIKBAS, s. 17-18; UNALDI, s.
46,50; YENIOCAK, s. 44; AKIPEK OCAL/ OCAL, s. 281; DERYAL/ KORKMAZ, s. 155.

* YENIOCAK, s. 44-45; SENCAN, s. 91; DOGAR, s. 69; DIKBAS, s. 42; KARA, Tiiketici Hukuku, S.
883; GULES, s. 237.
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teslim etmesi karsiliginda alici saticiya, sdzlesmenin esasli unsuru olan satis bedelini
6demekle yikimliidir®. On 6demeli konut satis sdzlesmesini tanimlayan TKHK m.
40/1°de de taraflara benzer yiikiimliiliikler getirilmistir. ilgili maddeye gore tiiketici,
konutun devir ve tesliminden 6nce saticiya bedelin bir kismini ddemelidir®®. Doktrinde,
konut satig bedelinin tamaminin saticinin ediminden 6nce ddenmesi gerektigini, aksi
halde bir 6n o6demeli konut satis sozlesmesinin varligindan bahsedilemeyecegini
savunan yazarlar bulunmaktadir. Diger bir kisim yazarlar ise, kanun koyucunun
amacmin sozlesmenin dogru tanimlanmasindan ziyade tiiketicinin korunmasi
oldugundan bahisle; bir kisim satig bedelinin 6nceden, kalan miktarin konutun devir ve

tesliminden sonra 6denebilecegini savunmaktadirlar®.

Her ne kadar doktrinde farkli goriisler bulunmakta ise de 6n 6demeli konut satis
sozlesmesinin s0z konusu unsuru bakimindan Onemli olan nokta; satis bedelinin,
saticinin edimini yerine getirmesinden once 6denmesidir™. Bu husus, Tiirk Borclar
Hukukunda siibjektif esasli nokta — objektif yonden ikinci derece yan noktalar olarak
ifade edilmektedir®® ve burada siibjektif esasli noktalar 6n odemeli konut satis

. .. o 97
sO0zlesmesinin kurulmasini saglamaktadir™".

ii. Konut veya Tatil Amaciyla Kullanilmakta Olan Bir Taginmazin S6zlesmeye Konu
Olmast:

On 6demeli konut satis sdzlesmesini tanimlayan TKHK m. 40/1 hiikmiine bakildiginda,
sozlesmenin nitelik kazanmasi agisindan konusunun, mesken ya da barinma amach
kullanilan bir tasinmaz olmasi gerektigi goriiliir®. Baska bir anlatimla, tiiketici konutu
alirken saticinin aksine mesleki veya ticari olmayan bir amacla hareket etmelidir®™.
Taginmazin konut amaciyla kullanilmast hususu ayrica, yapilan konut satigmin bir
tiketici 1islemi olmasini ve sdzlesme hakkinda TKHK’nin ilgili hiikiimlerinin

uygulanabilmesini  saglamaktadir. Bdylece, konut olarak kullanilma amacinin

2 DOGAR, s. 70; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 883; GULES, s. 239.

% MAKARACI, s. 245.

* ASLAN, s. 202-203; DOGAR, s. 70.

% SENCAN, s. 91.

% EREN, s. 250-252.

" DOGAR, s. 70-71.

% DOGAR, s. 71; MAKARACI, s. 242; DIKBAS, s. 42.

% ACAR, Hakan, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Cercevesinde On Odemeli Konut
Satis Sozlesmesi (On Odemeli Konut Satis1), Fatih Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:3, S: 1, 2015,
s. 13.
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bulunmadig1 isyeri, depo, atolye, mahzen, sigmak, ...vb. yerler icin yapilan satig
sozlesmeleri hakkinda 6n 6demeli konut satigma iligkin hiikiimler uygulanmaz'®. Ornek
olarak sayilan bu yerler ve tiiketicinin s6z konusu amagla hareket etmedigi konut
satiglar1 6n 6demeli olsa dahi tiiketici islemi niteligi tasimadigr i¢in burada TBK’nin

tasinmaz satisim diizenleyen hiikiimleri uygulama alan1 bulmaktadir*®.,

Bunun yaninda, tasinmazin hangi amagla kullanilacaginin belirlenmesi noktasinda Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK) 12/a. ve 14. maddeleri yol gosterici niteliktedir. KMK

m. 12/a’da projede yer alan bagimsiz boliimlerin tirleri yani hangi amagla

102
2102,

kullanilacaginin agik¢a gosterilmesi gerektigi belirtilmektedir. KMK m. 1 ye

gonderme yapan KMK m. 14'® de aym gerekliligi kat irtifakina konu olan bagimsiz

boliimler bakimindan diizenlemektedir'®*,

iii. Satis Bedelinin Odenmesinden Sonra Saticinin Tasinmazi Tiiketiciye Devir veya
Teslim Etmesi:

On 6demeli konut satis sozlesmesinde saticinin asli edimi sdzlesme konusu konutu

tiiketiciye devir ve teslim etmektir'®™. Saticnn bu edimi TKHK m. 40/1°de;

100 MAKARACI, s. 242; DOGAR, s. 71-72; DIKBAS, s. 42-43.

Y1 DOGAR, s. 71-72; DIKBAS, s. 42-43.

02 KMK m. 12/a: “Kat miilkiyetinin kurulmast icin, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine cevrilmesi
hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarimin asagida yazili belgeler ile birlikte tapu
idaresinde istemde bulunmasi gerekir: a) Anagayrimenkulde, yap: veya yapilarin dis cepheler ve i¢
taksimati bagimsiz béliim, eklenti, ortak yerlerinin olgiileri ve bagimsiz béliimlerin konum ve
biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, ig biirosu gibi nevi ile
bunlarin birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz boliimlerin yapt insaat alani da agik¢a
gasterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve kuruluglarinca
anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarimin imzalar: alinarak onaylanan ve elektronik ortamda
tapu miidiirliigiine gonderilen mimari proje ile yapt kullanma izin belgesi.”

13 KMK m. 14: “Heniiz yapt yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa iizerinde kat irtifakinin
kurulmast ve tapu siciline tescil edilmesi icin o arsamin malikinin veya biitiin paydaglarimnin buna ait istem
ile birlikte 12nci maddenin birinci fikrasimin (a) bendine uygun olarak diizenlenen, yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglarimin imzalar: alinarak onaylanan ve
elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen proje ile (b) bendindeki yonetim planini tapu idaresine
vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine gegiste ayrica yonetim pldni istenmez.

Bir arsa iizerinde kat irtifaklart ancak sozlesmede veya dilek¢ede her kat irtifakimin ilgili
bulundugu bagimsiz boliime tahsisi istenen arsa payi, arsamn kayitli oldugu kiitiigiin (Beyanlar)
hanesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve yapimin, verilen projeye gére tamamlanmasindan sonra kat
miilkiyetine konu olacak bagimsiz béliimlerinin numarast ve bu béliimlere bagl eklentiler kiitiigiin
beyanlar hanesinde belirtilir.

Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine cevrilmesi, kat irtifakinin
tesciline ait resmi senede ve 12nci maddede yazili belgelere dayalr olarak, yetkili idarece yapi kullanma
izin belgesinin verildigi tarihten itibaren altmis giin icinde ilgili tapu idaresine génderilmesi iizerine
resen yapilir.”

“DOGAR, s. 71-72.
1% KARA, Tiiketici Hukuku, s. 883.
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“...tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi...” seklinde ifade edilmistir.
Bu maddenin diizenlemesinde “devir veya teslim” ibaresi kullanilmis olsa da daha 6nce
ifade edildigi iizere bu ibarenin diizeltici yorum yontemi kullanilarak “devir ve teslim”
seklinde okunmasi daha dogrudur. Bunun nedeni, miilkiyetin devrinin ve zilyetligin
devrinin ayr1 birer bor¢ konusu olmalaridir. Boylece, TBK m. 207/1 hiikmii de goz
onlinde bulundurularak, saticinin yiikiimliiliiglinlin hem konutun miilkiyetini hem de
zilyetligini devretmek oldugu sonucuna varilmaktadir'®. Bu husus TKHK m. 44’te;
“On édemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sozlesme tarihinden itibaren otuz
altt ayr gecemez. Kat irtifakimin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
zilyetligin devri hdlinde de devir ve teslim yapilmis sayilir.” seklinde ifade edilmistir.
Dogar’a gore bu madde, konutun yapimi tamamlandiktan sonra saticinin miilkiyet ve
zilyetligi tiiketiciye devretmesi halinde yiikiimliiliglinii yerine getirmis olacagi
konusunda bir karinedir. Yazara gore bu karine, tamamlanmis olsa dahi proje veya
imara aykiri oldugu belirlenen yapilar igin “yap1 kullanma izni-iskan belgesi”
alinamamasit durumlarinda tiiketicileri magdur edebilir. Boyle bir ihtimalin
gerceklesmesi durumunda ise saticinin yiikiimliiliigiinii tam olarak yerine getirmedigi
kabul edilerek; TKHK m. 8-12 hiikiimlerine gore saticinin sorumlulugunun devami

gerekmektedir™®”.

Bu hususlar yaninda, saticinin sozlesme konusu konutu tiiketiciye ne zaman
devredecegi sorusu akla gelebilir. Doktrinde bir kisim yazarlar, saticinin devir
yiikiimliiliiglinlin, sézlesmede kararlastirilan konut satis bedelinin kismen ddenmeye
baslanilmasindan belirli bir siire sonra yerine getirilmesi gerektigi goriisiindedirler.
Ayrica, konut satis bedeli kismen ddenebilecegi gibi saticinin konutu devir ve teslim

etmesinde dnce tamamen de 6denebilir'®,

' DOGAR, s. 73.
Y"DOGAR, s. 74. Yazar ayrica; séz konusu tiiketici magduriyetinin saticimn ayiba karst sorumlulugunu
doguracagi ve konutun teslimi sirasinda diizenlenen ve saticinin s6zlesmeden kaynaklanan borcunu yerine

getirdigini belirten konut teslim tutanaginin, saticiy1 bu sorumluluktan kurtarmayacagini ifade etmektedir.
¥ DOGAR, s. 73; DIKBAS, s. 44.
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2.3. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Hukuki Niteligi ve Tipleri

2.3.1. Hukuki Niteligi

On &demeli konut satis sozlesmesi hukuki niteligi bakimindan oncelikle rizai bir
sozlesmedir. Rizai sozlesmeler; kurulmasi igin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlarin yeterli oldugu, real sézlesmelerin aksine ayrica satisa konu olan
malin tesliminin gerekmedigi sozlesmelerdir'®. Bu tanim ve 6n ddemeli konut satis
sozlesmesinin tanimi birlikte degerlendirildiginde; taraflarin karsilikli ve birbirine
uygun iradelerinin sézlesmenin esasli noktalarint kapsamasi halinde sozlesmenin
kurulmus olacagi, sozlesmede belirtilen konutun miilkiyet ve/veya zilyetliginin

devredilmesinin gerekli olmadig1 sonucuna varilmaktadir™™.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, borglandirici islem niteliginde olup; bu s6zlesme ile
taraflardan her biri s6zlesmede belirtilen edimleri birbirlerine kars1 yerine getirmekle
sorumlu olurlar*™. Bu edimler satici bakimindan, sozlesmede belirtilen konutun
miilkiyet ve zilyetliginin tliketiciye devredilmesi; tiiketici bakimindan ise yine bu
konutun satig bedelinin satictya 6denmesi seklindedir. Doktrinde yer alan bir goriis 6n
O0demeli konut satis sozlesmesinin bor¢landirict islem niteligini; s6zlesme yapilmasi
neticesinde taraflarin malvarliklarindaki haklar bakimindan ve yine malvarliklarinin
aktifinde bir degisiklik meydana gelmedigi ve sdzlesmenin yalnizca taraflarin pasifinde

bir artisa neden oldugu seklinde aglklamaktadlrm.

On ddemeli konut satis sdzlesmesinin borglandirict islem niteligi, sozlesme hakkinda
akla gelebilecek birtakim sorularin cevaplandirilmasi bakimindan 6nem tasimaktadir.
Buna oOrnek olarak; “saticinin sozlesmenin yapilmasi aninda sozlesmede belirtilen
konutun maliki olmamas1 durumun sézlesmenin gegerliligine etki eder mi?” veya “satis
vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmelerinde s6zlesme konusu
konutun birden fazla kisiye satilmasi halinde yapilan sozlesmelerin gegerliligi ve
saticinin  sorumlulugu nedir?” sorular1 6rnek verilebilir. Bu sorulara cevap olarak
sirasiyla; sozlesme konusu konutun miilkiyeti yine sézlesmenin yapildigi sirada saticiya

ait olmasa da yapilan Oon Odemeli konut satis sozlesmesi gegerlidir. Bu durum

19 EREN, s. 238.

MOPDOGAR, s. 75-76; DIKBAS, s. 51; UNALDI, s. 45; SENCAN, s. 92.
11 SENCAN, s. 92.

12 DOGAR, s. 74.
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sozlesmenin borglandirict islem niteliginin bir sonucu olup, 6nemli olan saticinin ifa
zamaninda edimini yerine getirmesidir. Satict edimini, bu edimin sahibi olarak yerine
getirebilecegi gibi edimi temin ederek de yerine getirebilir. Ikinci sorunun cevabi olarak
ise; yine sOzlesmenin borg¢landirict islem niteliginin bir sonucu olarak yapilan tiim
tasinmaz vaadi sozlesmeleri deger yiiksekligi ve tarih sirasindan bagimsiz olarak gegerli
olmakta ve satici her bir sézlesme i¢in ifa borcu altinda olup yerine getirmedigi her ifa

bakimindan sorumlu tutulmaktadir!®™.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin bir diger hukuki niteligi, sdzlesmenin tam iki

" Tam iki tarafa borg yiikleyen

tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme olmasidir
sozlesmeler; taraflarin her ikisinin de borg altina girdigi ve ayn1 zamanda her birinin
digerinin hem alacaklis1 hem de bor¢lusu oldugu, taraflarinin edimlerinin deger olarak
birbirinin tam olarak karsiligint olusturdugu ve bu karsilikli edimlerin sézlesme
siiresince  varligmi  siirekli korudugu sozlesmelerdir. On 6demeli konut satis
sozlesmesinde, bahsedilen karsilikli edimler bakimindan satici, sézlesme konusu
konutun miilkiyet ve zilyetligini tiiketiciye devretme; tiiketici ise bu konutun bedelini

satictya O0deme ylikiimliiligli altina girmektedirler. Satici ile tiiketicinin edimleri

birbirlerinin karsiligini olusturmakta ve birbirlerinin yerine gegmektedirler'*®,

On 6demeli konut satis sdzlesmesi karsiliklilik yoniinden tasinmaz satis sdzlesmesinden
ayrilmaktadir. Soyle ki; tasinmaz satis s6zlesmesindeki vade unsuru, 6n 6demeli konut
satig sozlesmesinde siibjektif esasli unsur olarak yer almaktadir. Diger bir ifadeyle;
saticinin  so6zlesme konusu konutun miilkiyet ve zilyetligini devretmesinden Once
tiikketici konut satis bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Bunun sonucu olarak, tam iki tarafa

borg yiikleyen sozlesmelerde taraflara taninan 6demezlik def’i**® (TBK m. 97-98), 6n

"*DOGAR, s. 75.

1 DOGAR, s. 76; DIKBAS, s. 50-51; UNALDI, s. 46; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 884; YENIOCAK,
s. 45; SENCAN, s. 92; TEKELIiOGLU, s. 82.

5 PDOGAR, s. 76; DIKBAS, s. 50-51; UNALDI, s. 46; YENIOCAK, s. 45; SENCAN, s. 92; AKiPEK
OCAL/ OCAL, s. 279.

18 Tam iki tarafli sdzlesmelerde, borcunu daha sonra yerine getirme hakki bulunmayan tarafin kendi
borcunu yerine getirmeden veya ifasini dnermeden kargi taraftan ifa talep etmesi halinde; karsi tarafin
ifadan kaginma hakkina “6demezlik def’i” denilmektedir. Hukuki niteligi itibariyle ve teknik olarak bir
def’i olmasi nedeniyle ddemezlik def’i ilgilisi tarafindan ileri siiriilmelidir. Diger bir ifadeyle, hakim
tarafindan re’sen degerlendirilemez. Odemezlik def’i ayn1 zamanda erteleyici bir def’idir. Bkz. EREN, s.
1012-1013..
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O0demeli konut satis sozlesmeleri soz konusu oldugunda satici lehine ortadan
kalkmaktadir™’.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, ayn1 zamanda bir tasinmaz satis sdzlesmesi olmasi
nedeniyle ani edimli*®® bir sozlesmedir. Ani edimli sézlesmeler; bor¢ konusu edimin
zaman igerisinde tek seferde, bir hareketle yerine getirildigi sozlesmelerdir. On 6demeli
konut satis sozlesmesinde satici, sdzlesme konusu konutun miilkiyet ve zilyetligini bir
seferde, tek davranisla devretmektedir. Tiiketici ise konut satis bedelini 6deme borcunu
tek seferde yerine getirmemekte, tiiketicinin bu borcu zamana yayllmaktadlrllg.
Tiiketicinin edimi g6z Oniine alindiginda, bu edimin 6n o6demeli konut satis
sOzlesmesinin ani edimli sozlesme olma niteligini degistirip degistirmeyecegi sorusu
akla gelmektedir. Doktrindeki hakim goriis; tiikketicinin zaman igerisine yayilan edim
borcu, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin ani edimli bir sézlesme olma niteligini

degistirmeyecegi yoniindedir'?.

On 6demeli konut satis sézlesmesi, Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 1024/2 uyarinca
taginmaz satis sozlesmelerine benzer bir sekilde sebebe bagli bir s6zlesmedir. Sebebe
baglilik ilkesi geregi, bor¢landirict islemin gecersiz olmasi, bu sebeple yapilan tasarruf
islemini de gecersiz hale getirmektedir. Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin herhangi bir nedenle gecersiz olmasi durumunda; miilkiyetin devri de
gegersiz hale gelmekte ve satici tarafindan yerine getirilmis olan edimin iadesi, TMK m.

1025’te yer alan yolsuz tescilin diizeltilmesi davas agilarak istenmektedir'?".

2.3.2. Tipleri

On o6demeli konut satis sdzlesmesi, daha once ifade edildigi iizere; tiiketicinin
sozlesmede belirtilen konut bedelini tamamen veya kismen Odeyecegi, sonrasinda
saticinin bu edime karsilik belirlenen konutun miilkiyet ve zilyetligini tiiketiciye
devredecegi konularinda taraf iradelerinin uyustugu bir sozlesmedir. Tanimda yer alan

ve On Odemeli satis sozlesmesini klasik satis sozlesmesinden ayiran Oonemli unsur,

“DOGAR, s. 77; DIKBAS, s. 51.

8 Edim borcunun belirli bir zaman diliminde bir kerede, tek bir davranis ile yerine getirilmesine “ani
edim” denir. Ani edimler; belirli bir paranin 6denmesi, satilan malin aliciya teslim edilmesi, tibbi
muayene yapilmasi ve eser sdzlesmesinde yiiklenicinin/miiteahhidin tamamlanan eseri teslim etmesi
sekillerinde 6rneklendirilebilir. Bkz. EREN, s. 108.

YPOGAR, s. 77-78; DIKBAS, s. 52; UNALDI, s. 46; SENCAN, s. 92.

120 DiKBAS, s. 52; SENCAN, s. 92; DOGAR, s. 77-78.

12l GURBUZ EREL, s. 152; SENCAN, s. 92; DIKBAS, s. 52; UNALDI, s. 175-176.

28



taraflarin edimlerinin 6ncelik sonralik kuralina baglanmasidir. Diger bir ifadeyle, satici
kararlastirilan edimini tiiketicinin kendisine sodzlesmede belirtilen konut bedelinin

tamamini veya belirli bir kismin1 6dedikten sonra yerine getirmelidirm.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde taraflarca belirlenen sdzlesme konusu konut
tamamlanmis ve teslim edilmeye hazir bir konut*? olabilecegi gibi, heniiz insaatina
baslanmamis veya insaati devam etmekte olup sonraki bir zaman igin tesliminin

kararlastirildigir bir konut olabilir'®*,

S6zlesme konusunun sézlesmenin yapildigi
siradaki bu farkli nitelikleri uygulamada s6zlesmenin farkli tiplerinin olusmasina ve
ayrica 6gretide, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin tasinmaz satis sozlesmesi ve eser
sozlesmesinden hangisinin 6zelligini tasidigr yoniinde birtakim tartigmalarin ortaya

¢ikmasina neden olmusturlZS.

Bir goriise gore; 6n 6demeli konut satisinin konusu olan konut tamamlanmis ve teslime
hazir ise bu durumda taginmaz satis s6zlesmesinin varligindan, sézlesme konusunu
heniiz ortada olmayan veya insaati devam eden bir konutun olusturdugu durumlarda ise
bir eser sozlesmesinin varligindan s6z edilmelidir. Bu goriis, eser sdzlesmesini satig
sO6zlesmesinden ayiran “imal edilme/meydana getirme” unsuru etrafinda gelismistirlze.
Diger bir goriis taraftarlari, insaatina baglanmamis veya insaati devam etmekte olan bir
konutun miilkiyetinin ileri bir tarihte devredilmesi ve ingaatin tamamlanmasi ve
tamamlanan yapinin miilkiyetinin devredilmesi husular1 icin taraflarin tek bir fiyat
belirlemeleri halinde, ortada bir satis s6zlesmesinin bulundugundan bahsetmektedirler.
Farkli ve bu goriislere karsi olan baska bir goriis ise, taraflarin iradelerini esas alarak

. . . .. .. o 127
tasinmaz satis sozlesmesi ve eser sozlesmesinin birlikte var oldugunu savunmaktadir™".

Yargitay’in bu konuda benimsedigi goriisii ise, satis sozlesmesinde malzeme unsurunun,

eser sozlesmesinde ise emek unsurunun oOne ¢ikmasindan hareketle; sozlesmede

2 DOGAR, s. 78.

1% NALDI, s. 56.

' YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 121; DOGAR, s. 78-79.

' DOGAR, s. 78-79.

126 ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, 10. Baski, Ankara, 2014,
s. 338-339.

27 DOGAR, s. 79-80, Bu karma sozlesme goriisiine benzer bir bagka goriis ise tiiketicinin konutun
yapimina yonelik 6zel birtakim taleplerin sdzlesmede yer almasi durumundan hareketle; 6zel taleplere
iligkin sdzlesme maddeleri iizerinde ¢ikacak uyugmazliklarin eser sozlesmesi hiikiimlerine, diger
maddeler {izerinde (ingaatin yiizOlcimii, kullanilan yapt malzemelerinin kalitesi, vb.) ¢ikacak
uyusmazliklarin ise satig s6zlesmesi hiikiimlerine gore ¢oziimlenmesi gerektigini savunmaktadir.
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malzeme unsuru agirlikta ise satig sozlesmesinin, emek unsuru agirlikta ise eser

sézlesmesinin bulundugunun kabul edilecegidir?,

Bu agiklamalar neticesinde, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine konu konutun
niteligine, diger bir ifadeyle ingaatinda gelindigi asamalara gore uygulamada ii¢ farkl
tipte 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin var oldugu sdylenebilir. Bu sézlesme tipleri;
“ingaas1 bitmis bir projeden bagimsiz boliim veya miistakil bir yap1 satigina iliskin 6n
O0demeli konut satis s6zlesmesi”, “insa edilecek bir projeden ileride ortaya c¢ikacak bir
bagimsiz boliimiin satis vaadine iliskin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi” ve “kat

irtifakinin devredilmesiyle gelecekte kat miilkiyetine gevrilebilir bir proje insa etmeye

yonelik yapilan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi” dir.

Insaas1 bitmis bir projeden bagimsiz boliim veya miistakil bir yap1 satisma iliskin 6n
O6demeli konut satis s6zlesmesinin konusunu olusturan konut, {izerinde anlasilan projeye
uygun olarak tamamlanarak kat miilkiyetine gecisi yapilmis ve yapt kullanim izni
alimmig olup, tiketicinin taginmasma hazirdir. Bu tipteki 6n O6demeli konut satig
sOzlesmelerinde konutun yapim asamasi tamamlanmis olmasi nedeniyle, tiiketicinin
yapilan isi kontrol etmesi veya satictya is konusunda talimat vermesi miimkiin degildir.
Burada s6z konusu sozlesme unsuru ancak, saticinin konutun miilkiyet ve zilyetligini
tikketiciye devretmesi seklindedir. Bu tip 6n Odemeli konut satis sodzlesmeleri
tamamlanmis bir konutun miilkiyet ve zilyetliginin devredilmesi nedeniyle klasik
tasinmaz satis sOzlesmesiyle karigtirilabilmektedir. Ancak, tiiketicinin konutun
miilkiyetinin kendisine devredilmesinde 6nce ddemelerini tamamlamis veya bir kisim
0demede bulunmus ise, 6n 6demeli so6zlesmelerin “Once 0de sonra teslim al” kurali

geregi bu sozlesme icin TKHK m. 40-46 hiikiimleri uygulama alani bulmaktadir*?,

Ikinci tip 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi, uygulamada cokca karsilasiimakta olup,
inga edilecek bir projeden ileride ortaya ¢ikacak bir bagimsiz boliimiin satis vaadine
iliskin 6n 6demeli konut satis sozlesmesidir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin
noterde satis vaadi seklinde yapilabilecegi TKHK m. 41/1 ve OOKSHY m. 6/1°de
belirtilmistir. Saticinin, tliketicinin konut bedelinin 6demede temerriide diismesi veya

sozlesmede belirlenen projeye mali kaynak olusturmas: nedenleriyle arsa payini

128 SOLAK, Nilgiin, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2020, s. 36.
DOGAR, s. 80-81.
" DOGAR, s. 82.
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tiketiciye devretmek istemedigi durumlarda bu sozlesme tipine basvurdugu

goriilmektedir'®

. Yapilan satig vaadinin “6n sozlesme” niteligi konusunda 6gretide iki
farkli goriis bulunmaktadir. Bunlardan ilki, yapilan satis vaadinin ileride yapilacak olan
on o0demeli konut satis sOzlesmesine zemin olusturacagi, diger bir ifadeyle satis
vaadinin taraflara i¢in ileride bir 6n 6demeli konut satis sozlesmesi yapma ytikiimliligii
yiiklediginden bahisle bir 6n sozlesme niteligi tasidigin1 savunmaktadirlar. Bu goriis
taraftarlar1 ayrica, 6n s6zlesme niteligindeki tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin TBK m.
29/2°nin bir istisnast oldugunu ve ileride yapilacak 6n 6demeli konut satis vaadi
sozlesmesinin seklinden bagimsiz olarak yapilabilecegini belirtmektedirler™". ikinci
goriis ise, ileride yapilacak 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi ve noterde yapilan satis
vaadi s6zlesmesinin igerik olarak farkli oldugunu, bu nedenle; satis vaadinin ileride
yapilacak 6n oOdemeli konut satis sozlesmesinin degil, sézlesme konusu bagimsiz
boliimiin miilkiyetini tapuda devretmeyi amaglayan ileri tarihli sozlesmenin On

, . < 132
sdzlesmesi oldugunu savunmaktadir™?,

Uciincii tipteki 6n 6demeli konut satis sozlesmesi, kat irtifakinin devredilmesiyle
gelecekte kat miilkiyetine cevrilebilir bir proje insa etmeye yonelik yapilan 6n 6demeli
konut satis sozlesmesidir. Bu tipte olan 6n O6demeli konut satis sozlesmelerine

6'* ile kat irtifakinin

uygulamada sik rastlanilmamaktadir. Ancak, OOKSHY m.
tiikketiciye devredilmesi ve bu durumun tapu siciline tescil edilmesi suretiyle 6n 6demeli
konut satis sézlesmesinin yapilabilecegini hiikiim altina alinmistir. Bu diizenlemeyle
birlikte, kat irtifakinin devredilmesiyle gelecekte kat miilkiyetine ¢evrilebilir bir proje
insa etmeye yonelik yapilan 6n 6demeli konut satis sézlesmesinde saticinin ileride
s0zlesme konusu konutun miilkiyetini devretme borcu ortadan kalkmis olur. Bagska bir
deyisle, oncesinde kat irtifaki devredilmis olan konutun kat miilkiyetine gecis
asamasinin tamamlanmasiyla, tiikketici bu konutun maliki haline gelir. Bu nedenle bu tip
on odemeli konut satis s6zlesmelerinin tiiketici bakimindan, diger tipteki konut satis

sozlesmelerine gore daha giivenli oldugu sdylenebilir'®*,

BODOGAR, s. 84.

BLYENIOCAK, s. 50; YURTBILiR SUYABATMAZ, s. 131-132; DOGAR, s. 85-86.

32 yURTBILIR SUYABATMAZ, s. 131-132; DOGAR, s. 85-86.

133 OOKSHY m. 6/1; “On édemeli konut satis sézlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline
tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde...kurulur.”

% DOGAR, s. 89.
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Doktrinde, 6n odemeli konut satis sozlesmelerinin kat irtifakinin devredilmesiyle
gelecekte kat miilkiyetine cevrilebilir bir proje insa etmeye yonelik yapilmasi
ihtimalinde, soézlesmenin 6n 6demeli konut satis sozlesmesi olarak kabul edilip
edilmeyecegine dair iki farkli goriis bulunmaktadir. Birinci goriise gore; bu tipte yapilan
konut satig s6zlesmeleri, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde gegerli olan “6nce dde
sonra teslim al” kuralina aykirilik olusturmasi sebebiyle 6n 6demeli konut satig
sozlesmesi olarak kabul edilmez. Bunun aksini savunan ikinci goriis ise; birinci goriisii
savunanlarin 6n Odemeli konut satis sOzlesmesini sadece satis sOzlesmesi olarak
degerlendirdiklerini, ancak, kat irtifaki devredilmis olsa bile s6zlesme konusu konutu
tamamlama borcunun devam ettigini, bu borcu saticinin yerine getirecegini Ve saticinin
borcunun klasik kat irtifakindan farkli oldugunu savunmaktadirlar. Diger bir ifadeyle,
tiiketicin edimi konut satis bedelini 6demek ve konutun tamamlanmasina olumsuz etki
edecek davranislardan kaginmak; saticinin edimi ise konutu soézlesmede kararlastirilan
sekilde tamamlayip teslim etmek olup, {i¢iincii tipte yapilan konut satis sdzlesmeleri 6n

O0demeli konut satis s6zlesmesi olarak kabul edilmektedir'®.

On 6demeli konut satis sozlesmesinin yukarida agiklanan tipleri yaninda, uygulamada
saticinin ve yiiklenicinin farkli kisiler oldugu konut satis sdzlesmeleri de bulunmaktadir.
Bu sekilde yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde miiteahhit ya da insaat sirketi
sozlesmede kararlagtirilan konutun sadece yapimini istlenmekte, bu konutlarin
pazarlanmas1 ve satilmasi edimlerini araci, emlak¢r veya bir pazarlama sirketine
devretmektedir. Bu tiirdeki on ©Odemeli konut satis soézlesmelerinde tliketicinin
karsisindaki kisi pazarlama ve satis islerinin devredildigi kisi olup, s6zlesme bu iki tara
arasinda yapilmaktadir. Diger bir ifade ile tiiketici miiteahhit ya da insaat sirketi ile
dogrudan muhatap degildir. Burada, s6zlesme konusu konutun teslim edilmemesi veya
ayipli mal teslim edilmesi ihtimalleri s6z konusu oldugunda tiiketici; miiteahhit veya
ingaat sirketini mi, konutu pazarlayan ve satan kimseleri mi, yoksa her ikisini de
sorumlu tutabilir mi sorulart akillara gelebilir. Tiiketicinin bahsedilen ihtimallerin
gerceklesmesi durumunda kimlerden talepte bulunabilecegi veya bulunamayacagi
konularinda TKHK’da bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu sorulara cevap olarak
doktrinde iki farkli goriis bulunmaktadir. Birinci goriise gore; satict ve yiiklenicinin

farkli kisiler oldugu 6n 6demeli konut satis sézlesmelerinde, Bor¢lar Hukuku sisteminde

5 PDOGAR, s. 91-92.
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kabul edilen “borg iliskisinin yalnizca sdzlesme taraflari arasinda kurulmasi” diger bir
anlatimla “nispilik ilkesi” geregi tiiketici sadece saticidan talepte bulunabilmektedir.
Miiteahhit veya insaat sirketi ise yalnizca saticiya karsit sorumludur. Bu husus malin
ayipli oldugu durumlarda da gecerli olmakta, tiiketici ayip nedeni ile yiikleniciyi
sorumlu tutamamaktadir. Bu goriisii savunanlar ayrica, sozlesmenin ani edimli
oldugunu ve bu nedenle, yiikleniciyi ifa yardimcisi kabul ederek satici ile beraber

136 137

miiteselsil sorumlu™ tutmanin miimkiin olmadigin1 belirtmektedirler—".

Birinci gorilislin tersini savunan ikinci goriis ise; yliklenicinin saticinin yardimcisi
oldugunu ve tiiketicinin yalnizca saticidan degil, konutun yapimina iliskin olarak
miiteahhit veya insaat sirketinden de talepte bulunabilecegini savunmaktadirlar.
DOGAR’a gére; yiiklenicinin de sdzlesmeye taraf olmasi ve sdzlesmede konutun
yapilmasinin ve tesliminin yiiklenici tarafindan yerine getirilecegine dair bir kaydin
bulunmasi halinde tiiketicinin yiiklenicinin sorumluluguna gidebilecegi kabul
edilmelidir. Sozlesmede bahsedilen sekilde bir kayit bulunmamasi durumunda da
tilkketici; konutu teslim alamamasi veya konutun ayipli ¢ikmasi ihtimallerinde,
TKHK nin tiiketiciyi koruma amacina uygun olarak yine yiikleniciye bagvurabilmelidir.
Doktrinde bir goriis, yiiklenici ile saticinin farkli kisiler oldugu ve insa edilecek bir
projeden ileride ortaya ¢ikacak bagimsiz bir boliimiin satis vaadine iliskin yapilan 6n
O0demeli konut satis sozlesmelerinde, tiiketicinin magdur olmasmin Oniine gecilmesi
amaciyla yiiklenici ile saticinin miiteselsil sorumlu olarak kabul edilmesinin uygun
olacagini belirtmekte ve bunun dayanagi olarak TKHK’nin 11/2 ve 11/4. maddelerini

isaret etmektedir®.

2.4. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Sekli

2.4.1. Genel Olarak

Tasinmaz satis ve satis vaadi sozlesmeleri, TBK uyarinca resmi sekilde yapilmak

zorundadir. Diger yandan, taginmaz {iizerindeki haklara iliskin islemlerin, diizenleme

136 TBK m. 61 ve m. 62°de diizenlenen “miiteselsil sorumluluk”; birden fazla kisinin herhangi bir sebeple
ayni zarar1 giderme ylikiimliiligiidiir. Miiteselsil sorumluluk hem maddi hem de manevi zararlarin tazmin
edilmesinde s6z konusu olabilir. Bkz. EREN, s. 836; KAPANCI, Kadir Berk, Istanbul Serhi Tiirk
Borglar Kanunu-Yiiriirliik Kanunu, C:1 (Genel Hiikiimler), Istanbul, 2018, s. 437.

“"DOGAR, s. 92-93.

“* DOGAR, s. 92-94.

33



bigiminde ve tapu memurlari tarafindan yerine getirilmesi gerekmektedir'®®. 4077 sayili
eTKHK doneminde, kampanyali konut satis sozlesmelerinin gecerli olmasi i¢in adi
yazili sekilde yapilmasi gerekmekteydi. 6502 sayili TKHK doéneminde ise 6n ddemeli
konut satis sozlesmesinin yapilmasi hakkinda, kanun koyucunun tiiketiciyi koruma
amacina uygun olarak resmi sekilde yapilma zorunlulugu getirilmistir'®®. On 6demeli
konut satig sozlesmesinin hangi sekil sartlarina bagli olarak yapilacagi TKHK m.
41/1°de hiikiim altina alinmustir. Buna gore; “On édemeli konut satisinin tapu siciline
tescil edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur. Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine
olacak sekilde ileri siiremez.” Sekil sart1 hakkindaki bir diger diizenleme ise OOKSHY
m. 6/1°de yer almaktadir. Buna gore ise; “On ddemeli konut satig sozlesmesi, kat irtifaki
devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir
sozlegme seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satig vaadi sézlesmesi
ile kurulur. Aksi halde sozlesme gegersizdir. Satici, sonradan soézlesmenin gegersizligini

tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.”

On 6demeli konut satis sozlesmeleri uygulamada, ¢ogunlukla resmi sekil sarta
uyulmaksizin, satici tarafindan diizenlenen belgelerin tiiketiciler tarafindan imzalanmasi
seklinde yapilmakta; tliketiciler ise buna giivenerek konut satis bedellerini
O0demekteydiler. Ancak saticinin miilkiyeti devretmedigi durumlarda, sekil sartina
uyulmadan yapilan sozlesmelerin gegersiz olmasi nedeniyle tiiketiciler, miilkiyetin
kendilerine devrini dava yoluyla talep edememekteydi**'. Kanun koyucu, uygulamada
sozlesme masraflarindan kaginmak isteyen taraflarin, sozlesmeyi adi yazili sekilde
yapmalar1 neticesinde, konut satis bedelinin tamamini veya bir kismini 6deyen
tiiketicinin magdur olmasini engellemek amaciyla bu diizenlemeyi getirmistir. Bu husus

TKHK’nin 41. maddesinin gerekcesinde de su sekilde ifade edilmistir: “Birinci fikrada

139 ASLAN, s. 204; HOROZ, s. 7. Bu husus Tapu Kanunu m. 26/1°de su sekilde agiklanmistir:
“Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar1 veya birbirine muttasil
gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kaginin o gayrimenkul iizerinde mevcut
veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli bir
bdliimiinden munhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 tincii maddesi hiikiimlerine
gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan tanzim edilir.”

140 ZEVKLILER/ OZEL, s. 287; ASLAN, s. 204; DIKBAS, s. 31; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 887;
DOGAR, Sozlesmenin Tipi/Hukuki Niteligi, s. 102; ATAER, s. 54.

1 DOGAR, s. 100; HOROZ, s. 8; UNALDI, s. 75-76; SENCAN, s. 90; KAYA, Sevtap, Insaat
Sektoriinde Maketten Tasinmaz Satist ve Uygulamalari, Sektérel Bazda Tiiketici Hukuku ve
Uygulamalari, Eski (4077) ve Yeni (6502) Kanun Karsilagtirmali, 1. Baski, Ankara, 2014, s. 561.
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tiiketicilerin korunmasina yonelik getirilen en onemli koruma 6n odemeli sézlesmenin
resmi sekil sartina tabi tutulmasidir.” On 5demeli konut satis sdzlesmeleri i¢in getirilen
bu sekil sartiyla ayn1 zamanda, tiiketicinin diisiinme ve karar verme siiresi uzatilmais;
boylece dogru kararlar almasi1 ve kendisine nazaran giiclii konumda olan saticiya karsi

korunmast amaglanmustir'®,

Daha once de bahsedildigi lizere; 6n O6demeli konut satis sdzlesmesini tanimlayan
TKHK m. 40 ve sekil sartin1 agiklayan m. 41 hiikiimleri birlikte incelendiginde,
sozlesmenin iki ayr1 sekilde yapilabilir oldugu goriilmektedir. Bunlardan ilki, tasinmaz
satis1 seklinde yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmesi; ikincisi ise, satig vaadi
seklinde noterde yapilan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesidir'®. Bu sozlesmelerin

gegerliligi farkli hitkiimlere bagli oldugu i¢in, ayr1 ayr1 incelenmeleri daha uygundur®*.

2.4.1.1. Tasinmaz Satis1 Seklinde Yapilan On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi

On o6demeli konut satis sdzlesmesinin tasinmaz satist seklinde yapilabilecegi,
TKHK’nin 41. maddesinde diizenlenmistir. ilgili maddedeki diizenleme; “On ddemeli
konut satistmin tapu siciline tescil edilmesi, ... zorunludur.” seklindedir. Esya
hukukundaki teknik anlamina gore tescil; tapu kiitiigiindeki tasinmaza ait sayfaya, o
tasinmaz {izerinde bulunan ayni haklarm yazilmasidir®. TKHK m. 41/1°de yer alan
“tescil” kelimesi ise, esya hukukundaki 6zel ve teknik anlamindan farklidir. Bu durum,

doktrinde fakli goriislerin olusmasina neden olmustur146.

TKHK m. 41’de gecen “sozlesmenin tapu siciline tescil edilmesi” ibaresi bazi
yazarlarca; on 6demeli konut satis sozlesmesiyle dogacak haklarin tapu siciline “serh”
edilmesi olarak kabul edilmektedir. Yine bu goriisteki yazarlar; 6n 6demeli konut satis
sOzlesmelerinin uygulamada daha ¢ok satis vaadi seklinde yapilmasi ve bu durumda 6n
O0demeler heniiz tamamlanmadigi ic¢in tescil isleminin yapilamamasi nedenleriyle,

2

maddede gecen “tescil” kelimesinin “ser

oldugunu belirtmektedirler*’.

olarak kabul edilmesinin daha uygun

“>DOGAR, s. 99.

“SPOGAR, s. 100; HOROZ, s. 8; ASLAN, s. 203; DIKBAS, s. 22.

“HOROZ, s. 8; DIKBAS, s. 22.

Y TMK m. 1008°de, tasmmaza ait olarak tapu kiitiigiine tescil edilebilecek olan haklar; “miilkiyet”,
“irtifak haklar1 ve taginmaz yiikleri” ile “rehin haklar1” olarak belirtilmistir.

1 YENIOCAK, s. 47; GULES, s. 247; DOGAR, s. 100.

“"DOGAR, s. 101; DIKBAS, s. 24; AYDOGDU, s. 88-89.
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Bir diger goriis, tapu siciline tescil edilmeyen 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinin
yokluk yaptirimina tabi tutulacagi yoniindedir'*. Bu goriisteki yazarlar, tescil talebiyle
sOzlesmenin tapu siciline tescil edilmesinin TKHK m. 41°de 6ngoriildiigiini, tescilin 6n
O6demeli konut satis s6zlesmesinin kKurucu unsuru oldugunu belirtmekte ve bu sekilde

- . ; - 149
kurulan bir s6zlesmenin real s6zlesmelerden sayilacagini savunmaktadirlar™.

Bir bagka goriis ise; satig sdzlesmesinin yapilmasini takiben konutun miilkiyetinin
devredilmesi ve tliketicinin 6demeleri bu devir isleminden sonra yapacak olmasi
nedenleriyle bu islemin 6n O6demeli konut satis satisinin mantig ile Ortlismedigini
savunmaktadir. Bu durum ayrica borg¢landirici islemin (satis isleminin) yapilmasi fakat
tasarruf igleminin (miilkiyetin devrinin) sonraya birakilmasini dngérmesi nedeniyle tapu
uygulamasi i¢in olagan dis1 bir durum olusturmaktadir. Bu sebeplerden 6tiirii bu goriisi
savunan yazarlar TKHK m. 41°de gecen “tescil” ibaresinin elestirilmesi gerektigini

belirtmektedirler*°.

Tiirk hukukunda taginmaz satig sézlesmelerinin yapilmasi aninda, tapuda, satis islemiyle

beraber miilkiyetin devredilmesi ve bu durumun tescil edilmesi arasinda zaman farki

151

bulunmamaktadir™". Bu nedenle bazi1 yazarlarca maddede gegen tescil ifadesinin bilingli

bir sekilde kullanilmadigi ve bu ifadeden sodzlesmenin tapuya serh edilmesinin

anlagilmas1 gerektigi kabul edilmektedir™

. Bagka bir anlatimla, bu goriise gore;
tasinmaz satis1 seklinde yapilan 6n 0demeli konut satis sozlesmelerinde miilkiyetin
sOzlesmenin yapilmasini takiben devri, konut tesliminin ise sonraya birakilmasi

sOzlesmenin niteligini degistirmemektedirm.

On 6demeli konut satis sdzlesmeleri tasinmaz satis sdzlesmesi veya tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesi olarak iki farkli sekilde yapilabilmektedir. Bir goriise gore; tasinmaz satis
sozlesmelerinde bor¢landirict islem ile tasarruf isleminin ayni zamanda yapilmasi
nedeniyle, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin taginmaz satis1 degil, tasinmaz satis

154

vaadi seklinde yapilmasi gerekmektedir™". Bu zorunluluk, yapim asamasi tamamlanmis

18 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 129; TEKELIOGLU, s. 85-86; DOGAR, s. 103; DIKBAS, s. 22;
GULES, s. 248.

19 GULES, s. 248; DOGAR, s. 103; YENIOCAK, s. 47.

130 MAKARACI, s. 248-249; DOGAR, s. 104; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 129-130.

131 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 130.

152 KARA, Tiiketici Hukuku, s. 888.

133 CABRI, s. 213; DOGAR, s. 103-104; DIKBAS, s. 23; UNALDI, s. 77.

13 UNALDI, s. 77; KUCUKAYDIN, s. 95-96; DOGAR, s. 104.
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konutlar icin de gegerli olup, bu tiir konutlar icin de bir satis vaadi sozlesmesi
yapilmalidir. Bunun yaninda, yapilan 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinden
dogacak haklar tapuya serh edilebilmektedir. Buna benzer bir goriise gore; 6n édemeli
konut satis s6zlesmesi borg¢landirict bir islem olup, sézlesmeden dogacak hak ancak bir
alacak hakki olabilir. Bu nedenle maddede gegen “tescil” ibaresi dogru bir sekilde
kullanilmamistir. S6z konusu ibare ile kanun koyucu aslinda, s6zlesmeden dogan alacak

hakkinin tapu siciline serh edilebileceginden bahsetmektedir™®.

Bagka bir goriise gore, TKHK m. 41°de gecen “tescil” kelimesinden diizeltici yorum
yapilarak; bu madde ile kanun koyucunun 6n 6demeli konut satig sozlesmesinin resmi
sekilde, tapu memuru tarafindan dilizenlenerek yapilmasini amagladigt sonucu

<;1kar11mahd1r156.

S6zlesmenin tapu memuru tarafindan diizenlenmesinin, taraf iradelerinin acgikca
belirtilmesi nedeniyle anlagmazlik ¢ikmasinin engellenmesi ve ispat agilarindan
kolaylik saglayacagini savunan baska bir goris de mevcuttur. Bir gorlise gore,
sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi ayrica tiiketicinin sézlesme ve sartlari {izerine

v e . o . 157
diisiinerek karar vermesine ve bilingli olmasina yardimei1 olmaktadir™".

Doktrinde yer alan bir diger goriis ise TKHK m. 41’in emredici ve sdzlesmenin resmi
sekilde yapilarak tapu siciline tescil edilmesinin zorunlu oldugunu savunan goriistiir. Bu
gorlislin, lafzi  yorum  yoOnteminin uygulanmasi neticesinde  benimsendigi

gé‘m’ilmektedirl‘r’s.

On o6demeli konut satis sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi durumunda ortaya
cikacak masraflardan kag¢inmak isteyen soézlesme taraflari, bu sozlesmeyi adi yazili
sekilde yapmaktadirlar. Adi yazili sekilde yapilan bu tiir sozlesmelerde karsilagilan
problemlerden biri, saticinin konutun miilkiyetini devretmeye yanagmamasidir. Bunun

sonucu olarak tiiketici, 6demis ve ddemekte oldugu konut bedeli nedeniyle magdur

' DOGAR, s. 104-105.

1% UNALDI, s. 76-77; GULES, s. 248; DOGAR, s. 104-105. Her ne kadar TKHK m. 41 ile kanun
koyucu 6n 6demeli konut satis sézlesmelerinin resmi sekilde, tapu memuru tarafindan diizenlenerek
yapilmasini amaglamakta ise de bu uygulamanin pratikte yer almasi olduk¢a giigtiir. ilgili maddenin
getirilme amaci, sozlesme taraflarinin masraflardan kaginmak igin sodzlesmeyi adi yazili olarak
yapmalarinin ve sonrasinda miilkiyeti devretmekten kaginan satict karsisinda, satis bedelini 6demis veya
odemekte olan tiiketicilerin bu 6demeler nedeniyle magdur olmalarinin 6niine gegmektir. Bkz. DOGAR,
s. 106; DIKBAS, s. 23.

7 INAL, Tiiketici Hukuku, 5.164; DOGAR, s. 105.

%% ASLAN, s. 203; DOGAR, s. 105.
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olabilmektedir. iste kanun koyucu bunun gibi ihtimaller karsisinda tiiketiciyi korumak
ve ¢esitli magduriyetlerin Oniine gegmek igin TKHK m. 41°1 diizenlemistir. Bu goriisii
savunun Dogar, sozlesmenin tapuda diizenlenmesini sart kosan; tapu uygulamasinda
miilkiyetin s6zlesmenin kurulmasi asamasinda devredilmesi nedeniyle bir 6n 6demeli
konut satis1 bulunmadigint veya 6n 6demeli konut satig1 hiikiimlerinin uygulama alani
bulamayacagini savunan gorislere; tiiketicinin islem giivenliginin bulunmamasi ve
tiikketiciyi korumaktan ziyade magduriyetler yasamasina neden olmasi nedenleriyle
katilmamaktadir. Yazarin savundugu goriise gore; borglandirici nitelikte olan 6n
odemeli konut satig s6zlesmesinin kurulmasiyla bir alacak hakki meydana gelmektedir
ve satict ile tiiketici sdzlesmeyi adi yazili bir sekilde yapsalar dahi s6z konusu sekle
ayrilik tliketici tarafindan ileri siiriilmedigi miiddetce sozlesme resmi bir sekilde

yapilmis gibi hiikiim ve sonuglarin1t meydana getirirlsg.

2.4.1.2. Satis Vaadi Seklinde Noterde Yapilan On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi

On o6demeli konut satis vaadi sozlesmesi; tiiketicinin sdzlesmeye konu tasinmazin
bedelini 6demeyi, saticinin ise sdzlesmede belirtilmis ise belirlenen siirenin gecmesi ya
da kararlastirilan konut bedelinin 6denmesi karsiliginda konut satig sdzlesmesi yaparak
miilkiyeti devretmeyi borglandigi sdzlesmedir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin
tasinmaz satis vaadi seklinde yapilabilecegi, TKHK m. 41 ve OOKSHY m. 6/1’in
lafzindan anlasllmaktadlr160. S6z konusu maddelerde, 6n 6demeli konut satis vaadi
sozlesmelerinin  noterde diizenleme seklinde yapilmasinin  zorunlu oldugu

belirtilmistir™".

Tasinmaz satis vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri, klasik
taginmaz satis vaadi sozlesmelerinden bir¢ok yonden farklilik gdsterir. Daha once de
aciklandigr iizere klasik taginmaz satis vaadi s6zlesmesinde sozlesme taraflari (vaad
bor¢lusu — vaad alacaklis1) i¢in herhangi bir nitelemede bulunulmamistir™®?. Taginmaz
satis vaadi seklindeki 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin taraflari ise — ileride detaylh

olarak agiklanacag lizere - tiiketici ve satici olmak zorundadir. Klasik taginmaz satis

9 DOGAR, s. 107.

O PDOGAR, s. 117; DIKBAS, s. 24.

181 ASLAN, s. 204; DIKBAS, s. 24; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 887; YURTBILIR SUYABATMAZ,
s. 133; YENIOCAK, s. 50-51.

162 ALBAYRAK, Hakan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Tasmmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde
Gérev ve Yetkiye Iliskin Sorunlar, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, Y1l: 5, S: 10, 2017, s. 53.
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vaadi sozlesmesinin konusunu ilgili mevzuatta acgikga belirtilen ve taginmaz
miilkiyetinin konusu olabilecek ‘“arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine kayitlh bagimsiz boliimler”
olusturmaktadir. Tasinmaz satis vaadi seklindeki 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin
konusunu ise “tiiketicinin barinma amacma hizmet edecek konut veya konutlar”
olusturmaktadir. Her iki sozlesme arasindaki diger bir fark ise, taginmaz satig vaadi
seklindeki 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin OOKSHY m. 7’de belirtilen zorunlu

igerige sahip bulunmasidir'®®

. Bunlarla birlikte, bu tiirde yapilan 6n 6demeli konut satig
sOzlesmelerinde satici, klasik tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden farkli olarak tiiketici
tarafi sozlesmenin kurulma asamasi oncesi bilgilendirmeli'® ve TKHK m. 42 ve
OOKSHY m. 12’de belirtildigi iizere teminat saglama yiikiimliiliigiinii yerine

getirmelidir®.

TKHK m. 41 ve Noterlik Kanunu m. 60/b.3’te tasinmaz satis vaadi sézlesmesine
resmiyet kazandiracak olan makamin noterler oldugu belirtilmektedir. Tasinmaz satig
vaadi sozlesmesi, re’sen diizenleme biciminde noterde yapilmahidir. Bu sekil sartina
uyulmadan yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri gecerli olmamaktadir’®. Ancak
doktrinde, s6z konusu maddelerin, 6n 6demeli konut satis vaadi sézlesmesinin tapu
memurlarinca da  yapilabilmesini  engellemeyecegini  savunan  goriisler de
bulunmaktadir. Bu goriisii savunan yazarlara goére, tapu memurlarinca yapilan 6n
odemeli konut satis vaadi sozlesmesi hukuken tasinmaz satis vaadi niteliginde oldugu

k167

icin tapu sicil memurlarinca da yapilabilece olup 6nemli olan bu sdzlesmenin

OOKSHY m. 7°de yer alan zorunlu igerige sahip olmasidir*®,

On o6demeli konut satis vaadi sozlesmelerinde saticinin sézlesme konusu konutu,

sozlesmenin diger tarafi olan tiiketiciden bagska tiiketici veya tiiketicilere satarak

188 HOROZ, s. 14; DIKBAS, s. 24; YURTBILIR SUYABATMAZ, 5.133; GULES, s. 251.

14 DIKBAS, s. 24; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 133.

" DOGAR, s. 118.

106 ZEVKLILER/ OZEL, s. 287; ALBAYRAK, s. 56. Taraflar arasinda sekil sartina uyulmadan yapilan
6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmelerinin gegersiz oldugu iddiasi, tiiketici yoniinden TMK m. 2 geregi
diiriistliik kuralina aykir1 bigimde kullanilmamalidir. Ornegin, haricen yapilan bir sézlesme ile tiiketicinin
konutu teslim almasi durumunda, sézlesmenin noterde diizenleme seklinde yapilmadigi gerekgesiyle
gegersizligini ileri siirmek diiriistliik kuraliyla bagdasmamaktadir. Bkz. DIKBAS, s. 22-23.

%7 Taginmaz satis vaadi Noterlik Kanunu m. 60’a gore diizenleme seklinde noterler tarafindan
yapilabilecegi gibi, tapu sicil memurlar1 tarafindan da diizenlenebilir. Bkz. RUHI, Ahmet Cemal,
Sozlesmeler Hukuku, Giincellenmis 2. Baski, II. Cilt (C), Ankara, 2013, s. 2073; ALBAYRAK, s. 57-58.
%8 HOROZ, s. 14; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 133; GULES, s. 251.
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miilkiyetini devretme olasiligi her zaman bulunmaktadir. Bu olasilik karsisinda
sozlesmeyle elde ettigi hakkini korumak isteyen tiiketici, s6zlesmenin tapu kiitiigiine
serh edilmesini talep edebilir. Tiiketicinin serh talebine iliskin TKHK ve OOKSHY de

189 pirlikte, sézlesmeden dogan hakkini kaybetmek

herhangi bir hiikiim bulunmamakla
istemeyen tiiketicinin bu yola bagvurmasi zorunludur'”. Sézlesmenin tapu kiitiigiine
serh edilmesi i¢in, bu hususta yapilmig bir serh anlasmasinin varligi aranmayip,
tiikketicinin bu yondeki talebi yeterlidir. Ayrica, serh talebinin kabul edilebilir olmasi
sozlesmeye konu tasinmazin tapuda satict admma kayith olmasina bag11d1r171.
Sozlesmenin tapu kiitiigline serh edilmesi tamamen tiiketici yararina bir islemdir ve bu
nedenle kisisel hakkimin tapu kiitiigiine serh edilmesi igin yapilacak masraflara da

tiiketicinin katlanmasi gerekmektedir®’2.

Sozlesmenin satis vaadi seklinde kurulmasini isteyen taraflar, s6zlesmeyi diizenleme
seklinde noterde yapmak mecburiyetindedirler. So6zlesmenin bu tiirii, kurulma
asamasinda konutun miilkiyetini tliketiciye devretmek istemeyen satici tarafca tercih
edilmektedir. Satict bu yolu segerek, tiiketicinin temerriidii olasiligina karsi kendisini
korumay1 amaclar. Bu nedenle tasinmaz satis vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli konut
satig sOzlesmeleri, uygulamada tasinmaz satisi seklinde yapilan sézlesmelere oranla

daha sik karsimiza ¢ikmaktadir'™,

Doktrinde, tasinmaz satis vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin
“Oon sozlesme” niteligi konusunda farkli iki goriis bulunmaktadir. Birinci gorisii
savunan yazarlar, bu tiirde yapilan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin bir 6n
sOzlesme, asil sozlesmenin ise gelecek zamanda tasinmaz satis1 seklinde yapilacak 6n
O0demeli konut satis sdzlesmesi oldugundan bahsetmektedirler. Diger bir ifadeyle, satis
vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi ile taraflar, sonraki bir zaman

icin 6n d6demeli konut satis sdzlesmesi yapma borcu altina girmis olmaktadir. Bu goriis

189 TKHK ve OOKSHY ’de sbzlesmenin tapu kiitiigiine serh verilmesine iligkin bir hiikkmiin bulunmamas:
kanunun bir eksikligi degildir. Ciinkii Tapu Kanunu m. 26 hiikmii ile bu hususa bir agiklik getirilmistir.
Tapu Kanunu m. 26/ya gore, “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler
tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satig vadi sézlesmeleri ile arsa payt karsiligi insaat sézlesmeleri de
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.” Bu hiikiimden ayrica, serh talebinde bulunma
hakkinin s6zlesme taraflarindan her ikisine birden tanindigi anlagilmaktadir. Bkz. HOROZ, s. 15.

" HOROZ, s. 14-15.

1 DOGAR, s. 119; HOROZ, s. 15; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 132-134; GULES, s. 250;
YENIOCAK, s. 51.

' HOROZ, s. 15.

'"*DOGAR, s. 118.
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yazarlart ayrica, on sozlesmenin, asil sozlesmenin seklinden bagimsiz olarak

1% ikinci goriisii savunan yazarlar ise, satis vaadi

yapilabilecegini savunmaktadir
seklinde yapilan 6n o6demeli konut satis sozlesmesinin, sézlesmenin konusu olan
konutun miilkiyetinin ileride tapuda devredilmesini amaglayan bir 6n sdzlesme oldugu
goriigiindedirler. Bu goriis yazarlar1 ayrica, s6z konusu sozlesmelerin (6n sozlesme —

tapuda devire iligkin s6zlesme) konularinin ayni1 olmadigini savunmaktadir’’™.

TKHK ve OOKSHY’de bir hiikiim bulunmamakla birlikte, s6zlesmenin konusu olan
konutun satici tarafindan iigiincii kisilere satilarak miilkiyetinin devredilmesi ihtimaline

karsi tiiketici, Tapu Kanunu m. 26/5’e gore sozlesmeden dogan hakkini (satin alma

hakki) tapuya serh edebilmektedir'™.

2.4.2. Sekle Aykiriligin Sonuglari

Tiirk hukukunda sézlesmeler kanunda aksi belirtilmemis ise herhangi bir sekil sartina
bagli olmaksizin yapilabilmektedir. Sayet kanunda bir sozlesmenin ne sekilde
yapilacagi diizenlenmis ise bu kural olarak o s6zlesme i¢in gecerlilik seklidir. Diger bir

ifadeyle, kanunda belirtilen sekilde yapilmayan s6zlesmeler hiikiim dogurmaz, gecersiz

saylhrm.

Hukukumuzda taginmaz satigina iliskin sézlesmeler TBK m. 237, TMK m. 706 ve Tapu

Kanunu m. 26 hiikiimleri geregi resmi sekil sartina uygun olarak yap11mahd1r178.

Tasinmaz miilkiyetinin devrini konu edinen sodzlesmelerin resmi sekil sartina

1% On 6demeli konut

satis sOzlesmesinin amaci da esasen bir tasinmazin miilkiyetinin devredilmesidir 80,

uyulmaksizin yapilmasi halinde yaptirimi kesin hiikiimsiizliiktiir

Daha once de aciklandigr tizere, TKHK m. 41/1’de 6n 6demeli konut satis

sOzlesmesinin ne sekilde yapilacag: hiikiim altina alinmis; bu maddede yer alan sekil

" DOGAR, s. 118.

> DOGAR, s. 118-119.

176 ALBAYRAK, s. 62-63; VON TUHR, Andreas, Bor¢lar Kanununun Umumi Hiikiimleri, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, S: 4, 1941, s. 7; DOGAR, s. 119; DiKBAS, s. 25

17 By hususlar TBK ’nin 12. maddesinde aynen yer almaktadur.

'® EREN, s. 298; INAL, Tiketici Hukuku, s. 164; OZ, s. 141; DOGAR, s. 123; ASLAN, s. 204;
DIKBAS, s. 26; UNALDI, s. 75; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 887-888; YURTBILIR SUYABATMAZ,
s. 127; AYDOGDU, s. 88; YENIOCAK, s. 46; SENCAN, s. 93; KAYA, s. 561.

9 Tiirk ve Isvigre hukuk doktrinindeki genel goriis bu yonde olup, sekil sartma uyulmadan yapilan
sozlesmelerin kesin hiikiimsiiz oldugu siiresiz olarak herkesge ileri siiriilebilir ve hakim tarafindan
kendiliginden gozetilir. Bununla beraber, sozlesme taraflarmnin karsilikli edimlerini yerine getirmis
olmalari, kesin hiikiimsiiz olan sézlesmeyi gecerli kilmaz. Bkz. DOGAR, s. 123,124,

10 UNALDI, s. 24; DOGAR, s. 120.
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sart1, sdzlesmenin gegerlilik sart1 olarak belirlenmistir'®’. Buna gore, 6n 6demeli konut
satig sozlesmesinin tasinmaz satisi seklinde yapilmasi halinde tapu memurlarinca;
s0zlesmenin taginmaz satis vaadi seklinde yapilmasi halinde ise diizenleme seklinde
noterde yapilmasi gerekmektedir. Her ne kadar ilgili kanunda 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesi icin bir sekil sarti ongoriilmiis ise de belirtilen sekle uyulmadan yapilan bu
tiir sézlesmeler i¢in kanun koyucu klasik anlamdaki kesin hiikiimsiizliikten farkli bir
yaptirim benimsemistir®?. TKHK nin benimsemis oldugu bu yaptirim madde 41/1°de,
“Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gecgersizligini tiiketicinin aleyhine olacak
sekilde ileri stiremez.” seklinde belirtilmis olup; gegersizlik, yalnizca tiiketici tarafindan

ileri siiriilebilmektedir'®

. Kesin hiikiimsiizliikk halinin 6zel bir goriinimii olarak kabul
edilen’® bu yaptirimin diizenlenme nedeni ise s6z konusu maddenin gerekg¢esinde:
“Resmi sekilde sozlesme yapmayan saticinin, daha sonra tiiketiciye karst sozlesmenin
resmi sekilde yapildigini one siirerek sozlesmenin gecersizligini iddia etmesi de
hakkaniyete uygun olmayacag icin yasaklanmistir.” seklinde ifade edilmistir'®. Kanun
koyucu bu diizenlemeyle, uygulamada ¢ogunlukla adi yazili sekilde yapilan 6n 6demeli
konut satis sdzlesmelerinde, gii¢lii olan satici taraf karsisinda kanunun amacina uygun

6 87

olarak tiiketicileri korumayllg, islem giivenligini saglamay11 , taraflarin sozlesme

stirecinde maddi ve manevi olarak olumsuz etkilenmelerinin Oniine gegmeyi

amaglamaktadlrlBB.

Adi yazili sekilde yapilan sozlesmelerde her iki sozlesme tarafini da karasizlik

icerisinde birakmamak ve taraflarin i¢inde bulunduklari ortama giivenlik kazandirmak

' DOGAR, s. 123; AYDOGDU, s. 87.

' HOROZ, s. 16; DOGAR, s. 120.

183 INAL, Tiiketici Hukuku, s. 164; HOROZ, s. 16; DIKBAS, s. 22; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 887;
YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 134; ULUSAL, s. 325; GURBUZ EREL, s. 146; GULES, s. 252;
ATAER, s. 54; AYDOGDU, s. 87; AYDOGDU, TKHK Yenilikleri, Yaklasim ve Oneriler, s. 12;
SENCAN, s. 93; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 281; MAKARACI, s. 252,

1% UNALDI, s. 82; YURTBILIiR SUYABATMAZ, s. 134.

1% ZEVKLILER/ OZEL, s. 287; HOROZ, s. 16; ASLAN, s. 204-205; YURTBILiR SUYABATMAZ,
s. 134; ULUSAL, s. 325; AYDOGDU, s. 88; MAKARACI, s. 252.

¥ DOGAR, s. 123; GULES, s. 252.

TYENIOCAK, s. 51; DOGAR, s. 128.

88 GULES, s. 252; DOGAR, s. 121. Ornegin; adi yazili sekilde yapilan 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde, tiiketicinin sozlesmeye ve karsi tarafa giivenerek konut bedelini ddemesi ve saticinin
tasinmazin miilkiyetini devretmeye yanasmamasi durumunda, tiiketici yargi yolunda resmi sekil sartina
uymayan sdzlesmeyle konutun miilkiyetini devralamamaktadir. Kanun koyucu bu ve benzeri durumlarin
olumsuz sonuglarindan tiiketicileri korumak amaciyla klasik gegersizlik yaptirimina bir istisna getirmis ve
TKHK m. 41/1 ile nispi gegersizlik (tek tarafli hiikiimsiizliik) yaptirimimi diizenlemistir. Bkz. DOGAR, s.
125,126.
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amaglartyla sekle aykiriligin 6ne siirlilmesi noktasinda birtakim haklar taninmustir.
Resmi sekle uyulmaksizin yapilan 6n Odemeli konut satis sozlesmesinde, sekle
aykirihigr satic1 sadece tiiketicinin lehine olacak durumlar igin, tiiketici ise her zaman
one siirebilmektedir. Her ne kadar kanunun amaciyla uyumlu olarak tiiketiciye her
durumda ileri siirebilecegi bir hak taninmis olsa da bu hak bazi sinirlamalara tabidir. Bu
sinirlamalara, tiiketicinin her halde sdzlesmenin taraflar arasinda yapildigini ve saticinin
s0z konusu sOzlesmenin kurulmadigi yoniindeki iddialar1 karsisinda sézlesmenin var
oldugunu ispatla ylikiimli olmas1 hususlar1 6rnek gésterilebilirlgg. Bunun yaninda, satici
ile aralarinda gecerli bir s6zlesme kuruldugunu ispat eden tiiketicinin ayni zamanda
kendisine satilanin hangi konut oldugunu ve sozlesmede yer alan konut bedelini
tereddiide yer vermeyecek sekilde ortaya c¢ikarmasi gerekmektedir. Ayrica tiiketiciye
taninan bu hak, s6zlesmede kararlastirilan edimini sekle ayriligi one siirerek yerine
getirmeme seklinde kullanilamaz. Bu son halde tiiketicinin istegi reddedilir. Ikinci bir
ihtimal ise sozlesmenin gecerli kabul edilerek tiiketicinin kararlastirilan edimlerini

yerine getirmesi konusunda zorlanmasidir™".

Doktrinde, 6n o0demeli konut satis sozlesmesinin sekle aykiriligi konusunda farkli
goriigler mevcuttur. Bir goriise gore, on 6demeli konut satig sozlesmesinde gecersizlik
halinin satici tarafindan tiikketicinin aleyhine olacak sekilde ileri stirtilememesi, ilgili
yasa hiikmii geregi hakkin kotiiye kullanilmamasi durumudur. Sézlesmenin kanunda
belirtilen sekil sartina uyulmadan kurulmasi halinde bunun yaptirmmi tek tarafli
baglamazlik degil, sézlesmenin kuruldugu andan itibaren hiikiim ifade etmemesidir'®’.
Benzer bir gorlise gore, soz konusu diizenlemedeki gecersizlik yaptirimi, TMK m. 2
geregi hakkin acik¢a kotiiye kullanilmasi yasaginin o6zel bir tiriidir. Kanunda
diizenlenen sekle uyulmadan yapilan bir sézlesme esasen kesin hiikiimsiizdiir. Ancak
burada TMK m. 2 hiikmii resmi sekilde yapilmayan sézlesmeyi kesin hiikiimsiizlik

yaptirirmindan korumakta ve bdylece saticinin sekil yoniinden yapacagi gecersizlik

itirazlarini sdzlesmenin kurulmasi asamasinda ortadan kaldirmaktadir™®. Bu goriislin

' DOGAR, s. 128,129.

““DOGAR, s. 129.

191 GURBUZ EREL, s. 146; GULES, s. 253; DOGAR, s. 121; HOROZ, s. 16; DIKBAS, s. 31;
UNALDI, s. 82; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 134.

92 DOGAR, s. 126. Yazar bu hususlarla birlikte, resmi sekilde yapilmayan sézlesme kesin hiikiimsiiz
kabul edilmeyecegi i¢in sézlesmenin kuruldugu andan itibaren gegerli olacagini ifade etmektedir. Yazara
gore sozlesmenin kesin hiikiimsiiz olarak muamele goérmesini engelleyen bir diger husus, sekle aykiriligin
var olmasina ragmen tiiketicinin edimlerini yerine getirebilecek olmasidir. Ayrica, 6n 6demeli konut satis
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aksini savunan goriis ise, sozlesmenin kanunda belirtilen sekilde yapilmamasi
durumunda tek tarafli baglamazlik yaptirimina es bir sonucun ortaya ¢ikacagini ifade
etmektedir. Sozlesmenin adi yazili sekilde ya da ispat edilmesi kaydiyla sozlii olarak
dahi yapilmasi hallerinde satici tliketicinin aleyhine s6zlesmenin hiikiimsiiz oldugunu
ileri stirememekte fakat tiiketicinin lehine olan bir durum s6z konusu ise bu husus satici

tarafca ileri siirebilmektedir'®®

194

. Tiiketicinin lehine sekle aykiriligi dne siiren satici, bu
hususu ispatlamalidir Ancak uygulamada, s6zlesmenin gegersizligi noktasinda
tiikketicinin lehine olacak sekilde saticinin gegersizligi ileri siirebilecedi haller nadiren

goriilmektedir®.

Diger bir gorts, ilgili hiikiim kanun koyucu tarafindan kesin hiikiimsiizliik yaptirimina
getirilen bir istisnadir. Sozlesmenin sekle aykiri olarak yapilmasinin sonuglarin
sOzlesme taraflar1 bakimindan ayni olmasi gerektigini savunan bu goriis, maddede
yalnizca satici tarafindan ileri siiriilemeyen bir kesin hiikiimsiizliik yaptiriminin varligini
kabul etmektedir'®. Baska bir goriise gore, sekle uyulmaksizin yapilan sézlesme icin
“esnek hiikiimsiizliik” yaptirimi kabul edilmis olup, sdzlesmenin gecersiz oldugunu ileri
stiremeyen saticinin bu durumu, yargilama sirasinda hakim tarafindan saticinin lehine

olacak sekilde kendiliginden gozetilemez"®'.

Kanundaki sekil sartin1 saglamayan sozlesmenin hiikiimsiiz oldugunun sadece tiiketici
tarafindan iler1 siirtilmesinin, yalnizca satic1 ve tiiketiciyi etkiledigini ifade eden bagka

bir gorlise gore, sz konusu gecersizlik “kendine 6zgii (sui generis) gegersizliklgs”

sOzlesmesinin zorunlu igerige ve resmi sekle sahip olmasini saglayacak olan tarafin satici olmasi durumu
yasal diizenlemeye baglandigindan, sekle aykirilik hallerinde saticinin sorumlu tutulmasini gerektirir.
Diger bir ifadeyle, sekle aykiriligin satici tarafindan ileri stiriilmesinin, hakkin kotiiye kullanilmasina
kanuni bir karine olusturacagini belirtmektedir. Bkz. DOGAR, s. 126,127.

% Bu konuyla ilgili olarak Yargitay 3. HD 20.12.2018 tarihli 2018/3286 E., 2018/13028 K. sayili
kararinda; “Davaya konu sézlesmenin, 6n odemeli konut satis sozlesmesi oldugu, noterden resmi sekilde
yapilmast zorunlulugu bulunmakla birlikte, noterde resmi sekilde yapilmadigi, ancak saticinin sonradan
sozlesmenin resmi sekilde yapilmadigini beyan ederek sozlesmenin gecgersizligini ileri siiremeyecegi
TKHK m. 41/1. de belirlenmistir. Bu kapsamda, taraflar arasindaki sézlesme noterde yapilmasa dahi
gecersizligi yoniinde degerlendirme yapilmast miimkiin olmayacaktir.” seklinde hiikiim kurmustur. Bkz.
https://ergur.av.tr/on-odemeli-konut-satis-sozlesmesi-sozlesmenin-gecersizliginin-ileri-surulemeyeceqgi/.
19 GULES, s. 253; DOGAR, s. 127.

> DOGAR, s. 122,123,127,

1% OZMEN, Etem Sabi/ VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi, 1. Bask, Istanbul, 2016. s. 41; GULES,
s. 253; DOGAR, s. 121.

" MAKARACI, s. 252; DOGAR, s. 121; UNALDI, s. 82; AYDOGDU, s. 88.

198 Kendine 0zgili gecersizlik; sozlesmenin seklindeki eksik olan noktalarin veya sézlesmenin kanunda
diizenlenen sekilde yapilmadigi hususunun yalnizca s6zlesmenin taraflarinca dile getirilebilecegi, taraflar
disinda bir iiclincii kisi veya kisilerce bu durumun 6ne siiriilemeyecegi bir gecersizlik tiiriidiir. Diger bir
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https://ergur.av.tr/on-odemeli-konut-satis-sozlesmesi-sozlesmenin-gecersizliginin-ileri-surulemeyecegi/

olarak ifade edilmelidir. Bu halde sayet sozlesme gecersiz haliyle devam ettirilmis,
karsilikl1 edimler yerine getirilmis ve amacina gore sona erdirilmis™ ise ilgisi olsa dahi
ticlincii kisilerce gecersiz sayilmasi talep edilmemeli ve hakim tarafindan kendiliginden
gecersiz kabul edilmemelidir®®. Bununla beraber, saticinin éne sirdiigii sekle aykirilik
tiiketicinin lehine ise hakim bu durumu kendiliginden g6z éniinde bulundurmaktadir®?.
Bu konuya iliskin olarak, sekil sartina uyulmadan yapilan bir sdzlesmede, tiiketicinin
sozlesmede kararlastirilan edimini yerine getirmedigi hallerde saticinin buna dayanarak

ifa davasi agmasi ve hakimin tiiketicinin yararina olacak sekilde davanin kabulii veya

reddine karar vermesi drnegi verilebilir®®,

Sekle aykiriligin sonuglar1 yoniinden incelenmesi gereken bir diger konu, resmi sekilde
yapilmayan o6n Odemeli konut satis sozlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilip
edilemeyecegi hususudur. Resmi sekilde yapilan bu tiir s6zlesmeler teorik anlamda
hiikiim ifade etmektedir ancak Tapu Sicil Tuziigi (TST) m. 47/1°¢ gore kaynagi adi
yazili bir sézlesme olan hak, tapu kiitiigiine serh edilemez?®. Bu halde séz konusu
hakkin1 tapu kiitiigline serh ettirmek isteyen tiiketicinin yargi yoluna basvurmasi
gerekmektedir®®. Ayrica, sozlesmeden kaynaklanan haklarim kaybetmek istemeyen
tilkketicinin yargilama siireci devam ederken, ait oldugu tapu kiitiigli sayfasina islenmek

{izere mahkemesinden tedbir karar1 alinmasini talep etmelidir®®.

ifadeyle, taraflardan biri veya her ikisi, sdzlesmenin sekil noksanligini ya da sekle aykiriligini 6ne
siirmedigi miiddetce sozlesme gegerli bir sozlesmedir. Bkz. DOGAR, s. 124.

%9 Dogar’ a gore taraflarin istegi dogrultusunda bu sekilde sona erdirilen bir sdzlesmenin resmi sekilde
yapilmadigma iligkin itirazlar, TMK m. 2’ye gore diiriistliik kurali ile bagdagsmamaktadir. Saticinin
sozlesmenin sekle aykiriligint ileri slirdiigii her durumun, hakkin kétiiye kullanilmasi veya diiriistlik
kuralina aykirilik olusturup olusturmadigi noktasinda kendi i¢inde degerlendirilmesi gerekmektedir. Bkz.
DOGAR, s. 127.

200 INALDI, s. 82-83; DOGAR, s. 122; GULES, s. 253.

21 DiKBAS, s. 32; ULUSAL, s. 325; DOGAR, s. 127,128.

> DOGAR, s. 128.

208 TST m. 47/1: “Kisisel haklarin, serhler siitununa kaydi i¢cin; a) Satigla birlikte kurulan gerialim hakka,
bagisla birlikte kurulan bagislayana donme hakki, rehinle birlikte kurulan bosalan dereceye ge¢me hakki
ve irtifak hakki vaadi igin resmi senet, b) Satis sozlesmesinden ayri olarak diizenlenen gerialim hakk,
bagis sozlesmesinden ayri olarak diizenlenen bagislayana doénme hakki ve rehinden ayri olarak
diizenlenen bogalan dereceye gecme hakki icin noterce diizenlenen sézlesme, c¢) Alim, taginmaz satis
vaadi, bagislama vaadi ve arsa payi karsiligi insaat hakki icin noterce diizenlenen sozlesme, ¢)
Sozlesmeden dogan onalim hakki ve tasinmaz kiralary igin yazili sézlesme, aranir.”

24 DOGAR, s. 128; HOROZ, s. 16-17; UNALDI, s. 78; SENCAN, s. 94.

** DOGAR, s. 128.
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On 6demeli konut satis sézlesmesi arsa pay: karsihig insaat sdzlesmesinin®®® devami
niteliginde olabilir. Bu halde satici, arsa payr karsiligi insaat soézlesmesindeki
yiiklenicidir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde yiiklenicinin bor¢lanmis oldugu
edim, sOzlesme konusu insaati tamamlamak ve arsa sahibi lehine kararlastirilan

bagimsiz bolimleri teslim etmektir®”.

Yiiklenici bu ediminin karsiligi olarak
sozlesmede belirlenen bagimsiz boliimlere ait arsa paylarmin miilkiyetini arsa
sahibinden isteyebilir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin arsa payr karsilig1 insaat
sozlesmesinden kaynaklandigi durumlarda yiiklenici (satic1), arsa sahibinden isteyecegi
bagimsiz bolimlere ait arsa paylarmin miilkiyetini aliciya (tiiketiciye) devretmis
olmaktadir. Bu durumda, yiiklenici ile alici (tiiketici) arasinda kurulan 6n 6demeli konut

satig sozlesmesi, hukuki nitelik bakimindan alacagin temlikidir?®.

Arsa payt karsiligi ingaat sozlesmesinin devami niteligindeki bu sézlesmenin 6n
O0demeli konut satis sozlesmesi niteliginde olmasi, alicinin sézlesmede belirlenen
konutu (bagimsiz boliimii) barinmak i¢in satin almasma ve yiiklenicinin amacinin
mesleki veya ticari olmasina baghdir. Bu sekilde yapilan sézlesmeler 6n 6demeli konut
satis sozlesmesinin diger unsurlarini da barindirtyor ise TKHK m. 41/1 kapsaminda

degerlendirilir®®,

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin sekli ve sekle aykirilig noktasinda deginilmesi
gereken baska bir nokta, 4077 sayili eTKHK’ nin yiirtirlikkte oldugu dénemde yapilan
sozlesmeler hakkinda hangi hiikiimlerin uygulanacak olmasidir. Kanun koyucu
sOzlesmeye uygulanacak hiikiimler konusundaki bu karisikligin giderilmesi amaciyla
TKHK Gegici m. 1/2 ve aynt maddenin a bendi hiikiimlerini dﬁzenlemistirzw. Gegis

hiikiimlerinden olan s6z konusu diizenlemeler su sekildedir: “Bu Kanunun yiirtirliige

206 Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi, arsa sahibinin arsasinin tamamunin veya belirlenen paylarimin
miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi; yiiklenicinin ise arsa sahibinin bu edimi karsiliginda arsa iizerine
yapilan ingaati tamamlayarak sozlesmede arsa sahibi lehine kararlagtirilan bagimsiz boliimleri teslim
etmeyi listlendigi so6zlesmedir. Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi tam iki tarafli ve ¢ifte tipli karma bir
sozlesmedir. Bkz. ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi (Insaat), Gozden Gegirilmis 3.
Basim Istanbul, 2010, s. 1-2, 4-8; GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (Borglar),
C:2, 3. Basl, Istanbul, 2014, s. 113.

27 ERMAN, Insaat, s. 33-34; DURAK, Yasemin, Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi, Inonii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 6, S: 3, 2015, s. 209-210.

2% DOGAR, s. 129; DURAK, s. 217. Gegerli olarak kurulan bir satis vaadi sézlesmesine ragmen
Yargitay’in bu konudaki goriisii; bu tiir sozlesmelerin; alacagin temliki s6zlesmesi sayilacag: yoniindedir.
Bkz. YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 122

“° DOGAR, s. 130-131.

210 ZEVKLILER/ OZEL, s. 547; DOGAR, s. 132; DIKBAS, s. 30; AYDOGDU, TKHK Yenilikleri,
Yaklasim ve Oneriler, s. 20; GULES, s. 252.

46



girdigi tarihten onceki tiiketici islemlerine, bunlarin hukuken baglayict olup
olmadiklarina ve sonu¢larina bu islemler hangi kanun yiiriirliikte iken gerceklegsmis ise
kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak. a) Bu Kanunun yiiriirliige girdigi
tarihten once kurulan ve hdlen gecerli sozlesmelerin bu Kanuna aykirt hiikiimleri
yiiriirliik tarihinden itibaren uygulanmaz.” Bununla birlikte, On Odemeli Konut
Satiglart Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik ile bir bagka
gecis hiikmii diizenlenmistir. S6z konusu gecici madde; “On ddemeli konut satis
sozlesmelerine, sozlesmenin akdedildigi zaman yiiriirliikte bulunan yonetmelik

hiikiimleri uygulanir.” seklinde hiikiim altina alinmistir.

4077 sayii eTKHK doneminde yapilan adi yazili sekildeki tasinmaz satis
sozlesmelerinde, tiiketiciler bu s6zlesmeye gore séz konusu taginmazin miilkiyetinin
devrini talep edememekteydiler. Tiiketicilerin bdyle bir durumla karsilastiklar1 zaman
sozlesmeden donmekte ve Yargitay tarafindan belirlenen “denklestirici adalet ilkesi”
dogrultusunda Odemis olduklar1 tasinmaz bedelini isteyebilmekteydiler. Gegis

hiikiimleri ile getirilen diizenlemeler, bu sorunu ortadan kaldirmustir®™.

TKHK m. 41°de yer alan sekil sartinin ve belirtilen yilikiimliliiklerin yerine
getirilmemesi halinde, her bir sozlesme igin 2.282%2 Tiirk Lirast idari para cezast

21
uygulanir®®®,

2.5. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Zorunlu Icerigi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin igerisinde yer alacak zorunlu bilgiler hakkinda
6502 sayili TKHK’da acgik bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak TKHK m. 46

hiikmiinde, s6zlesmenin zorunlu igeriginin yonetmelikle diizenlenecegi belirtilmigtir®*.

“ DOGAR, s. 132-133; UNALDI, s. 76; KAYA, 5. 561.

212 26 Aralik 2020 tarihli 31346 sayili Resmi Gazete’de Ticaret Bakanligi tarafindan “6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 77’nci Maddesine Gore 2021 Yilinda Uygulanacak Olan Idari
Para Cezalarina Iliskin Teblig” (2021 Yili idari Para Cezalarma Iliskin Teblig) yayimlanarak yiiriirliige
girmistir. Bu tebligin 3. maddesine gore galismamizda belirtilen idari para cezalarina iliskin miktarlar,
2021 yili igin gegerlidir.

23 ZEVKLILER/ OZEL, s. 523; ULUSAL, s. 325; KARABULUT, Orhun, 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmast Hakkinda Kanun Kapsaminda “Ceza Hiikiimleri” (77. Madde), Istanbul Barosu Dergisi
(Tiiketici Haklar1 ve Rekabet Hukuku Ozel Sayis1), C: 88, S: 1, 2014, s. 106.

21 DIKBAS, s. 32-33; HOROZ, s. 17; DIKBAS, s. 32-33.

47



On 6demeli konut satis sdzlesmesinde bulunmasi gereken zorunlu bilgilerin nelerden

ibaret oldugu OOKSHY m. 7°de sayilmistir®’®,
Bunlar;

o Saticinin ad1 veya unvani, agik adresi, telefon numarasi ve varsa

MERSIS numarasi ile diger iletisim bilgileri,

o Tiiketicinin adi, soyadi, acik adresi, telefon numarasi ve varsa diger
iletisim bilgileri,

. Sozlesmenin diizenlendigi tarih,

o Soézlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada, parsel,

blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip Imar

Yonetmeligine gore belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari,

o Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak satis fiyati, varsa teslim ve
diger masraflara iligkin bilgi,

o Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirast olarak toplam taksitli satis fiyati;

varsa teslim ve diger masraflara iligkin bilgi,

o Faiz miktar1 ve faizin hesaplandig yillik oran ve sdzlesmede belirlenen

faiz oraninin yiizde otuz fazlasini gegmemek iizere gecikme faiz oram*™®,

. Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

. On 6deme tutart,

o Odeme plani ve 8demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri,

. Cayma hakkinin kullanilma sartlari, siiresi ve usuliine iliskin bilgiler,

25 ZEVKLILER/ OZEL, s. 286; DIKBAS, s. 33; DOGAR, s. 133; HOROZ, s. 17; YENIOCAK, s.
45.

% On 6demeli konut satig sézlesmesinin konusunu olusturan tasinmazin alimi ve satimi noktasinda biri
pesin ve taksitli satig arasindaki vade farki, digeri ise tiiketicinin konut satig bedelini sézlesmede belirtilen
zamanda 6dememesi nedeniyle olusacak temerriit faizidir. Vade farki; sdzlesme serbestisi ilkesi uyarinca
taraflarca serbest¢e kararlastirilabilen, sdzlesme konusu mal veya hizmetin kargiliginin belirli bir siirede
6denecek olmasi nedeniyle bedele eklenen, oransal olarak belirlenen bir akdi faiz oranidir. Temerriit faizi
ise; konusu bir miktar paranin 6denmesi olan bir hukuki iliskide borglu tarafin temerriide diismesi
sonucunda meydana gelmektedir. Bkz. KARA, Hanife Emine, 6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Kapsaminda On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi (On Odemeli Konut), Istanbul, 2019,
S. 46-47.
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. Sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlari, stiresi, usuli ile

tazminata iliskin bilgiler,

. Cayma ve sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagi agik adres
bilgileri,

. Verilen teminata iligkin bilgiler,

. Konutun teslim tarihi ve sekli,

. Yapi ruhsatinin alinig tarihi,

o Konutun ortak giderlerine iligkin bilgiler,

o Tiiketicilerin ~ uyusmazlik  konusundaki  bagvurularin1 tiiketici

mahkemesine veya tiiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgidir.

OOKSHY m. 7°de zorunlu igerik hakkindaki aciklamalarla birlikte yine séz konusu
maddenin birinci fikrasinda; 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin, en az on iki punto
biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenmesi
ve bu sozlesmenin bir Srneginin tiketiciye verilmesi gerektigi belirtilmistir®’. Bu
maddeyle tiiketicinin sozlesme hakkinda bilgi sahibi olmasi ve sdzlesme sartlari
konusunda 6zgiirce karar vermesi amaglanmaktadir®®. Sézlesmede yer almasi zorunlu
olan bu igerik, tiiketiciyi aydinlatmayir ve korumayr hedeflemesi nedenleriyle nispi

emredicidir?®.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde pesin ddemede bulunulmasi halinde, yukarida
sayilan icerik maddelerinden; konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak toplam
taksitli satis fiyati; varsa teslim ve diger masraflara iligskin bilginin, faiz miktar1 ve faizin
hesaplandig1 yillik oran ve soézlesmede belirlenen faiz oraninin yiizde otuz fazlasini
gecmemek tlizere gecikme faiz oraninin, tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki
sonuglarinin, 6n 6deme tutarinin, 6deme plani ve ddemelerin yapilacagi banka ve hesap

bilgilerinin s6zlesme metnine yazilmasi gerekmemektedirzzo.

217 DIKBAS, s. 34; DOGAR, s. 133; HOROZ, s. 17; UNALDI, s. 78; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 889;
YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 135; YENIOCAK, s. 45-46; SENCAN, s. 95: MAKARACI, s. 251.
2 DOGAR, s. 133.

Y PDOGAR, s. 135; UNALDI, s. 80; SENCAN, s. 96.

20 MAKARACI, s. 251; DIKBAS, s. 34; DOGAR, s. 134; UNALDI, s. 80; YURTBILIiR
SUYABATMAZ, s. 136; YENIOCAK, s. 46; SENCAN, s. 95.
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OOKSHY m. 7°de agiklanan ve tiiketicileri 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin
hiikiim ve sonuglar1 hakkinda aydinlatan zorunlu igerigin bulunmadig1 veya icerikte yer
alacak bilgilerin eksik oldugu durumlarin sdzlesmeye etkisi TKHK m. 4/1°de®*
belirtilmistir’??. TKHK m. 4/1 geregi, zorunlu igerigin bulunmamasi veya igerikte yer
almas1 gerekli bilgilerin eksikligi hallerinde 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi gecerli
olmaya devam eder. Yine aym1 maddede, s6z konusu eksikliklerin sozlesmeyi
diizenleyen taraf¢a derhal giderilecegi hiikiim altina alinmigtir. Buna gore, s6zlesmeyi
diizenleyen taraf olan saticinin, sozii edilen eksiklikleri derhal giderme yilikiimliiliigii

bulunmaktadir®®,

TKHK m. 4/2’ye gore, OOKSHY te diizenlenen sézlesme sartlarina iliskin hiikiimler,
tilkketicinin rizast bulunsa dahi, sozlesme devam ettigi siirece tiiketici aleyhine

224 By hiikme aykir bir sekilde tiiketici aleyhine yapilan

degistirilemez ve kaldirilamaz
degisikliklere, kesin hiikiimsiizlik yaptirmm uygulanmaktadir®. Ayrica, TKHK m.
77/1 geregi, sozlesmede yer almasi zorunlu igerik kuralina aykiri hareket edilmesi

2226

halinde her islem veya sozlesme hakkinda 45 TL idari para cezasi yaptirimi

uygulan1r227.

2.6. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Konusu

Giinlik yasamda konut kelimesinden; bir veya birden fazla kisinin barmma veya
yerlesme amacglarina hizmet etmek tlizere insa edilmis, ¢evresi kapali ve tavani
bulunan®®, iginde bu kisi veya kisilerin temel yasamsal faaliyetlerini devam ettirdigi
yer, barinak, ev veya apartman vb. yapilar anlagilmaktadir®®. Bagka bir tanimlama
TMK m. 194’te yer alan aile konutuna iliskin olarak yine bu maddenin gerekgesinde,

“eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi, yasantisina buna gore yon verdigi,

221 TKHK m. 4/1: “Bu Kanunda yazili olarak diizenlenmesi éngériilen sézlesmeler ile bilgilendirmeler en
az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde diizenlenir ve
bunlarin bir niishasi kagit iizerinde veya kalict veri saklayicisi ile tiiketiciye verilir. Sozlesmede
bulunmasi1 gereken sartlardan bir veya birkagimmin bulunmamast durumunda, eksiklik sozlesmenin
gecerliligini etkilemez. Bu eksiklik sozlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal giderilir.”

“2DOGAR, s. 134; DIKBAS, s. 34-35; HOROZ, s. 18.

22 MAKARACI, s. 251; DOGAR, s. 134-135; DIKBAS, s. 35; HOROZ, s. 18; SENCAN, s. 96.

224 HOROZ, s. 18; UNALDI, s. 80; DIKBAS, s. 35.

22 DIKBAS, s. 35; UNALDI, s. 80; SENCAN, s. 96.

226 9021 Y1l idari Para Cezalarina Hi§kin Teblig, m. 3.

27 ZEVKLILER/ OZEL, s. 516; DIKBAS, s. 35 UNALDI, s. 85; YENIOCAK, s. 46.

 HOROZ, s. 6; UNALDI, s. 52.

2 DOGAR, s. 16-17; AKDEMIR ERSOY, Zehra, Konut ve Ev Kavramlarinin Karsilastirmali Analizi,
Doktora Tezi, [zmir, 2002, s. 39.
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act ve tath giinlerinde icinde yasadigi, amlarla dolu bir alan” seklinde yapilmistir™®.
Diger bir tanima gore ise konut; bir veya birden ¢ok kisiye diger bireylerden ayri
yasama olanagi sunan, dogruca koridora veya sokak vb. genel bir mekana agilan,
bagimsiz bir kapis1 bulunan bina ya da binanin bir kismi seklinde ifade edilmistir®™. Bu
tanimlara benzer veya farkli sekillerde ifade bulan konut, genel olarak insanlarin

barinma gereksinimlerini kargilamalarina yarayan bir aragtir’2.

Giliniimiizde tiim hukuk sistemlerinde barinma, insanlarin esas ihtiyaglarindan biri

23 Bu uygulamanin temelini, Insan Haklar1 Evrensel

olarak kabul gormektedir
Bildirgesi (IHEB) m. 25/1°de yer alan ve herkesin konut hakkinin bulunduguna iliskin
diizenleme olusturur®®*. Hukukumuzda ise konut hakki Anayasa m. 57°de hiikiim altina
allnmlst1r235. Konut hakkina iliskin bu madde; “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre
sartlarimi gozeten bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri
alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.” seklindedir. Bu diizenleme geregi,
kisilerin saglam ve nitelikli konutlar edinebilmelerini saglamak ve basta dar gelirli

aileleri gozeterek bu yonde projeler diizenlemek devletin sorumlulugu altindadir®®,

Taniminda belirtildigi iizere konut, insanlarin yasama yonelik temel ihtiyaglarin
karsiladiklar1 fiziksel ve korunakli bir barmak; s6z konusu yasamsal faaliyetlerin
gerceklestirilmesinde onlara rahatlik saglayan bir ortamdir. Diger bir ifadeyle, hayatin
bir diizen igerisinde devami yoniinden karsilanmasi gerekli olan bir ihtiyactir. Bu
nedenlerle insanin baska temel ihtiyaglarinin aksine barinma amacina hizmet eden

konut, diger birtakim esyalarla ikame edilemez bir ozelliktedir®”’.

Konut kavramma yénelik baska bir tanirm OOKSHY m. 4/e’de yer almaktadir. Buna
gore konut, “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken

amagl kullanilan ya da mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina

Z0{INALDI, s. 52; BASKIN, s. 10.

BZLHOROZ, s. 6; BASKIN, s. 10.

“2PDOGAR, s. 17; HOROZ, s. 6; DIKBAS, s. 35; UNALDI, s. 52; BASKIN, s. 10.

3 DOGAR, s. 17.

234 10 Aralik 1948 tarihli IHEB m. 25/1: “Herkesin, kendisinin ve ailesinin saghg: ve iyi yasamast icin
yeterli yasama standartlarina hakki vardir; bu hak, beslenme, giyim, konut, tibbi bakim ile gerekli
toplumsal hizmetleri ve issizlik, hastalik, sakatlk, dulluk, yashihk ya da kendi denetiminin disindaki
Kosullardan kaynaklanan baska ge¢imini saglayamama durumlarinda giivenlik hakkini da kapsar.”

25 {JNALDI, s. 23; BASKIN, s. 3.

“*PDOGAR, s. 17; BASKIN, s. 3.

“"DOGAR, s. 19; HOROZ, s. 6.
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2% Bu maddeye gore kanun

sunulan her tiirlti bagimsiz béliim” olarak ifade edilmistir
koyucunun “her tiirlii bagimsiz bolim” seklindeki ifadesinden konut amacinin diginda;
drnegin bir isyerinin de kast edilip edilmedigi hususuna bir agiklik getirilmemistir®®.

20 ibaresiyle sdzlesmeye konu olacak

Bununla beraber, maddedeki bagimsiz bolim
yapmnin Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda m1 yoksa bagimsiz miilkiyete konu olup
konut amactyla kullanilan yapilardan mu bahsettigi de belirsizdir®*’. Bir goriise gore;
OOKSHY m. 4/e hiikmii ile “konut” kavrami daraltilmistir. Bu nedenle, tiiketicinin
hangi amagla 6n 6demeli konut satin aldigina bakilmali ve barinma amagli alinan

taginmazlarin s6zlesmeye konu oldugu kabul edilmelidir®*.

Konut kavramina iligkin tanimlamalar yaninda, bir konutun oturmaya uygun bir
tasinmaz olarak kabul edilmesi i¢in de birtakim kriterler belirlenmistir®. Bu kriterler
11/05/2015 tarihli Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1®* (Genel Sartlar) A.2/3
maddesinde yer almaktadir. S6z konusu maddeye gore, “Konutun, ¢atisinin kapanmaus,
i¢ ve dis sivalari ile dis ve i¢ cephe boyalarinin yapilmig, merdiven ya da asansoriiniin
kullanima hazir, bagimsiz béliim elektrik, su ve i1sitma tesisati ile mutfak, banyo ve sihhi
tesisatinin yapilmis, zeminin désenmis oldugu” sekliyle oturmaya uygun bir tasinmaz

olarak kabul edilir.

Halk arasinda bir veya daha fazla kisinin ikamet ettigi yerler i¢in ve bilhassa devlet
kurumlarn yapisinda resmi kayit ve yazismalarda, konut kelimesi yerine “mesken”
kelimesinin de kullanildig1 goriilmektedir. Mesken kavrami, Tiirk Dil Kurumu (TDK)
tarafindan da konut ve ikametgah sekillerinde belirtilmistir®*°. Ayrica mesken kavrami

cogunlukla “yerlesim yeri” olarak da ifade edilmekte olup esasen her iki kavram

8 DOGAR, s. 21; MAKARACI, s. 242; DIKBAS, s. 35; UNALDI, s. 52; KARA, Tiiketici Hukuku, s.
884: YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 120; GULES, s. 238.

“DOGAR, s. 21.

240 Bagimsiz bolim, KMK m. 2/a’da; “...anagayrimenkuliin ayri ayri ve baslh basina kullanilmaya
elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan béliimleri” seklinde
agiklanmistir. Bu hiikiim, bagimsiz bolimii teknik anlamda tanimlayan tek hiikiimdiir. Bkz. DOGAR, s.
22; HOROZ, s. 6-7.

“ DOGAR, s. 22,23; HOROZ,s. 7.

%2 HOROZ, s. 6-7; DIKBAS, s. 39; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 884.

“>DOGAR, s. 23,

244 Sigorta genel sartlari; her sigorta brangi icin ayr olarak Hazine ve Maliye Bakanhigi tarafindan
onceden hazirlanmis, sigortali tarafin hak ve menfaatlerini korumak amaciyla sigorta poligesine eklenen
sozlesme sartlaridir. Bkz. AYHAN, Riza/ CAGLAR, Hayrettin/ OZDAMAR, Mehmet, Sigorta Hukuku
Ders Kitabi, 2. Baski, Ankara, 2019, s. 33. Ulkemizde bina tamamlama sigortas1 sozlesmesi ilk olarak
2017 yilimin son is giinii imzalanmustir. Bkz. PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 279.

2 ACAR, On Odemeli Konut Satisy, s. 14; GULES, s. 237; BASKIN, s. 10.
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birbirinden devamli kalma iradesi kosulunu saglama yoniiyle birbirinden farklidir.
Mesken kelimesi, siirekli olmaksizin; yerlesim yeri ibaresi ise devamli kalma iradesiyle
fiilen oturulan yerleri ifade etmek icin kullanilmaktadir. Mesken, korunma ve yasam
siirdiirme amaglariyla kullanilan ve bu amaca yonelik oda, mutfak, banyo, tuvalet gibi
kisimlar ile asgari 6zelliklere sahip yapilardir. Belirtilen kisim ve asgari niteliklere sahip
olan yapilar mesken niteligi tasimakla beraber konut olarak da kabul edilmekte; s6z
konusu kisim ve asgari 6zelliklerin eksik veya tamamen bulunmadigi yapilar ise mesken

niteligi tasimamalari nedeniyle konut olarak kabul edilmemektedir®®.

Genel olarak konut kavramina yonelik aciklamalar yaninda, tasinmaz miilkiyetinin
konusunu olusturan konutlarin nitelik ve tiirleri ile tapu kiitiigiinde kaydi bulunmayan
ve arazi Uzerinde yer alan konutlarin da TKHK m. 40-46 diizenlemesine gore

incelenmesi yararl olabilir.

TMK’nin taginmaz miilkiyetinin igerigi kenar baslikli 718/2. maddesinde miilkiyetin
kapsamini, kanuni sinirlamalar sakli kalmak kaydiyla arazi {izerindeki yapilar, bitkiler
ve kaynaklar olarak belirtmistir. Ilgili maddeye gore bir arazi {izerinde bulunan konut, o
arazinin biitlinleyici parcasidir. Diger bir ifadeyle, konut ve arazi bilesik esya
mahiyetindedir. Arazi ve lizerinde bulunan konut arasinda devamli olarak maddi bir
baglant1 bulunmakta ve ekonomik faydayi beraber saglamaktadirlar. Arazi ve konut
arasindaki maddi baglantinin gii¢lii olmas1 &nemli degildir. Onemli olan konutun
barmmma ihtiyac1 nedeniyle insa edilmesidir. Tiim bunlardan hareketle, barinma
amaciyla tapuya kayith bir arazi lizerine inga edilen ve bu arazinin biitlinleyici pargasi

olan konutlar, 6n 6demeli konut satis sézlesmesine konu olabilirler®®’.

Bir konutun 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin konusunu olusturabilmesi i¢in 3194

248 (IK) aykir1 bir sekilde insa edilmemis olmas1 gerekir. Imar

sayili Imar Kanunu’na
planinda yer alan taginmazlara “konut” niteligi yaninda “konut+ticaret” seklinde bir
niteleme de yapilabilir. Boylece tasinmaz hem barinma hem de ticari veya mesleki bir
faaliyetin gergeklestirilmesi amaciyla satin alinmaktadir. Bu durumda yapilan islemin
tiiketici islemi niteliginde olup olmadigi ilgili tasinmazi alan tarafin niyetine gore

belirlenmektedir. Tasinmaz konut amagli kullanilacak ise yapilan islem bir tiiketici

“DOGAR, s. 21-22.
“"DOGAR, s. 25; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 121; GULES, s. 238.
248 3/5/1985 tarihli bu kanun 9/5/1985 tarihli ve 18749 sayili RG’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
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islemi olup TKHK hiikiimleri uygulanmaktadir. Ancak tasinmaz ticari veya mesleki bir
amagla kullanilacak ise ilgili konut 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konu olmaz*®.
Bununla beraber, karma kullanim amacina hizmet eden ve bir kism1 meslek veya ticari
amaca bir kismi1 ise barinma amacima yonelik tasarlanan “Home-Ofis” seklindeki
konutlarin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine konu olup olamayacagi hakkinda iki
ayr1 goriis mevcuttur. Birinci goriis 6n plandaki amaca bakilarak degerlendirme
yapilmasi gerektigi yoniindedir. Ornegin, satin alman konut daha ¢ok barmma amacina
hizmet ediyorsa yapilan islem tiiketici islemi olarak kabul edilmeli ve bu hallerde
TKHK hiikiimleri uygulanmalidir. Ancak alinan konutta mesleki ve ticari kullanim
barinma amacina gore daha baskin ise satig sozlesmesi genel hiikiimlere tabi

20 jkinci gérﬁ$251 ise karma kullanim amaciyla satin alinan bir konutun 6n

olmaktadir
O6demeli konut satis s6zlesmesine konu olamayacagini belirtmektedir®?. Ikinci goriisi
savunanlar, karma kullanim amaciyla konut satin alan kisilerin hem tiiketici hem de
tacir veya mesleki ifada bulunan kisi konumunda olacagini belirtmektedirler. S6z
konusu kisilerin isletmelerine veya mesleki faaliyetlerine yonelik islemleri muhasebe
teknigi geregi bir biitlin olusturmakta ve boliinme kabul edilmeksizin kayit altina
alinmaktadir®®®. Bu nedenle karma kullanim amaciyla konut satin alinan hallerde 6502
sayilt TKHK hiikiimleri degil, genel hiikiimler (6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu (TTK),
6098 sayili TBK ve diger kanun hiikiimleri) uygulanmaktadir®®. ikinci goriisiin
belirtmis oldugu gerekcelere benzer bicimde Yargitay; “...Bir ticari ortakligin kendi
adina arag¢ almasit ve bu araci ticari ortakligin islerinde kullanmasi ve bazen de ozel
nitelikte kullanmasi, islemin niteligini degistirmez. Aksi halin diigiiniilmesi, hem vergi

kanunlari ve hem de ortakltk bilancosu bakimindan karisikliklar yaratacak nitelik

“DOGAR, s. 25-26; HOROZ, s. 7.

20 DIKBAS, s. 46-47; HOROZ, s. 7; UNALDYI, s. 33; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 121; GULES,
S. 239.

251 Karma kullanim amaciyla konut edinen kisi, konutta mesleki veya ticari bir faaliyet gerceklestirecek
olmasi nedeniyle sézlesmenin diger tarafindaki satici karsisinda, sadece barinma amaciyla konut satin
alan bir tiiketiciye oranla daha gii¢lii bir konumda bulunmaktadir. Bu nedenle karma kullanim amaciyla
konut satin alan bir kisi ile sadece barinma amagli konut satin alan tiikketicinin aym1 korumadan
yararlanmas1 hakkaniyete uygun diismemektedir. Bkz. DOGAR, s. 37-38, DIKBAS, s. 46-47.
*>DOGAR, s. 37,45.

3 Karma kullamm amaciyla tasinmaz satin alinan durumlarda muhasebe teknigi yoniinden bolinme
imkam bulunmamast, ticari amacin daha baskin oldugunu gostermektedir. Bkz. ZEVKLILER/ OZEL, s.
95;: DOGAR, s. 45;: TUTUMLU, Mehmet Akif, Tiiketici Uyusmazliklart Ag¢isindan Tiiketici Kavrami ve
Bu Kavramin Kapsadig1 Kisiler, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2015-2016, 1. Baski,
Ankara, 2016, s. 578.

2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 95; DIKBAS, s. 46. DOGAR, s. 45.
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tasimaktadir...” seklinde hiikim kurmustur®®. Ugiincii bir goriise gore ise; karma
kullanim amaciyla konut satin alinmasi durumunda, tiiketicinin 6zel amacinin gz ardi
edilmesi haksiz uygulamalara sebep olabilir. Bu nedenle, TKHK’nin amacina uygun
olarak karma kullanim amaciyla edinilen konutlar hakkinda, hangi amacin baskin

olduguna bakilmaksizin TKHK hiikiimleri uygulanmalidir®®,

Karma kullanim amaciyla edinilen konutlar hakkinda Yargitay’in goriisii, talebe konu
mal veya hizmetin mesleki veya ticari amagh degil, 6zel kullanim veya tiiketim amaglh
satin alindig1 hallerde, ger¢ek veya tiizel kisilerin tiiketici olarak kabul edilecegi
yoniindedir. Burada 6nemli olan kisinin sahsi kullanim1 veya yararlanmasi adina mal
veya hizmet ediniyor olmasi, diger bir ifadeyle mesleki faaliyeti veya ticari isletmesiyle

ilgili olmaksizin “nihai yararlanma” amaciyla hareket ediyor olmasidir®’.

On 6demeli konut satis sdzlesmesine konu olabilecek baska bir tasinmaz drnegi de tapu
kitiigiinde kayitli olup miistakil bir yapiy1 {izerinde bulunduran ve bu yapinin barinma
amacina hizmet etme imkan bulunan bir taginmazdir®™®. Miistakil yap1®® birden fazla
katl olabilir veya bu yapida bagimsiz olarak kullanima uygun boéliimler bulunabilir. Bu
hallerde, bagimsiz boliimlerin tek basina 6n ddemeli konut satis s6zlesmesine konu
olmast miimkiin degildir. Bunun sebebi, arazi ile {izerinde yer alan miistakil yapinin
bilesik nitelikte olmast ve bunun devamlilig1 siiresince her birinin ayri1 olarak tasarruf

islemine konu tegkil etmesinin miimkiin olmamasidir®®.

Kat mﬁlkiyeti261 kiitiigiinde kaydi bulunan konutlar da 6n O6demeli konut satis
sOzlesmesinin konusu olabilirler. Hatta, glinlimiizde satisa konu olan konutlarin biiytik
bir kismi, barinma amaciyla kullanima oldukca elverisli bulunan kat miilkiyetine konu
tasinmazlardir®®”. On 6demeli konut satisina konu olacak konutlarin insasi bitmemis, kat

irtifaki kurulabilecek (proje asamasinda), toplu yap1 seklinde (tek parsel veya birden ¢ok

> ZEVKLILER/ OZEL, s. 95.

2% NALDI, s. 34.

7 INAL, Tiiketici Hukuku, s. 159; DIKBAS, s. 47,49; CANER, s. 2506.

8 DOGAR, s. 27; CABRI, s. 213; DIKBAS, s. 39.

9 Miistakil yap, bir parsel iizerine bulunan ve iizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kurulmadigs,
iizerinde yer aldig1 arazi ile bir biitiin olusturan bir veya birden ¢ok yapidir. S6z konusu yapilarin mistakil
yap1 olarak nitelendirilmesinde biiyiikliiklerinin ve kag katli olduklarinin bir énemi bulunmamaktadir.
Bkz. DOGAR, s. 27; DIKBAS, s. 39.

*DOGAR; s. 27.

261 Taginmaz miilkiyetinin bir griiniimii olan kat miilkiyeti, insasi tamamlanan yapilarin tek basina
kullanilmaya uygun bagimsiz bdliimleri (kat, daire, is yeri, depo, magaza, dilkkan vb.) iizerinde kurulan
bagimsiz bir miilkiyet hakkidir.

%2 PDOGAR, s. 29; DIKBAS, s. 37-39; UNALDI, s. 51.
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Imar parseli iizerinde) olabilir. Diger bir anlatimla, 6nemli olan kat miilkiyetinin hangi
sekilde kuruldugu degil, konutun yapilma ve tiiketicinin konutu edinme amaglarinin
barinma ihtiyacinin Kargilanmasi yoniinde olmasidir®®. Bununla beraber, Tiirkiye’de
kadastro islemlerinin devam etmesi nedeniyle kat milkiyeti kiitiigli yerine zabit
defteri®®® ile kayit altima alinan araziler iizerinde bulunan yapilara iliskin bagimsiz

boliimlerin de 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine konu olmast miimkiindiir™>.

Tasinmaz miilkiyeti kapsaminda, gercekte tasinmaz olmadigr halde TMK m. 704/2 ve
m. 998/2 geregince tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya taginmaz olarak kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar da yer almaktadir®®. Bu haklar irtifak hakki olarak kabul
edilmekle beraber s6z konusu haklardan olan iist hakki ¢alismamiz agisindan énemlidir.
Ust hakki TMK m. 826/1’e gére, bir tasinmazin maliki tarafindan iiciincii bir kisiye,
kendi arazisinin altinda veya iizerinde insaat yapmak veya bu arazi lizerinde yapilmis
bulunan bir yapiyt muhafaza etmek vetkisinin verildigi bir irtifak c¢esididir®®’.
Gilintimiizde hizla artan niifus artis1 nedeniyle yeni ve daha biiyiik yapilar yapilmakta,
imarl arsa liretiminin az olmasi nedeniyle konut insa edilecek yap1 parselleri yiiksek
bedeller ilizerinden satilmaktadir. Yiikleniciler konut veya proje insa etmek icin yeterli
sermayeye Sahip bulunsalar dahi bu yapilarin iizerinde bulunacagi arazilerin yiiksek
bedelli olmasi konut ve projelerin yapilmasini gili¢lestirmektedir. Bu durumlar igin
kurulacak bir {ist hakkiyla yiiklenici arsa bedeli 6demekten kurtulmakta, arazi maliki ise

268

miilkiyet hakkin1 korumakla beraber gelir saglamaktadir Bu agiklamalardan

hareketle, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfada bagimsiz ve stirekli hak olarak kayith

** DOGAR, s. 29.

%4 KMK m. 11/2 ve TST gegici madde 1 geregince, heniiz kadastro islemlerinin baslanmadigi veya
baglanmasina ragmen kadastro islemlerinin uzun siirede bitecegi Ongoriilen bolgelerde, bu islemleri
tamamlanmasi beklenmeksizin bazi tasinmazlarin TST deki formiile gore, ayrica tutulacak Kat Miilkiyeti
Zabit Defterine kaydedilmesine imkan taninmistir. Béylece kadastro igleminin bulunmamasi nedeniyle
imar plan1 yapilamamis olsa da Kat Miilkiyeti Zabit Defterinde kayitli bulunan bagimsiz béliimler i¢in 6n
Odemeli konut satis sozlesmesi yapilabilmektedir.

5 DOGAR, s. 27,28; DIKBAS, s. 39.

%% DOGAR, s. 30; UNALDI, s. 51; ALTINER YOLCU, Fatma Zeynep, 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun Cercevesinde Konut Satiglarinda Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, Doktora
Tezi, Istanbul, 2018, s. 88-89.

%7 ERMAN, Hasan, Esya Hukuku Dersleri (Esya), Gozden Gegirilmis 4. Basim, istanbul, 2013, s. 109;
ALTINER YOLCU, s. 89.

** DOGAR, s. 30-31.
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bulunan®® iist hakkina konu olan tasinmaz sayet barinma amagli kullaniliyor ise 6n

ddemeli konut satig sézlesmesinin konusu olabilir?™.

Tapu kiitiigiinde kayd: bulunmayan Ve arazi tizerinde yer alan yapilar i¢in ise TKHK m.
40/1°de gecen “...tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi...” ifadesi geregi On
O0demeli konut satis sdzlesmesi yapilabilecegi diistiniilebilir. Ancak 6n 6demeli konut
satiy sozlesmesi TKHK m. 41/1 uyarinca resmi sekilde yapilmasi zorunlu olan bir
sozlesmedir. Hukuki anlamdaki niteligi 6nem arz etmeksizin tasinmaz miilkiyetine konu
olacak maddi bir malin tapu kiitiigiinde kayithi ve devredilebilir 6zellikte olmas1 gerekir.
Bu sebeple, tapu kiitiigiinde kaydi bulunmayan ve arazi iizerinde yer alan bir taginmaz
konut olarak kullanilmaya uygun olsa dahi 6n 6demeli konut satig sézlesmesinin konusu

olmaz®™,

Daha once de belirtildigi ilizere bir tasinmazin 6n 6demeli konut satisinin konusu
olabilmesi i¢in tiikketicinin bu taginmazi barinma amactyla satin almasi gerekir. Tiiketici
bu amagla birden ¢ok konut i¢in sdzlesme yapabilirm. Tiiketicinin s6zlesme konusu
konutu siirekli kalma amaciyla (yerlesim yeri olarak) veya gegici siireli kullanabilmesi
miimkiindiir. Bunun yaninda, tiiketici barinma ihtiyaci dogrultusunda aldig1 konutu tatil

amacli da kullanabilir®”,

On 6demeli konut satisina konu olacak bir konut, gelir amagli veya sonraki bir zamanda
satilmas1 amaciyla satin aliniyor ise bu bir tiiketici islemi olarak kabul edilmez. Ancak
buradan tiiketicinin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesiyle edindigi konutu daha sonradan
satamayacag1 seklinde bir anlam ¢ikarilmamalidir. Tiiketici gelisen durum ve ihtiyaglari
dogrultusunda sozlesmeyle edindigi konutu farkli sebeplerle ve yine barimma amaci
dogrultusunda satisa koyabilir. Burada, tiiketicinin konutu hangi amagla satin aldigini

belirlemek zordur. Bir gorlise gore, alici taraf siirekli olarak konut alip satiyor ve

269 Sayet iist hakki tapu kiitiigiinde ayri bir sayfada bagimsiz ve siirekli hak olarak kayith degil ise

taginmaz olarak isleme alinmamaktadir. Bkz. ERMAN, Esya, s. 109.

PDOGAR, s. 31; DIKBAS, s. 41; ALTINER YOLCU, s. 89.

1 DOGAR, s. 31-32; DIKBAS, s. 37.

22 Yargitay 13. HD, 16.04.2015 tarihli 2014/40663 E., 2015/12265 K. sayili kararinda ii¢ adet; Yargitay
17. HD ise 16.12.2014 tarihli 2014/22200 E., 2014/18756 K. sayili kararinda dort adet daire alan bir
kisinin tiiketici sifatin1 kaybetmeyecegi yoniinde karar vermistir. Bununla birlikte, Yargitay 13. HD,
18.03.2015 tarihli 2015/5232 E., 2015/8680 K. sayil1 kararinda bir kisinin alt1 adet daire almas1 halinde
tiiketici olarak nitelendirilemeyecegi yoniinde hiikiim kurmustur. Bkz. TUTUMLU, s. 587.

" YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 122; DOGAR, s. 32; HOROZ, s. 7.
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gelirini bu sekilde elde ediyorsa buradaki islem bir tiiketici islemi olmayacagi i¢in 6n
6demeli konut satis sézlesmesinin varlig1 s6z konusu olmaz”"™.

Site veya toplu konut gibi toplu yapilardan ya da bir binadan birden fazla konut

S pelirleme

alinmast  durumunda, 1ilgili konutun 06zgiilendigi amaca gi')re2
yapilmaktadir®”®. Bununla beraber, konut amaciyla kullanilacag: belirtilerek ticari alan
seklinde mimari projede yer alan magaza, dilkkkan gibi yerler i¢in yapilacak satis
sdzlesmeleri®’’; bu alanlarin belirtilen amaca uygun olarak kullaniminin tespitinin zor

olmasi nedeniyle 6n 6demeli satis sozlesmesi olarak nitelendirilmemektedir®’®,

Gilinilimiizde, ayni1 parsel igerisinde alt kisimlar1 diikkan veya aligveris merkezi iist
katlar1 ise konut olarak insa edilmis ve karma yapi olarak nitelendirilen konut
projelerinin sayisi oldukga fazladir. Bu tiir bir projeden isyeri satin alan kisi, bu alanin
mesleki ve ticari bir amagla kullanilacak olmasi nedeniyle tiiketici olarak kabul

gdrmemekte, burada bir 6n 6demeli konut satis sézlesmesi bulunmamaktadir®”®.

Mesleki ve ticari amagla satin aliman bir tasinmaz daha sonradan konut amagh
kullanilabilir. Bununla beraber, isyeri amaciyla alinan bir tasinmaz, alindiktan sonra
sadece konut olarak kullanilmis da olabilir. Her iki durumda da 6nceden yapilan islem,
kullanim amacimin degismesiyle beraber tiiketici islemi haline gelmez. Burada 6nemli
olan, satin alan tarafin s6zlesmenin yapilmasi aninda hangi amag¢ dogrultusunda hareket

etmis oldugudur®®.

Bir goriise gore, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konu olacak bir konut ileride inga
edilecek veya ingaati tamamlanmis ancak kullanilmamis bir konut olmalidir. Bu goriise

gore ikinci el konutlar, 6n 6demeli konut satisina konu olamaz®®!. Bu goriisiin aksini

““DOGAR, s. 33.

2% Ornek olarak, alici tarafin birini kendisi birini ¢ocuklarinin konut olarak kullanmasi ve iki tanesini ise
kiraya vermek ya da sonraki bir zamanda satarak kar elde etmek amaciyla satin almasi durumunda
yapilan her islem tiiketici islemi niteliginde olmamaktadir. Barmmma amaci disinda edinilen konutlar
yatirirm mali olarak kabul edilmekte ve alici burada tiiketici sifatin1 kazanamamaktadir. Alici, kendisinin
ve c¢ocuklarinin oturmast amaciyla konut satin aldigr durumlarda ise yapilan islem bir tiiketici islemi
oldugundan kendisi tiiketici olarak nitelendirilmektedir. Bkz. DOGAR, s. 33,34; UNALDI, s. 31-32.

“° DOGAR, s. 33.

27T Aksi goriise gore; mimari projede ticari alan olarak belirtilen bir yer tiiketici tarafindan barmma amagl
aliniyorsa, s6z konusu sozlesmeye TKHK m. 40-46 hiikiimleri uygulanabilir. Bkz. YURTBILIR
SUYABATMAZ, s. 121.

“® DOGAR, s. 34,35.

“ DOGAR, s. 35.

20 DOGAR, s. 35, DIKBAS, s. 43, 49; UNALDI, s. 35-36.

81 GULES, s. 248.
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savunan diger bir goriise gore, on ddemeli konut satisinin konusu sifir olarak tabir

282 T o e e e
. Uglincii bir goriis ise,

edilen veya daha onceden kullanilmis bir konut olabilir
kullanilmamis veya kullanilmis olmasi fark etmeksizin insaat1 biten ve kat miilkiyetine
gecen bir konutu barinma amaciyla satin alan tiiketicinin yapmis oldugu sézlesme

geregi korunmasi gerektigini savunmaktadir®®,

2.7. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Taraflar

2.7.1. Genel Olarak

Tiiketici sozlesmeleri, 6502 sayili TKHK’da diizenlenen, iki tarafli ve taraflardan
birinin tiiketici sifatina sahip oldugu sozlesmelerdir. Tiiketici islemi ise tek tarafli
islemlerle birlikte tliketici sozlesmesi kavramini da igine alan daha genis bir
kavramdir®®. Tiiketici islemi TKHK m. 3/I’de, “Mal veya hizmet piyasalarinda kamu
tiizel kigileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun
adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda
kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de
dahil olmak iizere her tirlii sozlesme ve hukuki islem” olarak ifade edilmistir.
Maddedeki “benzeri sozlesmeler” ifadesinden, madde metninde yer almayan ancak
tilkketici islemi olarak degerlendirilmesi ihtimal dahilinde olan diger sozlesmeler
anlagilmalidir. Yine ilgili madde geregi eser, tasinmaz satis ve vekalet sozlesmeleri
titketici islemi olarak kabul edilmistir®®. Uygulama noktasinda 6rnek verilecek olursa,
bir doktor veya avukattan hizmet alimina yonelik veya isimsiz bir sézlesmeye taraf olan
bir tiiketici, genel hiikiimler yaninda TKHK hiikiimlerinden de yararlanabilir. Buradan
cikarilacak bir diger dnemli sonug ise -vekalet sozlesmesi 6rneginden devam edilecek
olursa- hem hizmeti sunan avukatin hem de tiiketici taraftaki miivekkilin, yapmis
olduklar s6zlesmede ¢ikacak herhangi bir uyusmazlik halinde tiiketici mahkemelerinde

dava acabilmeleridir. Ancak bu durum vekaletin mesleki faaliyet veya ticari is

2 YENIOCAK, s. 44; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 280.

2 UNALDI, s. 53; YURTBILiR SUYABATMAZ, s. 121. TKHK m. 40-46 arasinda ve OOKSHY "de
on 6demeli konut satis sdzlesmesine konu olacak konutun daha dnceden kullanilmamis olmastyla ilgili
siirlandiricr bir diizenleme bulunmamaktadir. Hatta, TKHK m. 12/2’de yer alan “...ikinci el satislarda
saticimin ayipli maldan sorumlulugu bir yildan, konut veya tatil amach tasinmaz mallarda ise ii¢ yildan az
olamaz.” seklindeki diizenlemeye bakildiginda, kanun koyucunun ikinci el konut satiglari hakkinda da
TKHK m. 40-46 hiikiimlerinin uygulanmasim isaret ettigi goriilmektedir. Bkz. DOGAR, s. 36.

2 DOGAR, s. 39; AYDOGDU, TKHK Yenilikleri, Yaklagim ve Oneriler, s. 6.

?%° ZEVKLILER/ OZEL, s. 544; UNLUTEPE, s. 306.
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niteliginde olan bir dava i¢in verilmedigi durumlarda (6rnegin, bosanma davasi) s6z
konusu olmaktadir. Buna karsilik, vekalet mesleki faaliyet veya ticari is niteliginde olan
bir dava i¢in verilmis ise (6rnegin, bir is¢inin c¢alistig1 fabrikadan alacag iicret igin
yapilan avukatlik sozlesmesi) vekalet sozlesmesiyle ilgili uyusmazliklarda genel

mahkemeler gorevlidir™.

Tiiketici islemlerine Oncelikle TKHK hiikiimleri uygulanmakla beraber, taraflar
arasinda kurulan bir s6zlesmeye yonelik TKHKda hiikiim bulunmamasi halinde TKHK
m. 83/1’¢ gore®®’ genel hiikiimlere gore islem yapilmaktadir. Bir hukuki islemin niteligi
noktasinda hem TKHK hem de genel hiikiimlerin degerlendirilmesine ragmen bir kusku
varsa, bu halde “tiiketici lehine yorum” ilkesine uyularak ortada bir tiiketici islemi veya

tilkketici sdzlesmesinin var oldugu kabul edilmelidir®®.

On 6demeli konut satig sdzlesmesinin taraflari, sézlesmenin ayn1 zamanda bir tiiketici

islemi olmasi nedeniyle tiiketici ve ticari veya mesleki amacla hareket eden saticidir®™.

2.7.2. Tiiketici

4077 sayili eTKHK m. 3/e’de tiiketici kavrami; “Bir mal veya hizmeti ticari veya
mesleki olmayan amaglarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek ya da tiizel kisi”
olarak agiklanmustir. Tiiketici kavrami 6502 sayili TKHK m. 3/k ve OOKSHY m. 4/1’da
da tanimlanmis olup, buna gore tiiketici; bir mal veya hizmeti mesleki veya ticari bir
amagla hareket etmeksizin satin alan gercek veya tiizel kisidirzgo. Tiketici hukuki
anlamda “dar” ve “genis” anlam olmak iizere iki farkli sekilde tanimlanmaktadir. Dar

anlamda tiiketiciden, s6zlesme yaparken mesleki veya ticari faaliyette bulunmaksizin

kisisel ihtiyaclarimi karsilamak amaciyla hareket eden gergek veya tlizel kisi

%6 DOGAR, s. 41-42; DONER, s. 161-163; AKIPEK OCAL, Sebnem, Avukatin Ozen Yiikiimliiliigii ve
Tiiketicinin Korunmasi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2015-2016, 1. Baski, Ankara,
2016, s. 187-188; ILGUN, Candas, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Avukatlik
Sozlesmelerine Etkisi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2015-2016, 1. Baski, Ankara,
2016, 191-192.

287 TKHK m. 83/1: “ Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hdllerde genel hiikiimler uygulanir.” seklindedir.
2 DOGAR, s. 42.

9 HOROZ, s. 5; UNALDI, s. 38; GURBUZ EREL, s. 136; YENIOCAK, s. 44; TEKELiOGLU, s.
83; KOCAKER, s. 47-48; TOPUZ, Gokeen, Tiiketici Mahkemeleri, Ankara, 2018, s. 42.

2% JNAL, Tiiketici Hukuku, s. 66; DIKBAS, s. 44,45. DOGAR, s. 43; ASLAN, s. 18; UNALDI, s. 27;
UNLUTEPE, s. 316; DONER, s. 139; CANER, s. 2504; ERKAN, s. 297-298; TUTUMLU, s. 574;
DUMAN, Mete, insaat Sektoriinde Ayipl ve Eksik Ifanin Sonuglar1, Sektérel Bazda Tiiketici Hukuku ve
Uygulamalari, Eski (4077) ve Yeni (6502) Kanun Karsilagtirmali, 1. Baski, Ankara, 2014, s. 552.
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anlagilmalidir. Genis anlamdaki tiiketici ise; mesleki veya ticari faaliyeti ya da kisisel

ihtiyacini karsilamak i¢in hukuki islem yapan gercek veya tiizel kisidir®®",

Tiiketiciyi tanimlayan hiikiimden yola ¢ikilarak tiiketici kavraminin, gercek veya tiizel
kisi olma ve mesleki veya ticari amag¢ disinda mal veya hizmet edinme seklinde iki

22 On 6demeli konut satis sdzlesmesinin tiiketici tarafinda

unsuru oldugu sdylenebilir
bulunan gercek veya tiizel kisiler, mesleki veya ticari amaci olmaksizin konut satin
aldiklar1 takdirde, s6z konusu islem tiiketici islemi olarak kabul edilmektedir. Diger bir
anlatimla, hukuki islemin taraflarindan birinin TKHK anlamindaki tiiketici niteligini
tagimasi, bu islemin tiiketici islemi olmasinin ilk sartidir. Taraflar arasindaki s6zlesme
bir tiiketici islemi niteliginde ise bu sézlesme i¢in TKHK’ yer alan 6n 6demeli konut

satis sdzlesmesi hiikiimleri uygulanabilmektedir®®,

Gercek veya tiizel bir kisinin satin alma islemini gerceklestirirken hangi amag
dogrultusunda hareket etmis oldugunun ve yapilan islemin niteliginin tespiti noktasinda
tilketim ve ticari i karineleri yol gostericidir®. Tiiketim karinesi geregi, bir kisinin
ticari amaci olmaksizin yani tiiketici olarak yapmis oldugu tiim sozlesmelerin tiiketici
sOzlesmesi olarak sayilmalidir. Ayni1 goriise gore, sozlesme tarafinin tiiketici kavramina
ve yapilan islemin tiiketici islemine uygunlugu, TKHK m. 83’ten hareketle TTK m.
19/1 ile karsilagtirma yapilmak suretiyle de degerlendirilebilir. TTK m. 19°da yer alan
ticaret karinesi geregi bir tacirin borglarinin ticari olmasi esastir’®. Buna gore bir tacirin
tasinmaz satin almasi durumunda yapilan islem ticari is karinesi geregi bir tiiketici
islemi olarak kabul edilmeyip, ortada bir 6n 6demeli konut satisinin varligi s6z konusu
degildir. Ancak, gergcek veya (ticari sirketler harig) tiizel kisi tacirler, durumun
gerektirdigini veya yapilacak islemin ticari is niteliginde olmadigini saticiya agikca
ifade edildigi hallerde s6z konusu islemleri i¢in 6502 sayili TKHK hiikiimlerinin

296

uygulanmasini talep edebilirler™. Bunun aksini savunan goriise gore ise; bir ticari

1 HOROZ, s. 5.

2 PDOGAR, s. 43; HOROZ, s. 5; ASLAN, s. 18; DIKBAS, s. 44-45; UNALDI, s. 27.

B PDOGAR, s. 43; DIKBAS, s. 45,

2% DIKBAS, s. 45.

2% ARKAN, Sabih, Ticari Isletme Hukuku, Gézden Gegirilmis Ondokuzuncu Baski, Ankara, 2014, s. 65;
CELIK, Aytekin, Ticaret Hukuku (Ticaret Hukuku), Giincellenmis 10. Baski, Ankara, 2020, s. 13;
DOGAR, s. 44; DIKBAS, s. 46; UNALDI, s. 29; GURBUZ EREL, s. 151; UNLUTEPE, s. 316;
CANER, s. 2506; KOCAKER, s. 16.

2% ARKAN, s. 65; CELIK, Ticaret Hukuku, s. 13-14; DIKBAS, s. 46, DOGAR, s. 46-47; ASLAN, s.
19; UNALDI, s. 29; UNLUTEPE, s. 317; CANER, s. 2506; KOCAKER, s. 16; DERYAL/
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isletmenin veya sirketin yemekhanesi i¢in yiyecek, aydinlanmasi icin elektrik veya
1sinmast i¢in komiir alindig1 durumlarda, isletme veya sirketin tiikketici sifatiyla hareket
ettigi  kabul edilmelidir®’. Bununla beraber, tacir sifati bulunmayan veya tacir
sayllmayan kisiler, durumun gerektirdigi veya tasinmaz satin alirken mesleki veya ticari
amaglarla hareket ettiklerini bildirmis olmalar1 halinde tiiketici olarak kabul

edilmemekte ve yapilan islem icin TKHK hiikiimleri uygulanmamaktadir®®,

Yargitay, doktrindeki kabul edilen goriisle benzer olarak, tiizel kisi tacirler hakkinda
tiikketiciyi koruyan hiikiimlerinin uygulanamayacagi yoniinde goriisiinii belirtmistir.
Bununla birlikte, Yargitay, baz1 kararlarinda genel goriisten ayrilarak ve her olayin
kendi icinde degerlendirilmesini tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin de olaymn
ozelligine gore tiiketici sayilabilecegini belirtistir. Bu konuyla ilgili olarak Yargitay 19.
HD. 06.07.1999 tarihli 3932/4621 sayil kararinda; “Tamamen kendine o6zgii etkin kisa
ve ekonomik bir prosediir icinde tiiketicinin hakkina kisa yoldan kavugmasini
amaglayan kanunun; isletmesinin tiiketim ihtiyaci kadar mali almak suretiyle nihai
tiiketimde bulunan bir tiizel kisi taciri, korumamin kapsami disinda biraktig
diigtiniilemez. Kald1 ki, hi¢hir ayrima tabi tutulmaksizin nihai tiiketici olan gercek kigi
tacirler koruma kapsaminda iken tiizel kisi tacirlerin koruma kapsami disinda
bwrakilmalart anayasanmin esitlik ilkesine de aykirilik teskil eder. Bu durumda davact
sirketin, araci ozel amagla satin alip, nihai olarak yararlandigi anlasildigindan,
mahkemece davanmin 4077 sayili Yasa hiikiimleri uyarinca degerlendirilmesi gerekir.”

seklinde hiikiim Verrnistirzgg.

Bir mal veya hizmetin tiiketim sinirin1 asan miktarda satin alinmasi halinde, satin alan
tarafin ekonomik anlamda mal veya hizmeti satan taraf kadar gii¢lii oldugu varsayilarak
bu kisi hakkinda TKHK nin koruyucu hiikiimleri uygulanmama11d1r300. Bunun yaninda,

bir mal veya hizmet sézlesme tarafi olmayan bir {igiincii kisiye hediye edilmek veya

KORKMAZ, s. 54; KAHVECI, Nalan, Tasmir Satiminda Ayipli Mal Nedeniyle Tiiketicinin
S6zlesmeden Donmesi, 1. Baski, Ankara, 2014, s. 93.

»"DERYAL/ KORKMAZ, s. 57; ZEVKLILER/ OZEL, s. 94.

28 DIKBAS, s. 46; UNALDI, s. 29.

9 DERYAL/ KORKMAZ, s. 59.

%0 JNAL, Tamer, Tiketici Hukuku’nda, Tiiketim Mali-Yatirim Mali Ayrmmmin Gerekliligi (INAL,
Tiiketim Mal1), Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, 1. Baski, Ankara, 2015, s.
169.
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bagislanmak amaclariyla alindigi hallerde, mesleki veya ticari faaliyette bulunma

amacinin olmadigi kabul edilmektedir®”".

Bir goriise gore, bir kisinin tiiketici sifatiyla hareket edip etmedigi noktasinda, mal veya
hizmeti sahsi kullanim veya yararlanma amaciyla edinip edinmedigine, yani nihai

2

yararlanma®® amacinmn varligma bakilmalidir®®. Bir mal veya hizmetin nihai olarak

satin alinmasi; kisinin, bu mal veya hizmeti sahsi kullanim ve yararlanma amaciyla

304

edinmesi olarak ifade edilir™”. Gergek kisi tiiketicinin yalnizca kendi ihtiyaci i¢in degil,

ailesinin ihtiyaglarin1 karsilamaya yonelik yaptigi islemler de tiiketici islemi olarak

nitelendirilmektedir®®.

Bir kisinin tiiketici olarak islem yaptiginin belirlenmesi noktasinda, isleme konu mal
veya hizmetin isletme kayitlarinda yer alip almadigina bakilarak karar verilmesi
seklinde bir goriis de bulunmaktadir. Buna gore, bir doktor otomobil satin almasi
halinde satin alma islemi isletme kayitlarinda yer aliyorsa doktorun mesleki faaliyet
kapsaminda hareket ettigi sayilmalidir. Sayet satin alma islemi isletme kayitlarina
gecmemis ise bu durumda doktorun tiiketici olarak hareket ettigi kabul edilmelidir. Bu
goriise gore, isleme konu mal veya hizmetin maliyetinin geri gelip gelmedigine gore
hareket edilerek belirleme yapilmalidir®®. Baska bir goriise gore, bazi hallerde mal veya
hizmet alimlarinda hem mesleki veya ticari hem de kisisel kullanim amaci1 bulunabilir.
Bu tiirden alimlarin belirtilen amaglara goére ayrilabildigi durumlarda; mal veya
hizmetin kisisel kullanim amaciyla alinan boliimii, mesleki veya ticari amacla alinan
boliimiinden say1 ya da miktar olarak daha fazla veya ekonomik agidan daha degerli ise
yapilan islem tiiketici islemi olarak kabul edilmekte ve TKHK hiikiimleri
uygulanmaktadir. Aym sekilde, mal veya hizmet alimlarinda mesleki veya ticari amagla
alinan boliim kisisel kullanim amaciyla alinan boliime oranla daha fazla ya da ekonomik
acidan daha degerli ise genel hiikiimler uygulanmaktadir. Her iki amagla alinan mal
veya hizmetin bir arada bulundugu alimlarda bu sekilde bir ayrim yapilamiyor ise

durumun 6zelligi ve diiriistliik kurallart g6z oniinde bulundurularak bir degerlendirme

“'DOGAR, s. 44; ASLAN, s. 23; UNALDI, s. 35.

%02 Nihai kullamm olarak da isimlendirilen bu &lgiit geregi, tiiketici tarafindan alinan mal piyasaya geri
donmemeli ve maliyetin geri kazanilmasi s6z konusu olmamalidir. Bkz. KOCAKER, s. 15.

%03 INAL, Tiiketici Hukuku, s. 159; DOGAR, s. 44, DIKBAS, s. 49;: TUTUMLU, s. 576.

* ZEVKLILER/ OZEL, s. 94.

**DOGAR, s. 46; ASLAN, s. 23; UNALDI, s. 35; DONER, s. 140.

% ASLAN, s. 19-20; UNALDI, s. 36; DOGAR, s. 46.
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yapilmalidir. Buna ek olarak karma kullanim amaciyla yapilan islemler i¢in hangi
amacin daha baskin olduguyla beraber islem sartlari da gozetilerek nitelendirme

yapilmas1 yoniinde goriisler de bulunmaktadir®®’.

Daha oOnceki agiklamalarda belirtildigi tizere tlizel kisilige sahip bulunan ticari
sirketlerin ticari is karinesi geregi tiiketici sifatin1 kazanmalari miimkiin degildir.
Bununla beraber mesleki veya ticari amagla hareket eden ya da ekonomik fayda
saglamak amaciyla bir vakif, dernek veya kamu yarar igin faaliyet gosteren tiizel
kisilerin yaptig1 islemler tiiketici islemi olarak nitelendirilemez. Bu nedenle haklarinda
TKHK hiikiimleri degil, genel hiikiimler uygulanmalidir. Ancak, yapilan is ve islemlerin
ozellikleri uygun diistiigii 6l¢tide belirli durumlarda, diger bir ifadeyle islemin kar elde
etme degil kamu yarar1 amaciyla yapilmasi halinde bir dernek, vakif veya kamu tiizel

kisisi de tiiketici sifatin1 kazanabilir ve boylece TKHK hiikiimlerine tabi olabilirler®®.

Taraflar arasinda 6502 sayili TKHK kapsaminda bulunan bir islem yapiliyor olmasi, bu
islemi tek basina tliketici iglemi haline getirmez. Gorliniiste tiiketici islemi olan bir
sozlesme ayni zamanda taraflardan birinin TKHK m. 3/k’da yer alan tiiketici tanimina
uygun kabul edildigi durumda tiiketici islemi olur ve hakkinda TKHK hiikiimleri

uygulanir®®,

2.7.3. Satici

Satict kavrami TKHK m. 3/i ve OOKSHY m. 4/h’de tanimlanmistir. Buna gore satici,
tiiketiciye mesleki veya ticari amaclarla mal sunan ya da bu kisiler adina veya hesabina
islem yapan, kamu tiizel kisilerinin de dahil oldugu gercek veya tiizel kisilerdirm.
Agiklandig lizere satici gergek veya tilizel kisi olabilir. Bununla beraber saticinin tiizel
kisiligi, kamu tiizel kisiligi niteliginde de olabilir®™. Ornegin yerel yonetimler, Kamu
Iktisadi Tesebbiisleri (KIT), ticari isletme sahibi vakiflar ve dernekler, 6zel veya
kamuya ait bankalar, yerel yonetimlere ait sirketler bir tliketici isleminin satici tarafinda

olabilirler’®?,

" DOGAR, s. 46.

08 ZEVKLILER/ OZEL, s. 93; DOGAR, s. 47; CANER, s. 2506; TUTUMLU, s. 582.

39 DIKBAS, s. 49.

310 ZEVKLILER/ OZEL, s. 286; HOROZ, s. 5; DIKBAS, s. 50; UNALDI, s. 38; ERKAN, s. 297.
1 HOROZ, s. 6; DIKBAS, s. 50.

312 DIKBAS, s. 50; ZEVKLILER/ OZEL, s. 96.
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Saticinin TKHK’ya gore bir tiiketici islemine taraf olabilmesi i¢cin mesleki veya ticari
faaliyeti kapsaminda ve kazang elde etmeye yonelik hareket etmesi gerekmektedir.
Diger bir ifadeyle, satict hem meslek edindigi is dogrultusunda hem de gelir kazang
saglama amaciyla hareket ediyor olmalidir. Bu iki kosulu bir arada saglamayan bir
islem hakkinda TKHK hiikiimleri uygulanmaz. Ornek olarak, bir kisinin barinma amagcl
kullandig1 bir taginmazi satmasi halinde bu islem bir tiiketici islemi degildir. Ciinkii
burada tasinmazini satan kisi bu islemle kazan¢ saglayacak olsa da s6z konusu islem

satic1 tarafin mesleki veya ticari faaliyeti kapsaminda degildir313.

Arsasint satmak amaciyla bir sirketle anlagsma yaparak kaparo alan davaci ile davali
sirket arasinda c¢ikan uyusmazlikta Yargitay, satis sozlesmesine TKHK hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in taraflardan en az birinin tiiketici sifatin1 tasimasi gerektigini
belirterek; davacinin ve daval sirketin TKHK anlaminda tiiketici ve satict olmadiklari,
bu nedenle aralarindaki hukuki hakkinda TKHK hiikiimlerinin uygulanamayacagina

karar vermistir’™,

313 DIKBAS, s. 50; UNALDI, s. 38.
314 UNALDI, s. 39.
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3. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE TARAFLARIN HAK VE
YUKUMLULUKLERI ILE SATICININ TEMINAT SAGLAMA
YUKUMLULUGU

3.1. Saticinin Yiikiimliilikleri

3.1.1. Sézlesme Oncesinde Tiiketicinin Bilgilendirilmesi

TKHK ve tiiketiciyi koruyan hiikiimlerin yer aldigi diger yasal diizenlemelerde,
satici/saglayici ile tiiketici arasinda bir hukuki iliski kurulmadan 6nce, tiiketiciye bir
form verilecegi hiikkme baglanmustir. icerigi TKHK ve OOKSHY te belirtilen bu form
ile tiiketici tarafin kurulacak hukuki iliski oncesinde derinlemesine diisiinmesi, bilgi
sahibi olmasi, satici/saglayici taraf¢a sunulan mal ve hizmetleri piyasadaki diger mal ve
hizmetlerle karsilastirabilmesi ve aile bireyleriyle istisare etmesi®™® amaglanmaktadlrgle.
Bu nedenle, 6n 6demeli konut satis so6zlesmelerinde tiiketici yararina satici taraf igin
bilgilendirme yiikiimliiligi getirilmistir®’. Bu yikimlilik TKHK m. 40/2°de;
“Tiiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin once, Bakanlik¢a belirlenen
hususlar: iceren on bilgilendirme formu verilmek zorundadir.” seklinde belirtilmistirSls.
On bilgilendirme formunun verilmesiyle, piyasadaki mal ve hizmetler hakkinda
tilkketiciye oranla ¢ok daha fazla bilgi sahibi olan satict ile tiiketici arasindaki bilgi

dengesizliginin giderilmesi amaglanmaktadir®'®,

On bilgilendirme formunun igeriginde bulunmasi gereken bilgilerin nelerden ibaret

oldugu OOKSHY m. 5’te sayilmustir.
Bunlar;

° Saticinin ad1 veya unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa

MERSIS numarast ile diger iletisim bilgileri,

315 INAL, Tiiketici Hukuku, s. 164.

31 UNALDI, s. 69; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 123; BELLICAN, Cineyt, 6502 Sayil
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Bilgilendirme Yiikiimliiliigiiniin Degerlendirilmesi,
Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 16, S: 2-1, 2017, s. 319.

" HOROZ, s. 19; DIKBAS, s. 69; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 884.

318 ZEVKLILER/ OZEL, s. 284; MAKARACI, s. 247; ASLAN, s. 203; DIKBAS, s. 69; UNALDI, s.
70; KARA, Tiketici Hukuku, s. 884; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 123; ATAER, s. 53;
AYDOGDU, s. 87; MORAY, s. 142; BELLICAN, s. 319; YENIOCAK, s. 43; AYDOGDU, TKHK
Yenilikleri, Yaklasim ve Oneriler, s. 12.

319 UNALDI, s. 69-70; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 884; GURBUZ EREL, s. 137.
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. So6zlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada, parsel,
blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile 2/11/1985 tarihli ve 18916
Miikerrer sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligine gore belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari,

o Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirast olarak pesin ve taksitli toplam

satis fiyati; varsa teslim ve diger masraflara iligkin bilgi,

o Varsa faiz miktar1 ve faizin hesaplandig: yillik oran,

o Tiiketicinin cayma ve s6zlesmeden donme hakkina iliskin bilgiler,

. Konutun teslim tarihi,

o Verilecek teminata iligkin bilgiler,

. Yapi ruhsatinin alinis tarihi,

. Yonetim planina uygun olarak genel giderlere katilima iligkin bilgilerdir.

OOKSHY m. 5/1 geregi, yukarida sayilan bilgileri igeren &n bilgilendirme formu, 6n
O6demeli konut satis sézlesmesinin kurulmasindan en az bir giin once tiiketiciye verilmek
zorundadir. Aym1i maddede, On bilgilendirme formunun en az on iki punto
biiyiikliigiinde, anlagilabilir ifadeler kullanilarak, agik, sade ve okunabilir bir gekilde

diizenlenmesi gerektigi belirtilmistir.

OOKSHY m. 5/2°ye gére; “Yukarida yer alan bilgileri iceren én bilgilendirme formuna
ek olarak tiiketiciye, bagimsiz béliim plani, vaziyet plani, kat plant ve mahal listesi
verilir.” Ayn1 maddenin {igiincii fikrasinda ise 6n bilgilendirme formu kapsaminda
birinci ve ikinci fikradaki bilgilerin, yazili olarak veya kalici veri saklayicisi®® ile
tiiketiciye verilmesinin zorunlu oldugu hiikiim altina ahnmlstlrgzl. Bununla birlikte,
OOKSHY m. 5/2 hiikkmiine 11.03.2017 tarihinde yayimlanan On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasmna Dair Yonetmelik®? ile
“Verilecek teminatin bina tamamlama sigortast olmast halinde, Hazine Miistesarlig

tarafindan yiiriirliige konulan Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlari geregi

20 Kalier veri saklayicisi, TKHK m. 3/1/f ve OOKSHY m. 4/1/¢’de; “Tiiketicinin génderdigi veya
kendisine génderilen bilgiyi, bu bilginin amacina uygun olarak makul bir siire incelemesine elverecek
sekilde kaydedilmesini ve degistirilmeden kopyalanmasimi saglayan ve bu bilgiye aynen ulasiimasina
imkdn veren kisa mesaj, elektronik posta, internet, disk, CD, DVD, hafiza karti ve benzeri her tiirlii arag
veya ortam” seklinde ifade edilmistir.

%21 ZEVKLILER/ OZEL, s. 285; ASLAN, s. 204; DIKBAS, s. 71; UNALDI, s. 71; KARA, Tiiketici
Hukuku, s. 885; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 124; ULUSAL, s. 324.

%2 On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Ydnetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yo6netmelik
11/03/2017 tarihinde 30004 sayili RG’de yayimlanmustir.
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tiiketiciye verilmesi zorunlu bulunan bina tamamlama sigortasina iliskin onemli
hususlar formu, on bilgilendirme formuna ek olarak tiiketiciye verilir.” climlesi ilave

edilmistir.

On bilgilendirme formunun verilme zamani, sdzlesmenin kurulmasindan en az bir
giin®**® 6nce olarak belirlenmistir. Her ne kadar madde metninde “bir giin once” seklinde
belirtilse de bu ifadeden tiiketiciye 24 saatlik bir siire verildigi anlasgiimamalidir®®. On
bilgilendirme formunun verilmesindeki amag, tliketiciyi aydinlatmak ve tiiketiciye on

O0demeli konut satis sézlesmesi yapmak hususunda diistinmesi i¢in yeterli bir siire3?®

% On bilgilendirme formunun verilmesiyle hem tiiketicilerin s6zlesme

tanimaktir
sartlarindan 6nceden haberdar edilmesi hem de daha bilingli olarak karar vermeleri
saglanmis olmaktadir®®’. Bir goriise gore, tiiketici, kendisi i¢in taninan en az bir giinliik
slire dolmadan s6zlesme yapmaya karar vermis ve bu siire dolmadan sozlesme taraflarca
imzalanmus ise bilgilendirmenin gerceklestigi kabul edilmelidir®?®. Baska bir goriise
gore, On bilgilendirme formunun verilmesine iligkin siirenin yalnizca “bir giin” seklinde
belirlenmesi isabetli bulunmamis ve s6zlesmenin sahip oldugu 6nem g6z Oniinde
bulundurularak s6z konusu siire hakkinda, tiiketici kredisi s6zlesmelerindeki
“sozlesmenin kurulmasindan makul bir siire 6nce” uygulamasina isaret edilmistir®?®. Bu

goriigler yaninda, maddede yer alan “en az bir giin dnce” ifadesinin, “bir is ginii”

seklinde yorumlanmasi gerektigi yoniinde bir goriis de bulunmaktadir®®. Bagka bir

323 Bir goriise gore; 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinin yapildigi tarihte, satici tarafindan tiiketiciye
geriye doniikk olmak iizere bilgilendirme formu imzalatilmasi s6z konusu olabilir. Bu halde, 6n
bilgilendirmenin yapilmadigi kabul edilir. S6zlesmeyle ilgili olarak 6n bilgilendirmenin yapilmamast
veya eksik olmast durumlarinda tiiketici, TKHK kapsaminda yer alan segimlik haklarimi
kullanabilmektedir. Bkz. KARA, Tiiketici Hukuku, s. 885. Aksi goriis i¢i bkz. KOCAKER, s. 56;
CELiK, Celil, Tiiketici Hukuku Notlar1 (Tiiketici Hukuku), MBB Hukuk Platform Biilteni, S: 7, 2019, s.
23.

** HOROZ, s. 19.

%5 Bu siire Fransiz hukukunda “soguma/sogutma dénemi”, “makul diisiinme siiresi” sekillerinde
adlandirilmistir. Bkz. UNALDI, s. 71; BELLICAN, s. 319.

% HOROZ, s. 19; YURTBILIiR SUYABATMAZ, s. 124-125.

%" ZEVKLILER/ OZEL, s. 284.

% MAKARACI, s. 247; HOROZ, s. 19-20; YURTBILiR SUYABATMAZ, s. 125; ULUSAL, s. 324.
Aksi bir gorlige gore, maddede ifade edilen bir giinliik siire kisaltilmamalidir. Bunun nedeni, 6n 6demeli
konut satis sozlesmesi yapmak gibi Onemli bir konuda, tliketiciye, sozlesme hiikiimlerini
degerlendirebilmesi i¢in zaman taninmasinin gerekli olmasidir. Bkz. MAKARACI, s. 247; DiKBAS, S.
70.

2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 285; ASLAN, s. 204.

%0 DIKBAS, s. 69; UNALDI, s. 73; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 125; ULUSAL, s. 324;
AYDOGDU, s. 88.

68



gorlis ise, “bir giin” ifadesiyle, on bilgilendirme formunun tiiketiciye teslim

edilmesinden sonra yirmi dort saat gegmesi gerektigi kastedilmektedir®*,

On bilgilendirme formu icerisinde bulunan bilgiler satic1 ydniinden baglayici nitelik
tasimaktadir. Diger bir ifadeyle, satici, s6zlesmenin kurulmasindan once tiiketiciye
verdigi on bilgilendirme formunda yer alan kosullar1 daha sonradan tek tarafli olarak
degistiremez®®. On bilgilendirme formunun baglayici niteligi konusunda karsi bir
goriis, bu durumu kanunda yer almayan bir yetkinin kullanilmasi olarak belirtmektedir.
Bu kars1 goriise gore, bilgilendirme formuna baglayici nitelik atfedilmesi bu formun
yapilacak sézlesme igin bir Gneri olarak kabul gorecegi anlamina gelmektedir®®. Bu
hususun kanunda acik¢a diizenlenmedigi hallerde 6n bilgilendirme formu baglayici

nitelik kazanamaz®*.

OOKSHY m. 5/4’te, tiiketici lehine 6n bilgilendirmenin yapildigini ispat yiikiiniin
satictya  ait oldugu belirtilmistir®®®. Saticinin, sdzlesme oncesi  bilgi verme
yikiimliliiglinii hi¢ veya siiresi igerisinde yerine getirmedigi durumlarda kendisi i¢in

TKHK m. 77/3 geregi, 2.282%% TL idari para cezasi yaptirimi uygulan1r337.

3.1.2. Yap1 Ruhsatinin Alinmast

Sozliikte izin, miisaade sozciiklerine karsilik gelen ve ruhsatiye, ruhsatname sekillerinde
de ifade edilen ruhsat; kanunda inga edilmesi izne bagli olan yapilar i¢in bu hususta
yetkilendirilmis idari makamlardan alinan izne iliskin belgeye denir. Diger bir deyisle,
imar mevzuati uyarinca bir yapinin inga edilmesi 6ncesinde alinmasi zorunlu olan belge,

338

yapt ruhsati olarak adlandiriimaktadir Yap1 ruhsati, igeriginde; ilgili yapinin

yapimini Kimin istlendigi, insaatin tiirii ve yapilacagl ada ve parsel ile gerekli vergi ve

31 DIKBAS, s. 70; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 125; KOCAKER, s. 56.

%2 HOROZ, s. 20; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 125.

%3 REISOGLU, Seza, “Konut Edinme Amagli Konut Finansmani Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlari®
(Konut Finansmani), Bankacilar Dergisi, S: 61, 2007, s. 82; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 125.

%4 REISOGLU, Konut Finansmani, s. 82; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 126.

3% ZEVKLILER/ OZEL, s. 285; DIKBAS, s. 71; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 124; ULUSAL, s.
324.

%% 2021 Y1l idari Para Cezalarina Hi§kin Teblig, m. 3.

37 MAKARACI, s. 247; ¥ ZEVKLILER/ OZEL, s. 523; HOROZ, s. 19; UNALDI, s. 73;
BELLICAN, s. 320.

8 HOROZ, s. 19; DIKBAS, s. 63; ULUSAL, s. 324;: DOGAR, s. 143.

1)
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harglarin 8dendigi bilgilerinin yer aldigi bir yapi izin belgesidir®*®. Yapi ruhsatinin

ingaat ruhsati1 seklinde anlasilmast gerekmektedir34o.

Yap1 ruhsati alinmadan yapimina baslanamayacak olan yapilar, imar hukukuna gore
belediye smirlari igerisinde ve belediye sinirlart disinda olup, imar mevzuati
bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altina verilmis olan alanlar (miicavir
alanlar) icinde kalan yapilardir. Danistay, yapimina baslanmadan once yapi ruhsati
alinmasimnin gerekli oldugu yapilari; belediye sinirlart igerisinde bulunan, miicavir
alanlara dahil olan ve bu alanlar disinda kalan biitiin yapilar seklinde ifade etmistir. On
O0demeli konut satis sozlesmesi kapsaminda yapi ruhsati alinmasmin gerekli oldugu
yapilar ise; miistakil yapilar ile kat irtifakina ve kat miilkiyetine konu olan

konutlardir®*

. Yap1 ruhsatinin alinmasi amaciyla belediye sinirlar1 igerisinde yapimina
baslanacak olan yapilar icin belediyelere, belediye sinirlar1 disinda yapimina baglanacak
yapilar icin ise valilige basvuru yapilmalidir**®. Bagvurunun yapildigi belediye veya
valilikge (Cevre ve Sehircilik il Miidiirliikleri) otuz giin igerisinde gerekli incelemeler
yapilmakta ve basvuru sahibine yapr ruhsatini verilmektedir. IK m. 29 geregi, yapi
ruhsat1 alinmasini takiben en ge¢ iki yil i¢inde insaat islemlerine baslanmali ve s6z
konusu ingaat bes yil i¢inde tamamlanmalidir. Buna uyulmadig takdirde 1K m. 32’ye
gore yapi ruhsatinin iptali ve yap1 ruhsati olmaksizin baglatilan insaatin miihiirlenerek
durdurulmasi gerekir343. Yap1 ruhsatinin alinmasi ayn1 zamanda, 6n 6demeli konut

satiglarinin yapilacagi projenin tamamlanmis oldugunun géstergesidir344.

On 6demeli konut satigna iliskin sézlesmelerin yapilabilmesi agisindan yapi ruhsatinin
alinmas sart1 yerine getirilmis olmalidir*®. Bu husus TKHK m. 40/3 ve OOKSHY m.
6/3te; “Yapr ruhsatt alimmadan, tiiketicilerle on ddemeli konut satis sozlesmesi
yapilamaz.” seklinde belirtilmistir. Yapi ruhsatinin alinmasi zorunlulugu ayn1 maddenin

gerekgesinde ise; “On ddemeli konut satislarinda tiiketicilerin korunmasimn ilk ayag

% DOGAR, s. 143.

%0 ULUSAL, s. 324; AYDOGDU, s. 88; YENIOCAK, s. 45.

' DOGAR, s. 144, 147; YENIOCAK, s. 45.

2 DOGAR, s. 145; HOROZ, s. 20; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 886; ULUSAL, s. 324; KOCAKER, s.
59-60.

3 DOGAR, s. 146; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 886; KOCAKER, s. 60.

%4 INAL, Tiiketici Hukuku, s. 163-164; DOGAR, s. 146; UNALDI, s. 67.

35 ZEVKLILER/ OZEL, s. 285; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 164; MAKARACI, s. 242; DOGAR, s.
144-145; HOROZ, s. 20; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 886; ULUSAL, s. 324-325; ATAER, s. 53-54;
AYDOGDU, s. 87; MORAY, s. 145; BELLICAN, s. 320; YENIOCAK, s. 43; PITIRLI/ EVSINE
PITIRLI, s. 282; KOCAKER, s. 61.
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konutun insa edilecegi arsa iizerinde Belediyeden alinacak olan insaat ruhsatinin
alinmasidir. Sayet bir satict bu sarti saglayamaz ise tiiketicilerle 6n 6demeli konut satis

sozlesmesi kuramayacaktir.” seklinde ifade edilmistir346.

TKHK m. 40/3 ve OOKSHY m. 6/3’te belirtilen yap1 ruhsati, IK m. 21 uyarinca bir
yapinin yapimina baslanmasi oncesinde alinmasi zorunlu insaat iznidir. Boylece, 6n
O0demeli konut satig sdzlesmesinin yapilmasi ic¢in gerekli olan unsurlardan birinin, yap1

7 On ddemeli konut satisina iligkin

ruhsatinin alinmasi oldugu anlasilmaktadir
sozlesmenin yapilmasit Oncesinde yapi ruhsati alinma zorunlulugu getirilmesindeki
amag, hukuken veya fiilen gergeklesmesi miimkiin olmayan projeler lizerinden konut
satan satic1 veya yiklenici karsisinda tiiketicilerin zarar gérmesini engellemektir. Bu
nedenle 6502 sayili TKHK’nin yiiriirliilk tarihi sonrasinda yapilacak konutlarin 6n
O0demeli konut satisina konu olabilmesi i¢in sdzlesme, Oncesinde insaat izni alinmasi
gerekmektedir*®. On 6demeli konut satis sdzlesmesi yapilmadan yerine getirilmesi
gereken bu yiikiimliiliikkle ayn1 zamanda, yiiksek konut bedelleri 6deyen tiiketicilerin
durumlarindaki  belirsizligin  azaltilmas1 ve tiiketicilere glivence saglanmasi

amaglanmaktad1r349.

On 6demeli konut satis sozlesmesinin gerekli unsurlarindan olan yapi ruhsatinin
alinmasi, sozlesmenin yapilmasindan Once satict tarafca yerine getirilecek bir
yﬁkﬁmlﬁlﬁktﬁr350. Bir baska goriise gore, basvuru sahibi kisiler izne konu yapinin
sahipleri olup; bu kisilerin, yetkili idari makama bagvuru yapabilecek taginmaz malikleri

oldugu kabul edilmelidir®*.

On 6demeli konut satis sézlesmelerinin yapilabilmesi igin yap1 ruhsatinin almmasi
gerekliligine iliskin TKHK’nmin 40/3. ve OOKSHY’nin 6/3. maddelerinin sozel
yorumlanmas1 neticesinde, hiilkmiin emredici 6zellik tasidig géﬁilmektedirSsz. Bu
sebeple, yap1 ruhsati alinmadan yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri kesin
hiikkiimstizlik yaptirmiyla karsilasmaktadir. Ancak burada bahsedilen kesin

hiikiimsiizliik hali genel anlamdaki kesin hiikiimsiizliikten farkli olarak, sadece iradesi

%6 ZEVKLILER/ OZEL, s. 285; HOROZ, s. 21; ASLAN, s. 204; AYDOGDU, s. 88.
7107, s. 145: DOGAR, s. 144; HOROZ, s. 21; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 136.
8 (0Z, s. 145: DOGAR, s. 145; HOROZ, s. 21; UZUNOGLAN, s. 30.

9 ZEVKLILER/ OZEL, s. 286.

%0 HOROZ, s. 20.

®IDOGAR, s. 147-148.

¥2 YENIOCAK, s. 43; DOGAR, s. 148, 152.
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sekille korunan tiiketici tarafca ileri siiriilmektedir. Yapi ruhsatinin sézlesmenin
yapilmasindan Once satici tarafindan alimmasi gerekli oldugu igin, saticinin yapi
ruhsatinin olmadig1 gerekgesiyle s6zlesmenin gegersizligini ileri siirmesi s6z konusu

olmamaktadir®2,

Yap1 ruhsati alinmadan 6n 6demeli konut satis1 yapilmasi halinde satict hakkinda her

ihlal igin ayri®* olmak tizere 228.653%° TL idari para cezasma hitkmedilir®>®,

3.1.3. Kat Irtifakinin Kurulmasi

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin konusunu olusturan konutlar, cogunlukla proje
asamasinda olup yapimina baslanmamis veya yapimina baglanmakla beraber
tamamlanmamis konutlardir. ingas1 tamamlanmamis bir konutun kat miilkiyetine konu
olamamasi ve sozlesme geregi miilkiyetin tiiketiciye devredilmesi gerektigi hususlar
birlikte degerlendirildiginde; bu tiir konutlar hakkinda ©on odemeli konut satis
sOzlesmesi yapilabilmesi i¢in kat irtifaki kurulmasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle,
bir konutun miilkiyetinin kat irtifaki kurulmadan tiiketiciye devredilmesi s6z konusu
degildir®’.

On &demeli konut satis sdzlesmelerinde kat irtifakinin kurulmas: gerekliligi, sézlesme
konusunun niteligine gore belirlenmektedir. Kat irtifakinin kurulmasi, sozlesme
konusunun, ileride iizerinde kat miilkiyetinin kurulacagi bir bagimsiz boliim olmasi

halinde giindeme gelir®*®,

On 6demeli konut satig vaadi sdzlesmelerinin gecerliligi noktasinda, OOKSHY m. 5 ve
m. 7°de sayilan bilgilerin sézlesme metninde yer almasi yeterli olup ayrica kat
irtifakinin  kurulmasi gerekliligi bulunmamaktadir. Buna gore, proje veya insa
asamasindaki konutlar hakkinda kat irtifaki kurulmaksizin 6n O6demeli konut satis

359

sozlesmesi yapilabilmektedir Bir goriise gore, on Odemeli konut satis vaadi

%3 DOGAR, s. 152; HOROZ, s. 21; DIKBAS, s. 63; UNALDI, s. 68; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 886;
YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 136; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 282.

%4 Bir goriise gore; bazi maddelerde belirtilen her bir sozlesme igin ayri ayri ceza verilecegine iliskin
diizenleme TKHK m. 77°de yer almadig1 gerekgesiyle, burada ceza tek olmahdir. Bkz. UNALDI, s. 68.
592021 Yili idari Para Cezalarina Hi§kin Teblig, m. 3.

%6 ZEVKLILER/ OZEL, s. 285, 526; MAKARACI, s. 243; ASLAN, s. 204; DIKBAS, s. 64;
UNALDI, s. 68; ULUSAL, s. 325; KOCAKER, s. 61.

¥THOROZ, s. 21; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 900-901.

%8 HOROZ, s. 21; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 137.

%9 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 137; HOROZ, s. 21-22.
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sozlesmelerinin  kat irtifaki kurulmaksizin yapilmas: halinde, tiiketici tarafin
sozlesmeden kaynaklanan hakkini tapuya serh ettirme imkani ortadan kalmaktadir. Yine
ayni goriise gore; uygulamada, proje asamasinda olup heniiz yapimina baslanmayan
aynt bagimsiz boliimler hakkinda birden fazla kisiyle satis vaadi sozlesmesi
yapilabildigi goriilmektedir. Bununla beraber, bir¢ok durumda bu bagimsiz boliimlerin
yiiklenici tarafindan, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi geregince tigiincli kisilere
satis1 yapilmaktadir. Yiklenicinin arsa sahibine karsi olan edim borcunu yerine
getirmedigi hallerde, ticilincii kisiler, bahsedilen bagimsiz boliimlere ait miilkiyet
hakkini1 elde edemezler. Diger yandan, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde noter
islemleri tiiketiciye ek masraf getirmekte ve bu masraflar1 6demek istemeyen taraflarca
sozlesmeler ¢ogunlukla adi yazili sekilde yapilmaktadir. Goriildiigii gibi, kat irtifaki
kurulmayan bir 6n o6demeli konut satis vaadi sozlesmesine taraf olan tiiketici,
sozlesmede belirtilen konutun miilkiyetini devralmada zorluk yasamaktadir. Ancak bu
goriige gore, ileride kat miilkiyetine gececek bir bagimsiz boliim hakkinda 6n 6demeli
konut satig sdzlesmesi yapilmadan once kat irtifaki kurulmasi gerektigi yoniinde bir

uygulama, tiiketici agisindan daha yararli olabilir*®.

3.1.4. Teminat Saglama Yikiimliligi

3.1.4.1. Genel Olarak

Satic1 yoniinden getirilen teminat saglama yiikiimliiliigi 4077 sayili eTKHK déneminde
Kampanyal: Satislara iliskin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik m.
8/2°de dﬁzenlenmekteydi?’sl. “Saticinin ve saglayicinin yiikiimliiliikleri” baslig altinda
yer alan bu hitkkme gore, “Satict veya saglayict mal veya hizmeti teslim veya ifa edecegi
tarihe kadar olan tiiketicinin toplam odemelerinin karsiligimi sigorta ettirmek veya
banka teminat mektubu vermek zorundadir.” eTKHK'da yer alan bu agik diizenleme
karsisinda, kampanya diizenleme konusunda izin verilen sirketlerin veya kisilerin bu

yiikiimliiliigli yerine getirip getirmedikleri gerektigi bicimde denetlenmemistir®®?.

6502 sayili TKHK’da, 6n ddemeli konut satis s6zlesmelerinde satici taraf sdzlesmede

kararlastirilan konutu teslim etmeden Once; tliketiciler, s6z konusu konutun satig

%0 HOROZ, s. 22; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 138.
%1 MAKARACI, s. 243; TOKBAS, s. 112; ATAER, s. 54.
%2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 288; ATAER, s. 54.
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bedelini pesin veya taksitler halinde 6demektedir. Bu durum 6n 6demeli konut satis
vaadi sozlesmeleri agisindan da aynen gegerli olup, konutlarin teslimi ile bedellerinin
O0denmesi arasindaki zaman araligt uygulamada birtakim sorunlar1 beraberinde
getirmektedir. Uygulamada 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinin yapilmasi sonrasi
karsilasilan sorunlar; cesitli kampanyalar hazirlayarak onlarca tiiketiciyle sozlesme
yapan saticilarin oldukga yiiksek tutarlar elde etmeleri, elde edilen tutarlari kendi grup
sirketine ait zararlar1 karsilamada kullanmalari®®®, bedelleri 6denen konutlarin satict
tarafindan teslim edilememesi ve tiiketicilerin 6demis olduklar1 konut bedellerini geri
alamamasi seklinde orneklendirilebilir’®®. Esasen cok sayida tiiketiciyle sozlesme
yaparak olduke¢a yiiksek tutarlar elde etmek yalnizca bankalar tarafindan kullanilan bir
yetki olmasina ragmen, 6n O0demeli konut satis sozlesmesi hakkindaki s6z konusu
diizenleme ile bu yetki dolayli bigimde saticilara da tanmnmistir®®. Bununla birlikte,
saticinin iflas etmesi ihtimali diisiiniildiigiinde, konut satis bedellerini 6demis olan

36 By tiir

tikketicilerin ciddi magduriyetler yasamalari s6z konusu olmaktadir
problemler karsisinda saticiya oranla daha zayif konumda olan tiiketicinin haklarinin
korunmasi amaciyla, kanun koyucu tarafindan bazi tedbirler alinmasi zorunlu hale
gelmistir. Bu amagcla yapilan diizenlemelerden biri de satici taraf igin getirilmis olan
teminat saglama yiikiimliligidir®®'. Bu yiikiimlilik TKHK m. 42/1°de; “Bakanlik¢a
projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterine gére belirlenecek
biiyiikliigiin tizerindeki projeler icin saticinin on odemeli konut satisina baslamadan
once; kapsami, kogullari ve uygulama esaslart Hazine Miistesarliginca belirlenen bina

tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlari

saglamasi zorunludur.” seklinde belirtilmistir®®. 6502 sayili TKHK’da “Teminat”

363 GOKTEPE, Elif, On Odemeli Konut Satig Sozlesmelerinde Bina Tamamlama Sigortasi, Ankara,
2020, s. 40.

% ZEVKLILER/ OZEL, s. 288-289; ASLAN, s. 205; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 892; ULUSAL, s.
326; DOGAR, S6zlesmenin Tipi/Hukuki Niteligi, s. 102; ATAER, s. 54; AYDOGDU, s. 89; SENCAN,
s. 101; CANER, s. 2527, HOROZ, s. 22-23.

%5 ZEVKLILER/ OZEL, s. 289; ASLAN, s. 205; DIKBAS, s. 80; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 892;
ATAER, s. 54; AYDOGDU, s. 89; CANER, s. 2527.

% ZEVKLILER/ OZEL, s. 289; ASLAN, s. 205; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 892; AYDOGDU, s. 89;
CANER, s. 2527; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 276.

%7 ZEVKLILER/ OZEL, s. 288; DIKBAS, s. 80; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 891; ULUSAL, s. 326;
SENCAN, s. 101; CANER, s. 2527-2528.

%8 Bu hiikme uyulmaksizin yapilan 6n 6demeli konut satig sdzlesmelerinin gegersiz olmakta ve bu
gecersizligi yalnmizca tiiketici ileri siirebilmektedir. Bununla birlikte, hiikiimdeki sartlarin yerine
getirilmesinden sonra tiiketici taraf¢a gecgersizlik ileri siiriilemez. Bu durumun istisnasi, hiikiimdeki
sartlarin gergeklestirildigi zamana kadar temerriit hiikiimlerinden sorumlu sayilmamaktir. Bkz. OZ, s.
145-146.
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basligi altinda yer alan bu yilikiimliliik ile tiiketicinin korunmasi amaciyla
hukukumuzda ilk defa bu kapsamda bir garanti saglanmustir’®®. Kanun koyucu, 6n
O0demeli konut satis sozlesmelerinde satici tarafindan saglanacak olan teminatlari
belirleme yetkisini Giimriik ve Ticaret Bakanligi’na vermistir. Saticinin teminat
saglama yiikiimliiliigii ayn1 zamanda OOKSHY m. 12°de de yer almaktadir. Buna gore;
“Saticinin konut satisina baslamadan once, konut adedi otuz ve iizerinde olan projeler
icin bina tamamlama sigortast yaptirmast veya asagida belirtilen diger teminat ve

sartlardan en az birini saglamasi zorunludur:
a) Banka teminat mektubu,

b) Hakedis sistemi,

¢) Bagh kredi ile teminat.

Birinci fikrada yer alan teminatlar disinda, tiiketicinin tiim ddemelerini garanti altina
alacak baska bir yontem ongériilmesi durumunda, bu yontem Bakanlik tarafindan

uygun goriiltirse teminat olarak kabul edilebilir.”

On o6demeli konut satis sdzlesmelerinde satici icin getirilen teminat saglama
zorunlulugu kapsaminda bina tamamlama sigortasi yaptirilabilmesinin 6n kosulu olarak

iki tane kriter belirlenmistir. Bunlar:

> On 6demeli satisa konu projede yer alan konut sayisi ile

> Projenin toplam degeridir370.

TKHK ve OOKSHY ’de diizenlenen teminatlar, ilgili maddelerde belirtildigi {izere satict
tarafindan konut satiglarina baslanmadan 6nce saglanma11d1r37l. Bununla birlikte, bina
tamamlama sigortas1 ya da Bakanlik tarafindan belirlenen veya kabul edilen diger

teminat tiirlerine bagvurabilmek konusunda saticinin se¢imlik hakki vardir®’,

On &demeli konut satis sézlesmesinde saticinin teminat yiikiimliiliigiine aykir1 hareket

etmesi, sozlesmenin gecersiz olmasina yol agmamakta®”; bu halde, aykirt durumun

%9 ASLAN, s. 205; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 276.

0 K ARA, Tiiketici Hukuku, s. 891.

¥ GOKTEPE, s. 40.

32 GUMUS, TKHK Serhi, s. 259; CABRI, s. 218; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 139; HOROZ, s.
23.

3 VARDAR HAMAMCIOGLU, On Odemeli Konut Satislarina iliskin Kanun Hiikiimlerinin Elestirisi
ve Coziim Onerileri, Istanbul, 2020, s. 19.
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ortadan kaldirilmasi i¢in bir aylik siire tayin edilmektedir. Verilen bu siire i¢erisinde s6z
konusu yiikiimliilik yerine getirilmedigi takdirde 1.143.274°"* TL idari para cezasi
yaptirimi uygulanmaktad1r375. Bununla birlikte, 2021 Y1l Idari Para Cezalarina Iliskin
Teblig m. 3’te belirtilen idari para cezalari hakkindaki sinirlamalar; 6n 6demeli konut
satig sozlesmelerindeki teminat hitkmiine aykirilik hallerinde uygulanmamaktadir ve s6z
konusu teminat hiikmiiniin ihlaline yonelik idari yaptirirmda bulunma yetkisi Glimriik ve

Ticaret Bakanligi’na aittir'.

3.1.4.2. Teminat Ttirleri
a. Bina Tamamlama Sigortas1

(a) Kavramlar

Sigorta, kisilerin ileride ortaya ¢ikmasi muhtemel tehlikelere karst onlem alma ve bu
tehlikelerin sonuglarmi karsiliklt olarak yardimlasma esasiyla ortadan kaldirma
diisiinceleri sonucu ortaya c¢ikmis bir kavramdir. Kisilerin farkli olaylar neticesinde
meydana gelebilecek zararlardan korunmasi ve rizikolarin olumsuz etkilerinin kisiler

o e . 77
arasinda boliistiirilmesi, sigortalarin genel amacidir®

. Sigortalar; “tehlikeyle karsi
karsiya kalan kisi toplulugu (tehlike istiraki), gergeklesmesi ve zarar meydana getirme
thtimali olan bir olay (riziko), kisilerin kars1 karsiya olduklari rizikolarin aym veya
benzer olmasi, rizikonun gergeklesmesiyle ortaya cikan ihtiyaglarin giderilmesi (sigorta
teminati), sigortadan yararlanmanin bir karsilig1 olmast (prim), sigorta ettiren kisinin
sigorta korumasindan yararlanmasi i¢in talep hakkinin bulunmasi” seklinde

sayilabilecek alt1 unsurdan meydana gelen bir sistemdir®’.

Genel olarak sigorta kavrami yaninda, bina tamamlama sigortas: ile olarak “bina” ve
“proje” kavramlarmin da incelenmesi Onemlidir. Bina kavraminin tanimi Genel
Sartlar’da yapilmamistir. Bu kavram, bazi yasal diizenlemeler ve doktrinde cesitli

sekillerde tan1m1anm1$t1r379. Bina; “icinde barinmak veya bagka amaglarla kullanmak

3742021 Y1l1 idari Para Cezalarma iligkin Teblig, m. 3.

*"® ZEVKLILER/ OZEL, s. 527; MAKARACI, s. 244-245.

" MORAY, s. 156.

T UNAN, Samim, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi Altinc1 Kitap: Sigorta Hukuku - Cilt 1 (TTK Serhi Cilt 1),
Istanbul, 2016, s. 12; CEKER, s. 1; GOKTEPE, s. 51.

8 CEKER, s. 2.

¥ GOKTEPE, s. 52.
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iizere dayanikli malzemelerden insa edilen, kapali ve genellikle ok bolmeli yapi**®dir.
Imar Kanunu’nda ve Binalar ile Yerlesmeler i¢in Yesil Sertifika Y&netmeligi’nde bina;
“kendi basina kullanilabilen, {istii ortiilii ve insanlarin i¢ine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan,
hayvanlarin ve esyalarin korunmasima yarayan yap1” seklinde tanimlanmistir. Bina
kavrami1 doktrinde ise; “insanlarin veya hayvanlarin barmmasina veya diger
ihtiyaclarina hizmet eden, yapay, etrafi ¢evrili, sabit, topraga bagl, iistliniin bir kismi
veya tamamu Ortiilii nesneler” olarak ifade edilmistir. Doktrinde yer alan tanima gore,
bina niteliginin kazanilmasinda kullanim amacinin, yapiminda kullanilan malzemenin
ve topraga ne sekilde bagl oldugu 6nem tasimamaktadir. Bu nedenle konut, ofis, devre
tatil, fabrika, ambar, spor salonu, is hani, sigmak, kiimes, agil veya otel de bina kavrami

icerisinde yer almaktadir®®.

Bina tamamlama sigortasi ile ilgili olarak lizerinde durulmasi 6nem arz eden proje
kavrami, bina kavraminin aksine Genel Sartlar m. A.2’de tanimlanmistir. Buna gore;
“Policede belirtilen ve 6n 6demeli konut veya devre tatil ile cevre diizenlemesi ve
sosyal donatilar dahil biitiinii” proje olarak adlandirilir. Tiiketici bakimindan bu kavram,;
satin almak istedigi konut, bu konutun yer aldig1 bina ve projeye dahil olan varsa baska
binalar, otopark, yiirliylis veya bisiklet yollari, oyun sahalari, ylizme havuzu, spor tesisi
gibi diger unsurlarla beraber degerlendirilmektedir. Diger bir ifadeyle, tiiketicinin
beklentisi, satin aldig1 konut ve 6rnek olarak sayilan diger unsurlarin bir biitiin halinde
kendisinin kullanimina sunulmasidir. Tiiketicinin beklentisi géz Oniine alindiginda,
“bina tamamlama sigortas1” kavraminin bu beklentiyi ifade noktasinda dogru olmadig:
elestirilmis, Genel Sartlar’in amacini karsilama noktasinda “proje tamamlama sigortasi”
kavraminin daha uygun bir kavram olacag1 yoniinde goriis belirtilmistir®?. Gelismekte
olan ingaat sektorii ve degisen sartlara uygun olarak, giinlimiizde bina tamamlama

sigortasinin uygulanma kriterlerini saglayan konut projelerinin biiyiik bir kismi karma

380 TDK’ya gore bina, “yap1” sdzcligiiniin karsilig1 olarak tanimlanmistir. Ancak, yap1 ve bina kavramlari
birbirinden farkli olup; “yap1”, bina kavramim da kapsayan daha genis bir kavramdir. imar Kanunu m.
5’e gore yapi; “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.” Buna gore yapinin, kisi
eliyle yapilmis ve topraga bagli olmasi yeterli olup etrafinin ¢evrili ya da {izerinin kapali olmas1 gerekli
degildir. Yap1 kavramina; tek basina insa edilen veya karma bir proje igerisinde yer alan park, spor tesisi,
kameriye vb. 6rnek gosterilebilir.

L PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 274-275; GUNER, Meltem Deniz, Yap: Sigortalarinda Teminatin
Kapsamu, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007, s. 7.

%2 GOKTEPE, s. 53-54.
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amacl ve icerisinde bir¢ok sosyal alanin yer aldig1 projelerdir. Bu nedenle doktrinde yer
alan s6z konusu elestiriye katilmakta; Genel Sartlar’in amacimi ve tiiketicilerin
beklentisini karsilama hususlarinda “proje tamamlama sigortasi” kavraminin

kullanilmasinin daha uygun olacagi kanaatindeyiz.

(b) Tanim

Bina tamamlama sigortasi, Genel Sartlar m. A.1’de sayilan rizikolarin meydana gelmesi
durumunda; sigortacinin, satici tarafindan yatirilan primlerin karsiligi olarak tiiketicinin
konut veya devre tatil hakkinda 6nceden 6demis oldugu bedelleri giivence altina aldig:
bir sozlesmedir. Bina tamamlama sigortasi sdzlesmelerinde sigortact tarafindan giivence
altina alinan husus, diger bir ifadeyle, sdzlesmenin esas amaci; tiiketici tarafindan banka
hesabina aktarilan konut veya devre tatile iliskin 6demelerin rizikonun ger¢eklesmesi
halinde tiiketiciye geri verilmesidir. Ancak sozlesmenin adinda yer alan “bina
tamamlama” ibaresi, tiiketicide, sigorta soOzlesmesinin asil amacinin binanin
tamamlanamadig1 durumlarda sigortaci tarafindan bitirilerek teslim edilmesi yoniinde
bir kani olusturmaktadir. Her ne kadar sézlesmenin 6ncelikli amaci tiiketicilerin yapmis
olduklar1 6demelerin giivence altina alinmasi olsa da taraflarin anlagsmasi ve poligede
yer almasit kaydiyla projenin bitirilerek tiiketicilere teslim edilmesi de

kararlast1r11abilmektedir383.

(c) Amaci ve Konusu

On o6demeli konut satis sozlesmeleri, saticimin konutu devir veya teslim etmesi
oncesinde tiiketicinin konut satis bedelini kismen veya tamamen 6dedigi sozlesmelerdir.

Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde tiiketiciler, bedelini 6nceden

%3 GOKTEPE, s. 63. Bir goriise gore; bina tamamlama sigortasnin temel amaci aslinda rizikonun
meydana gelmesi durumunda, sigortaci tarafindan projenin tamamlanmasint garanti etmektir. Bu durum
TKHK m. 42/2 hiikmiiniin gerekgesinde; “... sigorta sirketinin binanin tamamlanmasina yonelik bir an
once c¢aligmalara baglanmasinin 6niindeki engellerin kaldirilmas: amaglanmigtir.” seklinde agiklanmustir.
Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1 Taslagi m. B. 5 (Genel Sartlar kabul edildikten sonra bu husus
m. B. 6’da “Tazminat Tutar1 ve Tazminatin ifa Sekli” bashigi altinda diizenlenmistir.) uyarinca; satici,
rizikonun meydana gelmesi durumunda, teminat senedinde belirtilen meblag {ist siir olmak iizere,
tiiketicilerin 6demis olduklar: bedelleri faiziyle birlikte geri 6deyecek veya policede yer almasi kaydiyla
binay1 tamamlayacaktir. Bu hiikiimden, rizikonun meydana gelmesi durumunda oncelikli olarak
sigortacinin dnceden ddenen konut bedellerini iade edecek ve policede kararlastirilmamis ise binanin
tamamlanmasi yoluna gidilemeyecek olmasidir. Bununla birlikte, TKHK’ nin amaci, 6nceden 6denen
konut bedellerini teminat altina almak yaninda, binanin tamamlanmasini temin etmektir. Bu nedenle, bina
tamamlama sigortasi s6zlesmelerinde sadece on ddemeli satisa konu binanin tamamlanmasinin garanti
edilmesi daha uygundur. Bkz. CABRI, s. 219-220.
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Odedikleri konutu daha sonradan teslim almalari nedeniyle 6nemli 6l¢iide bir risk
altinda bulunmaktadirlar. Daha 6nceki agiklamalarimizda, bedelleri 6denen konutlarin
satic1 tarafindan teslim edilememesi, tiiketicilerin 6demis olduklar1 konut bedellerini
geri alamamasi seklinde 6rneklenen bu risklere; yliklenicinin ingaati tamamlayamamasi
veya iflas etmesi ya da fiziki veya hukuki nedenler de ilave edilebilir. Tiiketici yararina
s0z konusu riskleri ortadan kaldirmak veya en aza indirmek amaciyla, 6n 6demeli konut
satis sOzlesmeleri yapilmadan Once satici tarafindan bina tamamlama sigortasi
yaptirilmast zorunlu hale getirilmistir384. TKHK m. 42/1°de yer alan bu diizenleme
geregi bina tamamlama sigortasi, ilgili bakanlik¢a, projenin toplam degeri veya
projedeki konut sayisi kriterleri esas alinarak belirlenecek biiyiikliigiin {izerinde olan

projeler i¢in getirilmis bir uygulamad1r385.

Bina tamamlama sigortast; c¢esitli nedenlerle insaatin tamamlanamamasi veya terk
edilmesi, saticinin/yiiklenicinin iflas etmesi, saticinin sézlesmede belirtilen konutu
teslim etmemesi ya da saticinin gergek kisi olmasi durumunda 6liimii veya gaipligine
hiikmedilmesi®®®, fiil ehliyetini kaybetmesi hallerinde; tiiketicilerin banka yoluyla
O0demis olduklar1 konut bedeline iliskin 6demelerin giivenceye almmasmi®’ veya
bedelini 6nceden ddedikleri konutlara ulagmalarim saglamaktadir®®. Bu husus Bina

389 nda su sekilde ifade edilmistir’®: “Bu

Tamamlama Sigortast Genel Sartlar1 Taslagi
sigorta sozlesmesi ile sigortaci, saticinin iflas etmesi veya gercek kigi saticinin olmesi
va da gaipligine karar verilmesi sebebiyle, policede belirtilen on édemeli konut satigina
konu projeyi tamamlayamamas: halinde, teminat hesabinda belirtilen menfaat

sahiplerine, bu genel sartlara ve police sartlarina gore teminat saglar.” Sigortanin

amaci ayni zamanda, sozlesmeyle on ddemeli satisa konu projeyi yapma sozii vermis

% DOGAR, s. 159; ASLAN, s. 205-206; DIKBAS, s. 82.

% 7ZEVKLILER/ OZEL, s. 289; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 891; ULUSAL, s. 326; MORAY, s. 147.
36 ZEVKLILER/ OZEL, s. 289, CABRI, s. 219.

" GOKTEPE, s. 55.

%8 ZEVKLILER/ OZEL, s. 289; DOGAR, s. 159-160; ASLAN, s. 206; KARA, Tiiketici Hukuku, s.
892; TEKELIOGLU, s. 84; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 139-140.

%9 OOKSHY m. 13/1’e gore; Bina tamamlama sigortasimn kapsami, kosullari ve uygulama esaslari
Hazine Miistesarliginca belirlenir. S6z konusu kosullar ve uygulama esaslarinin belirlenmesi 6ncesinde
“Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1 Taslagi” hazirlanmistir. Bkz. CABRI, s. 218.

30 CABRI, s. 219.
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olan saticiyl, projenin tamamlanamamasi®® ihtimaline karsi korumak ve sigorta

sirketince projenin bitirilmesini temin etmektir®*?,

Bina tamamlama sigortasi, mahiyeti geregi sorumluluk sigortalar1 arasinda yer
almamaktadir. On o6demeli konut satislari hakkinda yapilan bina tamamlama
sigortalarinda, sigortacinin tiiketici yararina “teminat senetleri” diizenlemesi**®

nedeniyle buradaki teminat, kefalet tiiriinden bir nitelik tasimaktadir®®,

Genel olarak sigorta sozlesmelerine konu “menfaat” kavrami, TTK m. 1401°de “kiginin
para ile olciilebilir bir menfaati” seklinde yer almaktadir. Diger bir ifadeyle, bir
menfaatin sigorta sdzlesmesine konu olabilmesi, para ile dl¢iilebilir nitelikte olmasina
baglidir. Bir menfaatin sigorta sdzlesmesine konu olabilmesi i¢in tasimasi gereken
bagka bir nitelik, bu menfaatin bir hakka dayanmasidir. TTK m. 1408’¢ gore; “Sigorta
sozlesmesinin yapilmasi aminda, sigortalanan menfaat mevcut degilse, sigorta
sozlesmesi gegersizdir. Sozlesmenin yapildigi anda varolan menfaat, sézlesmenin stiresi
icinde ortadan kalkarsa, sézlesme o anda gegersiz olur.” Bu madde uyarinca, sigorta
sOzlesmelerinin konusunu sigortalanan “menfaat” olusturmaktadlrs%. Bina tamamlama
sigortast sOzlesmelerinin konusu, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi kapsamindaki
projedir. Ancak menfaat kavrami bakimmdan menfaat teorisi**® uyarinca; 6n édemeli

satiga konu proje degil, bu projeye iliskin menfaat sigortala edilmektedir.

Sigortac1 tarafindan diizenlenen teminat senetlerinin, yani sigorta konusunun ne oldugu
hususu ise dgretide tartismalidir. Oncelikle, bir tasinmazin m1 yoksa on ddemeli konut
satig vaadi s6zlesmesinden kaynaklanan bir hakkin mi1 sigorta edildigi belirlenmelidir.
Bir goriise gore, on 6demeli konut satis ve satis vaadi sozlesmeleri ileride insa edilecek

konutlara iliskin oldugu i¢in sigorta konusu bir tasinmaz degil, ileride dogacak bir

¥ Sigortaci, 6n 6demeli satisa konu projenin tamamlanamamasi halinde satici hakkinda gerekli
yaptirimlari uygulayabilecegi gibi bagka bir satic (ingaat firmasi) ile anlagma yoluyla s6z konusu projeyi
tamamlayabilir. Bkz. CABRI, s. 219

%2 HOROZ, s. 26; DIKBAS, s. 83; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 893.

3% Sigortaci tarafindan diizenlenen teminat senedi, sigortaci tarafindan belirlenen azami limittir ve 6n
6demeli konut satisina konu kisim igin gegerlidir. Teminat senedi, 6n 6demeli konut satiginin yapilmasini
takiben satig bedeli iist sinir olacak sekilde; konutun kismen bagl kredi kullanilarak alinmasi halinde ise
kredi veren tarafindan/ konut finansmani kurulusuna saglanan kredi miktart hari¢ olmak iizere
diizenlenmektedir. Teminat senedi, saticinin talebi dogrultusunda tiiketiciye verilmektedir. BKkz.
GOKTEPE, s. 128.

%4 UNAN, Samim, Sigorta Tiiketici Hukuku (Sigorta Tiiketici), istanbul, 2016, s. 94; PITIRLI/ EVSINE
PITIRLI, s. 271.

3% AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 131.

3% Menfaat teorisi; sigorta sdzlesmesi uyarinca hakkinda szlesme yapilan sey degil, bu seye iliskin
menfaatin sigortalandigini kabul eden teoridir.
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alacaktir®’. Benzer bir goriis; bina tamamlama sigortasinin 6n 6demeli konut satiglarina
baslanmasi Oncesinde yaptirilmasi ve bu nedenle menfaat sahibinin (tiikketicinin) bu
asamada belirsiz olmasindan bahisle, sigorta edilen menfaatin ileride dogacak bir alacak
hakkinda oldugunu savunmaktadir®®, Diger bir goriise gore ise; bina tamamlama
sigortasi kefalet tiiriinden sigortalar arasinda yer almakta olup tiiketiciler adina teminat

senedi diizenlenerek tiiketicilere teslim edilmektedir®>.

Bina tamamlama sigortasi sdzlesmesinin yapilmasi ile nelerin amaglandigi konusunda
doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriis, TKHK m. 42’nin gerekg¢esinden
yola ¢ikarak, sigortacilarin yiiklenici/ miiteahhit gibi davranmaya mecbur edildigi ve
sigorta sirketlerinin bu sekilde davranmaya zorlanamayacagini; bu nedenlerle, insaat
sektoriinde bina tamamlama sigortasinin binanin tamamlanmasi seklinde uygulanmasina
az rastlanacagini belirtmektedir*®. Diger bir goriis, bina tamamlama sigortasinin temel
amacinin, tiiketicilerin 6nceden O6demis oldugu konut bedellerini geri alabilmeleri

oldugu yoniindedir®®?.

(d) Kapsami

TKHK m. 42/1 ve OOKSHY m. 12 uyarinca, 6n 6demeli konut satislarina baslamadan
saticinin, bu maddelerde yer alan kriterlere gore belirlenecek teminat ve sartlardan birini
saglamas1 gerekmektedir. Saticinin bu yiikiimliiliiglinii yerine getirmesi, s6z konusu
teminatin sartlarin1 da sagladigi anlamina gelmektedir402. llgili maddelerde yer alan
teminatlardan olan bina tamamlama sigortasi hakkinda 16.03.2015 tarihinde, Hazine

4045,

Miistesarligi*® tarafindan “Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlar1 yayimlanmis

*"DOGAR, s. 160.

*® GOKTEPE, s. 77.

%9 UNAN, Sigorta Tiiketici, s. 99.

0 GUMUS, TKHK Serhi, s. 260

‘I GOKTEPE, s. 55-56; DOGAR, s. 181.

“2DOGAR, s. 160-161.

3 Bir gorlise gore Hazine Miistesarligi, TKHK’ nin verdigi agik ¢eki, Genel Sartlar diizenlemesi ile
doldurmustur. TKHK nin sigorta konusunda asgari igerigi belirlemeden Hazine Miistesarligi’na sinirsiz
yetki vermesi; bina tamamlama sigortas1 ile TKHK ile OOKSHY ’de belirtilen diger teminatlar arasinda
kuvvet yoniinden farkliliga neden olabilir. Diger bir ifadeyle, bina tamamlama sigortas: ile diger
teminatlar birbirinin yerine tercih edilebilmesi nedeniyle tiiketicinin korunmasi noktasinda ayni veya
benzer 6lciide olmalar gerekir. Bkz. UNAN, Sigorta Tiiketici, s. 94.

%% Bina Tamamlama Sigortast Genel Sartlari’na iliskin metin, hazirlanmasi sonrasinda 11.03.2015 tarihli
yazi ile Tirkiye Reasiirans ve Emeklilik Sirketleri Birligi’ne iletilmistir. Bkz. YURTBILIR
SUYABATMAZ, s. 139.
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ve sigortanin kapsami belirlenmistir*®.

Genel Sartlar’in A.1 maddesinde, bina
tamamlama sigortasindan yararlanabilmek i¢in hangi hallerin mevcut olmasi gerektigi

yer almaktadir. Buna gore,

“Sigortaci, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasit Hakkinda Kanun kapsamindaki on

odemeli konut veya devre tatil satislarinda,
e Saticimin iflas etmesi,

o Saticimin gercek kigi olmasi durumunda miras¢ilarin miras: reddetmesi

sartiyla 6liimii veya

o A.3 ve A.4 maddelerinde belirtilen haller disinda, saticinin sézlesmede
taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay i¢inde konutu veya devre tatili
tamamlayamamasi, hallerinde, teminat hesabinda belirtilen tiiketicilere, bu

genel sartlara ve polige ozel sartlarina gére sigorta teminati saglar.”

Yukarida Genel Sartlar’in A.1 maddesinde belirtilen sigortadan yararlanma halleri
siirli olarak sayillmistir. Diger bir ifadeyle, bu hallerin diginda bir neden gosterilerek

bina tamamlama sigortas i¢in bagvuru yapilmasi miimkiin degildir*®.

Bina tamamlama sigortas1 yapilabilmesi i¢in mevcut olmasi1 gereken risklerden ilki
saticinin iflas etmesidir*®’. Uygulamada sikca karsilagilan ve tiiketicilerin magduriyetine
neden olan bu halde, 6n 6demeli satisa konu proje tamamlanamamakta ve tiiketicilere
devri saglanamamaktadir. Bu durumda tiiketiciler, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi
yaparak konut sahibi olma amaclarimi gerceklestirememekte olup Onceden yapmis
oldugu o6demeleri geri alamama riskiyle karsi karsiya kalmaktadirlar®®, Ornegin,
400.000 TL fiyatla 6n 6demeli konut satin alan tiiketici, 100.000 TL’lik 6n 6demeyi
yapmis olsun. 300.000 TL’lik geri kalan 6demenin ise esit taksitlerle 3 yilda 6denecek

oldugu varsayilan Ornekte; saticinin iflas etmesi durumunda, tiiketicinin hem

‘% ZEVKLILER/ OZEL, s. 289; DOGAR, s. 161; YURTBILiR SUYABATMAZ, s. 139; ULUSAL,
s. 326; HOROZ, s. 24.

““DOGAR, s. 161; HOROZ, s. 24.

Y7 On 6demeli konut satis sozlesmelerinde saticinin iflas etmesi tiiketicilerin biiyiik magduriyetler
yasamalarina sebep olmaktadir. Bu durumun Oniine gegmek isteyen kanun koyucu, “Bina Tamamlama
Sigortas1” yaptirilmasini satici taraf i¢in zorunlu hale getiren bir diizenleme yapmistir. Boylece, saticinin
iflas etmesi durumunda dahi 6n &demeli satiga konu proje sigorta sirketlerince tamamlanarak hak
sahiplerine teslim edilmektedir. Bununla birlikte, “banka teminat mektubu”, “hakedis sistemi” veya
“bagli kredi sozlesmesi” seklindeki tiiketiciyi koruma amagli diger araglar da kanun koyucu tarafindan
teminat olarak kabul edilmektedir. Bkz. UZUNOGLAN, s. 30.

“® GOKTEPE, s. 79.
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sozlesmede belirtilen konutu hem de onceden &dedigi 100.000 TL’lik tutari geri
alamama riski bulunmaktadir®®. Saticinin iflas etmesi ve yine bu nedenle sézlesmeyle
istlendigi konutlari, kararlastirilan teslim tarihinden itibaren on iki ay iginde
tamamlayamamasi1 hallerinde sigorta kapsaminda tiiketici taraf yararina teminat
saglanmaktadir*®. Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli satisa konu projede kararlastirilan
taginmaz saticinin iflas etmesi nedeniyle tamamlanamamis ve tiiketiciye devir ve teslim
edilememis ise; sigortaci, bina tamamlama sigortasi sdzlesmesinden kaynaklanan
tazminat 6deme borcu ile yiikiimliidiir. Bizim de katildigimiz bir goriise gore, Genel
Sartlar’da  “saticimin iflas etmesi” ve “saticimin sézlesmede taahhiit edilen teslim
tarihini miiteakip 12 ay i¢inde konutu tamamlayamamasi” durumlarinin ayri ayri
sayllmis olmasi nedeniyle; saticinin iflas hiikiimlerine tabi olmasi nedeniyle konutu
teslim edememesi halinde sigortaciya basvurulmasi i¢in on iki aylik silirenin sona

ermesini beklemeye gerek yoktur®,

Tiiketici yararina bina tamamlama sigortas1 yaptirilmasi i¢in mevcut olmasi gereken
ikinci risk, saticinin gercek kisi olmasit ve mirasg¢ilarinin miras1 reddetmis olmalar
kosuluyla 6lmesi durumlarinin birlikte gerceklesmesidir. Gergek kisi saticinin Sliimii,
sigorta tazminati i¢in sigortaciya basvurulmasi i¢in yeterli bir sebep degildir. Ayrica,
geride kalan mirasgilarin tiimii mirasi reddetmelidir. Miras¢ilardan sadece birinin mirasi
reddetmesi durumunda mirasgilik hakki alt soya gececeginden; rizikonun
gerceklesmesi, miras hakkini elde eden alt soyun da mirast reddetmesine baglhdir.
Mirasin biitiin mirascilar tarafindan reddedilmesi halinde riziko gergeklesmis kabul
edilmekte ve tereke tasfiye edilmektedir. Tereke, 1K uyarinca iflas hiikiimlerine gore

tasfiye edilmektedir*'?

. Bir goriise gore, terekenin borca batik olmasi durumunda
mirasbirakanin ddemeden aciz oldugu resmi olarak saptanmali ya da bu durum agikca
belli olmalidir. Boylece, 6demeden acizlik nedeniyle mirasin reddedilmis oldugu
karinesinin kabulii ile miras¢ilarin red beyaninda bulunmalar1 gerekmeksizin miras

kendiliginden reddedilmis say111r413.

49 AYDOGDU, s. 89.

410 pITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 290.

“1 GOKTEPE, s. 79-80.

4“2 GOKTEPE, s. 80.

‘B PDOGAR, s. 162; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 290-291
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Genel Sartlar uyarinca, saticinin ger¢ek kisi olmasi ve biitlin miras¢ilarin mirasi
reddetmesi kosulu ile 6liimii durumunda rizikonun meydana geldigi kabul edilmektedir.
Tek bir miras¢inin dahi miras1 reddetmemis bulunmasi, rizikonun gerceklesmesine
engel olmakta ve sigortacinin sorumluluguna gidilememektedir. Miras1 reddetmeyen
mirasc¢l/ mirasgilar, 6n 6demeli satisa konu tasinmazin tamamlanmasi ile tiiketiciye
devir ve teslim edilmesinden sorumlu olmaktadir. Mirasi reddetmeyen miras¢ilarin mali
durumlarinin yetersi olmasi halinde tiiketici, teslim tarihinden baglamak iizere 12 ay
beklemelidir. Tiiketicinin 12 aylik bekleme siiresi sonunda sozlesmede kararlastirilan
konutun teslim edilmemesi halinde Genel Sartlar m. A. 1/c geregi riziko gerceklesmis

kabul edilmekte ve sigortaciya bagvuru yapilabilmektedir*,

Bina tamamlama sigortas1 kapsaminda yer alan ii¢lincli risk durumu ise, tiiketicilerin;
saticinin 6n Odemeli konut satis sdzlesmesi uyarinca yapimini iistlendigi konutlari,
teslim tarihinden itibaren on iki ay icinde tamamlayamamasi halinde sigortaciya
basvurabilmeleri kuralidir. Diger bir ifadeyle, tiiketiciler, konutun sdzlesmede belirtilen
teslim siiresinden itibaren bir yi1l daha ge¢medikce, rizikonun gergeklesmemis olmasi
nedeniyle bina tamamlama sigortasi i¢in basvuruda bulunamazlar. Tiiketicilerin s6z
konusu risk durumu nedeniyle sigortaciya basvurabilmeleri igin, belirtilen siirede devir
ve teslime engel olusturan durumun teminat kapsaminda bulunmayan hallerden
olmamasi gerekmektedir. Ornegin; “herhangi bir niikleer yakittan veya niikleer yakitin
yanmast sonucu niikleer atiklardan veya bunlara atfedilen sebeplerden meydana gelen

2

nedeniyle 12 ay

iyonlayict radyasyonlar, radyo-aktivite bulasmalari veya kirlenme

icinde sozlesmede belirtilen konutun tamamlanamamasi halinde riziko gergeklesmis

kabul edilmemektedir®®.

On 6demeli konut satislarinda, konutun taraflarca belirlenecek olan azami teslim siiresi,

416

TKHK m. 44 hiikmii geregi sozlesme tarihinden baslayarak ii¢ yildir™™. Bununla

beraber, satic1 tarafindan konutun tesliminin daha kisa bir siire icerisinde yapilacag:

taahhiit edilmisse, saticit belirtmis oldugu siireyle baglh olur**’

. Tiiketicilerin sigorta
basvurusunda bulunmalari i¢in neden bir y1l daha beklemeleri gerektigine iliskin TKHK

ve Genel Sartlar’da herhangi bir acgiklama bulunmamaktadir. Bir goriise gore soz

414 GOKTEPE, s. 80-81.

15 GOKTEPE, s. 110, 81.

48 ATAER, s. 55; MORAY, s. 144; YENIOCAK, s. 43.
" DOGAR, s. 162-163.
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konusu diizenleme; hukuki, iktisadi veya baska bir nedenle insaati siiresinde
tamamlayamamis olan saticinin/yiiklenicinin, bu ek siire igerisinde ingaati tamamlama
olasilig1 distiniilerek, tiiketicilerin teslim tarihinden hemen sonra sigorta basvurusu
yapmalar1 engellenmek istenmis olabilir. Ayn1 goriis, tiiketicilerin teslim tarihinden
hemen sonra sigorta bagvurusu yapmalar1 halinde, sigorta sirketlerinde is yiikiiniin

agirlagsacagini ve sirketlerin maddi zarara ugrayacaklarim belirtmektedir*.

Genel Sartlar m. A.1/2 uyarinca sigortaci, projedeki O6n &demeli konut satis
s0zlesmesinin konusu olan kisim hakkinda polige diizenlemek ve saticiya, yine bu kisim
icin azami bir teminat limiti 6zglilemekle yiikiimliidiir. Bununla beraber, projeyle ilgili
olarak saticinin, tiiketicilere konut veya devre tatil satig1 yaptiktan —yani sigorta degeri
saptandiktan- sonra konut veya devre tatil satis bedeli {ist sinir kabul edilerek, her
tilkketici hakkinda ayr1 ayr1 bagimsiz teminat senetleri diizenlemesi gerekmektedir419. Bu
bagimsiz teminat senetlerinin toplami, sigortaci tarafindan saticiya ozgiilenen azami
teminat limitidir*?’. S6z konusu senetler hem sorumlulugun sinirlarini belirleme hem de
tilkketiciler tarafindan 6denen konut bedellerinin garantisi olma gorevi gérmektedirler421.
Ayrica, Genel Sartlar m. A.1/3 geregi, 6demelerin teminat senedi kapsamina

422

aliabilmeleri i¢in banka kanaliyla yapilmasi zorunludur***. Odemelerin elden, kiymetli

evrak diizenlenmesi seklinde veya mahsuplagsma yoluyla yapilmasi durumlari teminat

kapsamina alinmamaktadir®?®.

Bir goriise gore, on 6demeli konut satis sozlesmesi yapan her tiiketicinin ve bu
tiiketiciler tarafindan yapilan her 6demenin garanti altina alinmasi1 gerekmektedir. Bu
nedenle satic1 tarafindan yaptirilan bina tamamlama sigortast veya baskaca bir teminat,
s0z konusu projeden konut satin alan her tiiketiciyi ve yapilan her 6demeyi kapsamali

ve korumalidir*?,

On 6demeli konut satisina konu olan tasinmazin, kismen bagl kredi kullanilarak satin

alindig1 hallerde teminatin hangi hususlar1 kapsayacagi sorusu akla gelebilir. Bu durum

““ DOGAR, s. 163.

19 Bir goriise gore; teminat senetleri geri verilmedigi halde kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tiiketici
adma tescili ve zilyetligin devri gergeklesmis ise sigortacinin sorumlulugu sona ermektedir. Bkz.
ULUSAL, s. 327.

“0 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 140; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 290; DOGAR, s. 163.

' DOGAR, s. 163.

22 ULUSAL, 5.327; DOGAR, s. 164; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 140.

3 ULUSAL, s. 327; KARA, On Odemeli Konut, s. 84-88.

““* DOGAR, s. 164.
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Genel Sartlar m. A.1/4’te; “Tasinmazin kismen bagli kredi ile alinmast halinde, kredi
veren veya konut finansmani kurulusu tarafindan saglanan kredi tutarini asan kisim
teminat kapsamindadir.” seklinde aciklanmistir. Bunun yaninda, bina tamamlama
sigortas1 uyarinca yapilacak tazminat istemleri i¢in siire belirlemesi yapilmis ve bu
durum Genel Sartlar m. A.1/5te; “Bu sigorta sozlesmesi kapsaminda yapilacak
tazminat taleplerinin, rizikonun gerceklesmesini miiteakip 6 ay icinde ve her haliikarda,
policede kararlastirilmigsa, ek bildirim siiresi icinde yapilmasi gerekir.” seklinde ifade

edilmistir*®®.

Satic1 tarafindan yaptirilan bina tamamlama sigortasi kapsaminda yer alan teminatlarin
ne zaman ve hangi kosulda yiiriirlige girecegi hususu OOKSHY m. 8/4 ve Genel
Sartlar m. C.1/4’te hiikiim altina alinmistir. Bu maddelere gore; “Tasinmaz icin bina
tamamlama sigortast yaptirilmis ise, sigorta teminati, kuruldugu tarihten itibaren
hiikiim dogurmak iizere cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer.” Diger bir
anlatimla, bina tamamlama sigortas1 kapsaminda bulunan teminatlarin hiikiim ve

426

sonuclari, cayma hakkinin kullanilmamasi kosulu ile ortaya ¢ikar™”. Tiiketicinin 6n

O0demeli konut satis sdzlesmesinden caymast durumunda, sigorta sézlesmesi degil427;

yalnizca tiiketici hakkinda diizenlenen bagimsiz teminat senetleri gegersiz hale gelir*?,

Son olarak, daha dnce de belirtildigi izere bina tamamlama sigortast yaptirmak saticinin

sorumlulugunda olup, sigorta teminati, binanin tamamini igine almaktadir®.

() Sekli

Bina tamamlama sigortasi: sozlesmesinin sekli konusunda TKHK, OOKSHY, Genel
Sartlar ve ilgili mevzuat hiikiimlerinde herhangi bir sart bulunmamaktadir. Diger bir
deyisle, bina tamamlama sigortasit sozlesmesi; sigortacinin ve saticinin karsilikli ve
birbirine uygun iradelerinin sdzlesmenin esasli noktalarini kapsamasi halinde kurulmus
olmaktadir. Bununla birlikte, sigorta s6zlesmesi yazili olarak kurulabilecegi gibi s6zli

olarak da kurulabilmektedir.

> DOGAR, s. 164; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 140.

6 ZEVKLILER/ OZEL, s. 293; DIKBAS, s. 83; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 141-142;
ULUSAL, s. 327; HOROZ, s. 27.

27 Bir griige gore, tiiketicinin on dort giin icerisinde cayma hakkini kullanmasi halinde bina tamamlama
sigortas1 yirirliige girmez. Ancak, tiiketici bu hakkin1 kullanmaz ise bina tamamlama sigortasi, 6n
O6demeli konut satig sozlesmesinin kuruldugu tarihten baglamak {izere gegerli olur. Bkz. ULUSAL, s. 328.
8 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 142; DIKBAS, s. 84; DOGAR, s. 165.

‘2 DIKBAS, s. 84; DOGAR, s. 165; HOROZ, s. 27.
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Sigortacilik Kanunu uyarinca police diizenlemek sigortacinin yilikiimliiliiglidiir ve bina
tamamlama sigortast sozlesmesi hakkinda Genel Sartlar m. C. 3’te; “Sigorta
sozlesmesine iligkin tiim irade beyanlari ve bildirimler yazili olarak yapilir.”
denilmektedir. Ancak, maddede yer alan ifade sekil (gegerlilik) sartina degil, ispat

sartina iliskindir*®

. Bina tamamlama sigortas1 sozlesmesi, sigortact veya satici tarafin
oneride bulunmasi ve hangi taraf 6neride bulunuyorsa diger tarafin bu Oneriyi kabul
etmesi ile kurulmaktadir. Oneri ve kabul beyanlar1 herhangi bir gegerlilik sartina baglh
degildir. Uygulamada sigorta ettiren tarafindan koruma kapsamina alinmasi istenen
riskler sigortaciya bildirilmekte ve buna uygun olarak sigortaci tarafindan verilen bir
teklifname doldurulmaktadir. Sigorta ettiren tarafindan doldurulan bu teklifname, oneri
niteligindedir. Sigortaci tarafindan bu Onerinin kabul edilmesiyle bina tamamlama
sigortasi sozlesmesi kurulur. Oneri veya kabul, sézlesme yapma yetkisinin bulunmasi

sartiyla sigortact yerine acenteler” tarafindan da yapilabilmektedir*?,

Bina tamamlama sigortast sozlesmesinin hiikiim ve sonuglarini dogurma zamani ve
buna bagli olarak sozlesmeden kaynaklanan sorumlulugun ne zaman baslayacagi
konulart OOKSHY m. 8/4 ve Genel Sartlar m. C. 1°de diizenlenmistir. Buna gére;
“Sigortacinin tiiketicilere karst sorumlulugu, teminat senedi diizenlendigi tarihten
itibaren hiikiim dogurmak tizere cayma hakki siiresi sonunda baslar.” Bina tamamlama
sigortasi1 yaptirmak, saticinin yiikiimliiliigiidiir ve sigorta, binanin tamamina iliskindir.
Tiiketicinin tek tarafli olarak cayma hakkini kullanmasi halinde sigorta sdzlesmesi

gecerliligini korumaya devam eder*®.

(f) Hukuki Niteligi

Saticinin belirli kriterlere sahip bulunan projeler i¢in saglamakla yiikiimlii oldugu
teminat tiirlerinden biri olan bina tamamlama sigortasi, esas niteligi itibariyle satici ile
sigortaci arasinda kurulan bir sézlesmedir. Bina tamamlama sigortasi ile satici, sigorta

primlerini 6deme; sigortaci taraf ise rizikoyu tasima ve rizikonun meydana gelmesi

*0 KENDER, Rayegan, Tiirkiye’de Hususi Sigorta Hukuku, Giincellestirilmis 14. Bask, Istanbul, 2014,
s. 171.

1 Acenteler; sigortact (sigorta sirketleri) adina sézlesme yapma yetkisi bulunan gergcek veya tiizel
kisilerdir. Sigorta sirketleri ile acenteler arasinda acentelik sozlesmesi yapilmakta ve sigorta sirketleri
kendileri adina sdzlesme yapmak, prim tahsil etmek ve police vermek seklindeki yetkilerini bu s6zlesme
ile acentelere devretmektedir. Bkz. CEKER, s. 39; AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 65-78.

2 GOKTEPE, s. 69-72; AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 127.

3 CABRI, s. 220; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 142; HOROZ, s. 27.
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durumunda sigorta tazminatini 6deme edimlerini istlenir. Satict ile sigortacinin
edimleri, biri digerinin karsiligin1 olusturacak sekildedir. Bu nedenle bina tamamlama
sigortasi, tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sOzlesmeler arasindadir. Saticinin rizikonun
meydana gelme anina kadar bu rizikoyu tasimakla yiikiimlii olmasi ve bu edimin
devamlilik gdstermesi bir arada degerlendirildiginde, bina tamamlama sigortasinin
stirekli bor¢ doguran sozlesme niteliginde oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte,
taraflarin karsilikli iradeleri, sézlesmenin esasli noktalarini kapsamali ve birbiriyle
uyum igerisinde olmalidir. Bu yonii itibariyle ise bina tamamlama sigortasi, rizai

sozlesme niteligindedir*®,

Satici tarafga yapilan her bina tamamlama sigortasi, Hazine Miistesarligi’nca belirlenen
ve Onceden hazirlanmis Genel Sartlar’i icermek zorundadir. Sigortaya iliskin Genel
Sartlar’in 6nceden belirlenmis olmasi, bu sartlarin birer genel islem sart1435 oldugunu
gostermektedir®®. Bu nedenle bina tamamlama sigortas, iceriginde genel islem sarti
bulunduran s6zlesmeler arasindadir. Her bina tamamlama sigortasi sdzlesmesinin Genel

Sartlar ihtiva edecek olmasi, bu sdzlesmenin sekline yonelik bir sart olarak

** GOKTEPE, s. 63-64; CEKER, s. 75.

% Genel islem sart1; sozlesme taraflarindan birinin, ileride kurulacak birgok sozlesmede kullanilmak
iizere, sozlesmenin kurulmasindan once, diger tarafa danismaksizin veya diger tarafla goriismeksizin tek
bagina belirleyerek sozlesme kapsamina aldigr sartlardir. Bkz. KORKMAZ, Firat, Tiiketici
Sézlesmelerindeki Ek Sartlar Meselesinde Haksiz Sartlar ve Genel Islem Sartlari, KTO Karatay
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 4, S: 1, 2019, s. 35.

% Sigorta Genel Sartlari’nin isimsiz diizenleyici islem oldugu yoniinde goriis i¢cin bkz. MEMIS, Tekin,
Sigorta Sozlesmesi Sartlarinin Yargisal Denetimi, Istanbul, 2016, s. 42. Sigorta Genel Sartlari’nin genel
islem sart1 niteliginde olmadigi yoniindeki Yargitay 12. HD’nin 27.06.2018 tarihli, 2016/12177 E.,
2018/6439 K. sayili hikkmii su sekildedir: “Béylece Hazine Miistesarligi kanundan aldig yetki ile zorunlu
sigorta genel sartlarimt belirler. Sigortacitlik Kanunu'nun Sigorta Sozlesmeleri baghkii 11. Maddesi
birinci ciimlesinde "Sigorta sozlesmelerinin ana muhtevasi, Miistesarlik¢a onaylanan ve sigorta
sirketlerince ayni sekilde uygulanacak olan genel sartlara uygun olarak diizenlenir.” ifadesi ile yapilacak
sozlesmeler (poligeler) genel sartlara uygun olmak zorundadir. Bu sebeple zorunlu sigorta genel
sartlarimi Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 20. maddesinde diizenlenen genel islem kosulu kapsaminda
degerlendirmek miimkiin degildir. TBK 20. maddede belirtildigi iizere énceden, tek basima hazirlayarak
karsi tarafa sundugu sézlesme hiikiimleri genel islem kosulu kapsamindadwr. Oysa Karayollart Motorlu
Araglar Zorunlu Mali Sorumluluk Sigorta Genel Sartlari, sozlesmede taraf olmayan Hazine Miistesarlig
tarafindan kanundan aldigi yetkiye dayalr olarak belirlenir. Ayrica Genel sartlari, Tiirk Borglar Kanunu
20. maddesinin son fikrasinda “Genel islem kosullariyla ilgili hiikiimler, sunduklari hizmetleri kanun
veya yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitmekte olan kisi ve kuruluslarin hazirladiklar:
sozlesmelere de, niteliklerine bakilmaksizin uygulanwr.” diizenlemesi kapsaminda diisiinmekte miimkiin
degildir. Ciinkii kanunda agik¢a belirtildigi tizere kanun veya yetkili makamlar tarafindan verilen izinle
kisi ve kuruluslarin hazirladiklar: sozlesmeler yiiriitmekte olduklar: bir hizmet ile ilgili olmalidir. Oysa
Hazine Miistesarligi, zorunlu mali sorumluluk sigortasi hizmeti veren bir kurulus olmadigi gibi hizmeti
alan taraf'ile bir sozlesme iligkisi icinde bulunmamaktadir.”
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anlagilmamalidir. Bina tamamlama sigortalari, gegerliligi herhangi bir sekle tabi

- 437
olmayan sozlesmeler arasindadir™".

(g) Taraflar, Tiiketicinin Konumu ve Soézlesmede Menfaat Sahibinin (Tiiketici)
Degismesi

Tam iki tarafli s6zlesme niteligi tasiyan sigorta s6zlesmelerinde “sigortact” ve “sigorta
ettiren” olmak tizere iki taraf bulunmaktadir. Sigortaci; Sigortacilik Kanunu (SK) m. 3
geregi kooperatif veya anonim sirket niteliginde olan, belirlenen primlerin karsilig
olarak rizikoyu iistlenen sirketlerdir*®. Bununla birlikte sigorta sirketleri, SK m. 5/1’e
gore; faaliyette bulunmak istedikleri sigorta bransiyla veya birden fazla bransta
faaliyette bulunacaklar ise bu branslarla ilgili olarak Hazine Miistesarligi’ndan ruhsat
almak zorundadir®®. Sigorta s6zlesmesinin diger tarafinda bulunan sigorta ettiren ise
belirlenen rizikolara karsi sigorta sirketlerinden koruma talep eden, sigorta
sOzlesmesinde belirtilen primleri 6demek ve sigorta s6zlesmesinden kaynaklanan diger

borglar1 yerine getirmekle yiikiimlii olan kisidir*.

Sigorta sozlesmesinin taraflart yaninda, sozlesmede taraf konumunda bulunmamakla
birlikte, sigorta sozlesmesiyle menfaatleri teminat altina alinan kisi veya kisiler olabilir.
“Sigortal’” kavramiyla ifade edilen bu kisiler, rizikonun gergeklesmesi durumunda
sigorta tazminatin1 talep etme hakkina sahiptir. Sigorta sézlesmelerinde sigorta ettiren
ile sigortali ayr1 kisiler olabilecegi gibi aymi kisi de olabilir. Ornegin, bir kisinin yangin
riskine kars1 evini sigorta ettirmesi durumunda sigorta ettiren ve sigortali sifatlart ayni

kiside toplanmig olmaktadir*?,

Bina tamamlama sigortas: incelendiginde, s6zlesmenin taraflarinin sigortaci ve sigorta
ettiren oldugu goriilmektedir. Bu sozlesmesinin niteligi geregi {iglii bir sigorta iligkisi
mevcuttur. Sozlesmenin tarafi olmamakla birlikte bu iliskide yer alan ve sdzlesmeyle
menfaatleri teminat altina alinan kisi sigortalidir. Diger bir ifadeyle, bina tamamlama

sigortasinda sigorta ettiren ile sigortali farkl kisilerdir.

" GOKTEPE, s. 64.

8 AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 37.

* CEKER, s. 62; AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 42; BOZKURT, Tamer, Sigorta Hukuku, 10.
Baski, Istanbul, 2017, s. 22.

“0 CEKER, s. 63.

“! CEKER, s. 63.
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Bina tamamlama sigortasinda sigorta ettiren taraf, on Odemeli konut satig
sozlesmesindeki saticidir. Bu sigorta tiirinde TKHK, OOKSHY ve Genel Sartlar’da
sigorta ettiren, “satic1” olarak ifade edilmistir**?. Satici, meydana gelebilecek rizikolar
icin sigortact ile sozlesme yapan gercek veya tiizel kisidir*?. Satici, sigortaciya karsi
sorumlu olmakla birlikte, sozlesme nedeniyle iistlenmis oldugu borglari yerine
getirmekle yiikiimlidiir. Bu borglarin basinda prim 6deme borcu gelmektedir. Daha
once aciklandig iizere, sozlesmede taraf olarak yer almayip belirli rizikolarin meydana
gelmesi durumunda sigorta tazminatini talep ve dava edebilme yetkisi olan sigortali ise;
on 6demeli konut satin alan tiiketicidir. Diger bir ifadeyle, bina tamamlama sigortasi,
bagkas1 hesabina sigorta**® niteligindedir. Bina tamamlama sigortalarinda gériilen s6z
konusu iclii sigorta iligkisi; sigortaci, satici (sigorta ettiren) ve tiiketici (sigortali)

arasinda kurulmaktadir*®®,

Bina tamamlama sigortasi sdzlesmesinin taraflarindan olan sigortaci, SK m. 3 ve m. 5’te
belirtildigi sekilde, genel anlamdaki sigorta sdzlesmelerindeki niteliklere sahip
olmalidir. Bunlar nitelikler; anonim sirket veya kooperatif bi¢iminde kurulmak, 6denen
primler karsiliginda belirli risklere karsi koruma saglamak ve faaliyette bulunacagi
brang/branslarla ilgili olarak ruhsat alma gerekliligini yerine getirmis olmaktir. Genel
Sartlar geregi, bina tamamlama sigortasi kapsaminda koruma saglayacak olan sigorta
sirketlerinin, “kefalet” bransinda ruhsat almalari gerekmektedir446. Kefalet bransinda
ruhsati olmayan sigorta sirketlerinin bina tamamlama sigortas1 sdzlesmesi yapmalari
halinde yapilan soézlesme; ruhsati bulunmayan bir sigorta sirketiyle yapilmis sozlesme
gibi hiikiim ve sonu¢ dogurur. Ruhsati olmayan sigorta sirketiyle bu durumdan haberdar

olunarak yapilmis bir s6zlesmeden dogan bor¢ hakkinda TTK m. 1401/2 uyarinca

2 Mevzuattaki ifadeye uygun olarak, ¢alismamizda; sozlesmedeki sigorta ettiren taraf igin “satici”
ifadesi kullanilmustir.

“3 AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 128.

4 Baskas1 hesabina (iigiincii kisi lehine) sigorta TTK m. 1454’te su sekilde hiikme baglanmustir:

“(1) Sigorta ettiren, tgiincii bir kisinin menfaatini, onun adim belirterek veya belirtmeyerek,
sigorta ettirebilir. Sigorta s6zlesmesinden dogan haklar sigortaliya aittir. Sigortali, aksine s6zlesme yoksa,
sigorta tazminatinin 6denmesini sigortacidan isteyebilir ve onu dava edebilir.

(2) Ugiincii kisinin admin belirtildigi durumlarda, tereddiit halinde, sigorta ettirenin, iigiincii
kisinin temsilcisi olarak degil, kendi adina fakat ii¢iincii kisi lehine hareket ettigi kabul edilir.

(3) Sozlesmede, sigortanin kimin menfaati igin yaptirildig: agik da birakilabilir. “Kimin olacaksa
onun lehine” yapilan bdyle bir sigortanin, ii¢iincii kisi lehine yaptirildigr anlasilirsa, ikinci fikra hitkmii
uygulanir.”

“> GOKTEPE, s. 72, 74.
“® YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 139; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 275.

90



7

“cksik bor¢” hiikiimleri uygulanmaktadir®”’. Diger bir ifadeyle, sigorta ettiren

tarafindan sozlesmeden kaynaklanan borcun dava edilmesi s6z konusu olmamaktadir.

Bu uygulama, yalnizca Tiirkiye’de yerlesik olan sigorta sirketleri hakkinda gegerlidir448.

On o&demeli konut satisina konu projenin yapimi ve tamamlanmasi, saticinin
yikiimliligidiir. Bazi durumlarda satici, bu yiikiimliiliglin yerine getirilmesi
konusunda baska bir yiiklenici veya alt yiikleniciyle**® anlasabilir. Bu ihtimallerden alt
yiiklenici ile anlagilmasi durumunda ve alt yiiklenicinin yapimimi {stlendigi projeyi
tamamlayamamas1 halinde; 6n 6demeli satisa iliskin konutun teslimi gecikmektedir.
Ancak bu durumda alt yiiklenicinin bina tamamlama sigortas: sdzlesmesinin tarafi
olmamasi sebebiyle; bina tamamlama sigortast hiikiimleri, alt yiiklenici ile olan

sOzlesme iliskisine uygulanmamaktad1r450.

Bina tamamlama sigortasi bagkasi hesabina sigorta niteliginde olmasi nedeniyle, TTK
m. 1454/1 uyarinca, sigorta sozlesmesinden kaynaklanan borglari yerine getirmekle
yikiimlii taraf satici (sigorta ettiren); rizikonun gergeklesmesi halinde bu durumdan
olumsuz etkilenen ve zararinin giderilmesi amaciyla tazminat talep edecek olan taraf ise
sigortal1, bagka bir anlatimla tiiketicidir**!. Bina tamamlama sigortasi ile giivence alta
alinan, tiiketicinin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden dogan menfaatidir. Bununla
birlikte, bina tamamlama sigortasinin tiiketicinin hesabina olmasi, sigorta s6zlesmesinin
kurulma evresinde tiiketicinin haberdar edilmesini veya tiiketiciden izin alinmasini
gerektirmemektedir. Bina tamamlama sigortasi, saticinin 6n 6demeli konut satiglaria

baglamadan yerine getirmekle yiikiimlii oldugu bir teminat tiirii olmasi nedeniyle;

“T UNAN, TTK Serhi Cilt 1, s. 21; CEKER, s. 63; AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 127.

“8 GOKTEPE, s. 73-74.

9 TBK m. 356 uyarinca, yiiklenicinin kisisel yeteneklerine ihtiyag bulunmadigi hallerde; eseri meydana
getirme borcunun alt yiikleniciye devredilmesi miimkiindiir. Asil yiiklenicinin bagimsi bir sdzlesme ile
eseri meydana getirme borcunun tamamini veya belirli bir kismimi kendi ad ve hesabina bagka bir
yiikleniciye (alt yliklenici) devretmesine, alt miiteahhitlik sdzlesmesi denilmektedir. Bkz. YAKUPPUR,
Sendi, Borg¢lar Kanunu’na Gore Eser S6zlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna
Aykiriliklar, 1. Bask, Istanbul, 2009, s. 30-31.

“9 GOKTEPE, s. 75.

1 Uciincii kisi lehine sigortada sigorta ettiren degil, sadece sigortali sigorta korumasindan
yararlanmaktadir. Buna gore, bu sigorta tiiri TBK m. 129 uyarinca “iigiincii kisi lehine sézlesme” olarak
kabul edilmektedir. Baskas1 hesabina sigortada sézlesmeye taraf ve prim 6deme borcunu yerine getirecek
olan taraf sigorta ettiren; sdzlesmeden dogan haklar talep edecek olan ise sigortalidir. Sigortali, TBK m.
29 anlaminda lehine sdzlesme yapilan iigiincii kisidir. Bununla birlikte, baskasi hesabina sigorta;
kanundan veya sozlesmeden kaynaklanabilecegi gibi, ihtiyari olarak da yapilabilmektedir. Bkz.
BOZKURT, s. 26-29; UNAN, Samim, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi Altinc1 Kitap: Sigorta Hukuku - Cilt 2
(TTK Serhi Cilt 2), Istanbul, 2016, s. 25.
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sigorta sozlesmesi kurulurken tiiketicinin kim oldugu belirli degildir*®?. Saticinin konut
satiglarina baglamasi sonrasinda tiiketicinin kimligi belirli olmakta ve bunun satici
tarafindan sigortaciya bildirilmesi ve talepte bulunulmasi sonrasinda sigortaci tarafga

teminat senetleri diizenlenmektedir*®3,

Sigorta sozlesmelerinde TTK m. 1470 geregince sigorta konusu menfaatin sahibi
degisebilir. Bu husus ilgili maddede; “Sigorta edilen menfaatin sahibinin degismesi
halinde, aksine sozlesme yoksa, sigorta iliskisi sona erer.” seklinde ifade edilmistir.
Buna gore, sigorta sOzlesmesinde kararlastirilmis ise menfaat sahibinin degismesi
sOzlesmeyi sona erdirmemekte, sozlesmeden dogan sigorta bedelini veya tazminatini

4 On ddemeli konut satisina

talep etme hakki menfaatin yeni sahibine ait olmaktadir
konu taginmazin devir veya teslim edilmesinden 6nce de sdzlesmenin tiiketici tarafinda
bir degisim sdz konusu olabilir. Bu durumda, sigorta sézlesmesinde hiikiim altina
alinmigsa, sigortaci tarafindan, 6n 6demeli konut satis sézlesmesini devralan tiiketici
hakkinda bir degerlendirme yapilarak, sorumlulugun bu tiiketiciye karsi devami
konusunda karar verilebilir (Genel Sartlar m. C. 4/1). Bununla beraber, 6n 6demeli
konut satis sozlesmesinin tiiketici tarafinda meydana gelen bu degisiklik hakkinda

satici, 0grenme anindan itibaren sigortactya derhal bildirimde bulunmalidir (Genel

Sartlar m. C. 4/2).

(h) Sigorta Hakkinda Uygulanacak Mevzuat

Bina tamamlama sigortasi, hukukumuza 6502 sayili TKHK’ nin yiiriirliige girmesiyle
dahil olmus bir sigorta sézlesmesi tiiriidiir. Ancak TKHKda bina tamamlama sigortasi
ile 1lgili olarak ayrmtili bir diizenlemeye gidilmemis, bu konudaki ayrintili

diizenlemenin yonetmelik kapsaminda belirtilecegi ifade edilmistir. Bina tamamlama

2 Ugiincii kisi lehine sigorta, sigorta ettiren tarafindan iigiincii kisinin adi belirtilerek yaptirilabilecegi
gibi; tigiincii kiginin menfaati, onun adi belirtilmeksizin de sigorta ettirilebilir. Bu tiir sigorta sdzlesmeleri,
“kimin olacaksa onun hesabina sigorta” seklinde nitelendirilmektedir. Bu tiir sigortalarda menfaat sahibi
sozlesme yapilirken belirli degildir. Menfaat sahibi belirlenirken, rizikonun meydana geldigi anda sigorta
bedelini talep edecek kisinin kim olduguna bakilmaktadir. Diger bir ifadeyle, rizikonun meydana gelmesi
anma kadar menfaat sahibi belirsizdir. Bkz. AYHAN/ CACLAR/ OZDAMAR, s. 128-129; CEBE,
Memet Sinan, Uygulamali Sigorta Hukuku, Ankara, 2018, s. 415-420; KAYIHAN, Saban/ BAGCI,
Omer, Tiirk Ozel Sigorta Hukuku Dersleri, Gozden Gegirilmis 4. Baski, Kocaeli, 2019, s. 138-141;
ULGEN, Hiiseyin, Baskas1 Lehine Sigorta ve Bu Sigortada Sigortalinin ve Sigorta Ettirenin Talep ve
Dava Hakki, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, C: 22, S: 3, 2016, s.
2827-2838.

“3 GOKTEPE, s. 75-76.

% AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 152; CEBE, s. 497; KAYIHAN/ BAGCI, s. 141.
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sigortas1 hakkinda uygulanacak mevzuat hiikiimlerinin neler oldugu, Genel Sartlar’da
ayrintili olarak diizenlenmistir. Bununla birlikte, taraflar, sigorta poligesinde sigortanin
mahiyetine uygun olacak bi¢imde ve karsilikli anlagmalar1 halinde 6zel sartlar
belirleyebilmektedir. Bu husus Genel Sartlar m. C.7°de; “Taraflar, policede isin
niteligine uygun olarak Ozel sartlar kararlastirabilir.” seklinde ifade edilmistir*®.
Taraflarca poligede 6zel sartlar belirlenmis ise; bu maddeler, bina tamamlama sigortasi
sozlesmesi hakkinda Oncelikle uygulanmaktadir. Bina tamamlama sigortasina iligskin
genel sartlarin ve taraflarca belirlenmis ise 6zel sartlarin; TTK m. 1452 uyarinca
emredici hiikiimlere aykiri olmamasi gerekmektedir. Bu hitkkme aykir1 sekilde yapilan
diizenlemeler; duruma gore sézlesmenin tamaminin veya bazi maddelerinin gegersiz

olmasi yaptirimiyla karsilasmaktadir*®.

Bina tamamlama sigortasinin 6zel bir sigorta sdzlesmesi olmasi nedeniyle, TTK’ nin
sigorta hukukuna iligkin hiikiimleri (TTK 6. Kitap), bu sigorta tiirii hakkinda
uygulanacak hiikiimlerdendir. TTK nin ilgili hiikiimleri, ayrica sigorta tiirlerinin tamami
hakkinda uygulanan genel hiikiimler olmasi nedeniyle de bu sigorta sézlesmesi igin
uygulanmaktadir. Bina tamamlama sigortasinda taraflarin tacir ve aralarindaki iliskinin
ticari is niteliginde olmasi nedeniyle, TTK’nin tacirler ile ticaret sirketlerine iliskin
hiikiimleri de bu teminat tiirii hakkinda uygulanabilmektedir. Bununla birlikte, SK’nin,
tilkketici hukukuna iliskin mevzuatta hiikiim bulunmamasi halinde TBK*"’nm ve
TMK’nin ilgili hiikiimleri; bina tamamlama sigortasi hakkinda niteligine uygun diistigii

Olciide uygulanacak olan hiikiimlerdir*®.

TKHK ile tiiketici hukuku alaninda yapilan 6nemli yeniliklerden biri, TKHK m. 3/1-
I’de tanim1 yapilan tiiketici s6zlesmeleri arasina sigorta sozlesmelerinin de dahil
edilmesidir. Ancak, daha dnce agiklandig: iizere, sigorta sdzlesmesinde taraflarin tacir
olmalar1 ve aralarindaki iligkinin ticari i olmasi nedeniyle bina tamamlama sigortasi

hakkinda TKHK hiikiimlerine bagvurulamamaktadir. Bina tamamlama sigortasi ile 1lgili

5 Sigorta sozlesmelerinde bu hususlarin “6zel sartlar” bashg: altinda ve herhangi bir hataya sebebiyet
vermeyecek sekilde agikca belirtilmesi gerekmektedir. Bkz. AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 126-
127.

** GOKTEPE, s. 56-60.

7 TTK m. 1451: “Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde sigorta sdzlesmesi hakkinda Tiirk Borglar
Kanunu hiikkiimleri uygulanir."

*® GOKTEPE, s. 56, 61.
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olarak TKHK ve OOKSHY hiikiimleri yalnizca, sigorta sdzlesmesinde taraf konumunda

bulunmayan ve menfaati giivence altina alinan tiiketici hakkinda uygulanmaktadir*®.

(1) Sigorta I¢in Uygulanacak Kriterler

Saticinin  teminat saglama ylktumliligii hakkindaki TKHK m. 42/1 hiikmiine
bakildiginda, kanun koyucunun bir projenin teminat konusu olmasi i¢in iki tane kistas
belirlemis oldugu gériilmektedir. Ilgili maddede bu iki belirleyici husus, “projenin

toplam bedeli (degeri)” ve “projede yer alan konut sayis1” olarak aciklanmigtir*®.

Daha oOnce de belirtildigi iizere, Genel Sartlar m. A.1/2 uyarmnca sigortacinin
yikiimliligli; 6n 6demeli konut satisina konu olan proje boliimii hakkinda polige
diizenlemek ve yine bu boliimle ilgili olarak saticiya, azami bir teminat limiti
ozglilemektir. Projedeki konutlarin 6n 6demeli olarak satilmasi sonrasinda bu satig

bedelleri toplam:i st smir kabul edilir*®

. Bu aym1 zamanda, sigorta degerinin
saptanmasi anlamina gelmekte ve daha sonra her tiiketici hakkinda ayr1 ayr1 bagimsiz
teminat senetleri diizenlenmektedir. S6z konusu senetlerdeki toplam bedel, sigortaci
tarafindan saticiya 6zgiilenen azami teminat limitidir. Teminat senetlerine dahil edilecek
olan ddemeler, Genel Sartlar m. A.1/3 geregi, banka araciligiyla yapilan 6demelerdir.
Buna ilave olarak, daha 6nceki agiklamalarimizda yer aldig: lizere, Genel Sartlar m. A.
1/4 geregi, “Tasinmazin kismen bagh kredi ile alinmasi halinde, kredi veren veya konut
finansmant  kurulugu tarafindan saglanan kredi tutarimi asan kisim teminat
kapsamindadir.” Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli satisa konu taginmazin kismen baglh
kredi ile alinmasi durumunda, kredi tutari, bina tamamlama sigortasinin sagladigi

teminata dahil olmamaktadir®®?.

Saticinin, 6n 6demeli konut satisina konu olan projeler hakkinda bina tamamlama
sigortas1 yaptirmakla yiikiimlii olmas1 igin; OOKSHY m. 12/1°de belirtildigi iizere,
projedeki konut sayisinin otuz veya iizerinde olmasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle,

projedeki konut sayist otuzdan az ise saticinin veya yiiklenicinin 6n 6demeli konut satis

49 GOKTEPE, s. 61-62.

0 PDOGAR, s. 165.

%1 ULUSAL, s. 327.

2 INAN, Sigorta Tiiketici, s. 97; GOKTEPE, s. 109.
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sozlesmesi kapsaminda teminat yiikiimliligi bulunmamaktadir®®, TKHK veya
OOKSHY ’nin ilgili madde gerekcesinde, kanun koyucunun konut sayisin1 neden bu
sekilde belirledigi konusunda bir aciklama yer almamaktadir. Bir goriise gore, sigorta
sirketleri, belirlenen saymnin altindaki projeler agisindan sigorta primlerinin yetersiz
kalacagini ve bu nedenle istenilen teminatlar1 saglayamayacaklarini diigiinerek ¢ekimser
davranmaktadirlar. Diger bir goriise gore ise, konut sayis1 otuz ve ilizerindeki projeler
icin teminat saglama yiikiimliiliigii getirilmesine ragmen bu sayinin altindaki projeler
bakimindan herhangi bir teminatin s6z konusu olmamasi yerinde degildir. Fiziksel
imkanlarin elverissiz olmas1 nedeniyle veya imar mevzuati geregi teminat i¢in yeterli
konut sayisina ulasamayan projelerden konut satin alan tiiketiciler, satici karsisinda
giicsiiz konumda kalmaktadirlar. Bu sekilde bir uygulama, hukuken ayni konumda
bulunan ve ayni islemi yapan diger tiiketicilerin TKHK’ nin amacina aykir1 olarak
koruma alant diginda birakilmas: sonucunu dogurmakta ve tiiketiciler arasinda

esitsizlige yol agmaktadir*®.

(1) Ek Sozlesme ile Teminat Kapsamina Alinabilecek Degerler

Genel Sartlar’in A.1 maddesinde, bina tamamlama sigortasi yaptirilabilmesi i¢in mevcut
olmasi gereken ii¢ risk durumu sinirh olarak sayilmig olup, bu durumlar haricinde
meydana gelecek rizikolar i¢in sigorta basgvurusu yapilamamaktadir. Genel kural bu
olmakla birlikte, Genel Sartlar’in A.3 maddesinde, ek soézlesme ile teminat altina

alinabilecek haller ve kiymetler belirtilmistir. Ilgili maddeye gore,

. “Sozlesmenin kat karsiligt yapilmasi halinde arsa sahibine ait
menfaatler,

. Proje kapsaminda yer alan diikkan, ofis vb. ticari nitelikteki tasinmazlar,
. Bunlarla sinirli olmamak iizere, deprem, yanardag piiskiirmesi, toprak

kaymasi, firtina, dolu, yildirim, sel ve su baskini gibi dogal afetler nedeni ile

projenin tamamlanamamast,

%2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 289-290; DIKBAS, s. 81; ULUSAL, s. 328; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI,
s. 277.
“®* PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 277.
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. Bagh kredi ile alinan tasinmazlar igin kredi verenin veya konut
finansmant kurulusunun sorumlulugu, ek sézlesme ile teminat kapsamina dahil

edilebilir.”

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, yiiklenicinin malzemeleri kendisi temin ederek
yapmis oldugu insaattan arsa sahibine bir kistm konutlar1 vermeyi; arsa sahibinin ise
ingaatin bulundugu arsanin belirlenen paymin miilkiyetini tapuda yiiklenici adina tescil
ettirmeyi tstlendigi bir insaat sdzlesmesi ¢esididir. Genel Sartlar A. 3 maddesine gore,
on odemeli satisa konu konutlarin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesiyle yapildigi
durumlarda; bina tamamlama sigortasi kapsaminda yer alacak konutlar, saticiya
(yiikleniciye) kalacak olan konutlardir. Diger bir ifadeyle, arsa sahibine verilecek olan
konutlar, bina tamamlama sigortasinin konusu degildir. Ancak, arsa pay1 karsilig1 ingaat
sO6zlesmesine konu projede arsa sahibine verilecek olan konutlarin da yapilacak bir ek
sdzlesmeyle bina tamamlama sigortasina dahil edilmesi miimkiindiir*®. Ek sozlesme ile
arsa sahibine verilecek olan konutlarin sigorta kapsamina alinmasi durumunda, arsa
payt karsiligi insaat sozlesmelerinde bagimsiz boliimler hakkinda bir bedel tespiti
olmamasi nedeniyle; sigortaci tarafindan arsa sahibi lehine diizenlenecek olan teminat
senetlerinin iist sinirinin nasil belirlenecegi 6nem tagimaktadir. Bu halde, arsa sahibinin
payma diisen konutlar hakkinda sozlesmede maddi bir karsilik belirlenmekte ve bu
karsihik st simir olacak sekilde bir teminat senedi diizenlenerek arsa sahibine

verilmektedir?®®.

Bir goriise gore, arsa sahibinin payma diisen konutlarin bina tamamlama sigortasi
kapsaminda olmamasi, sigorta yapilmasi i¢in gerekli olan konut sayisina iliskin kriterin
saglanmasimi giiglestirmektedir. Bu nedenle s6z konusu wuygulama yerine, ek
sozlesmeyle sigorta kapsamina aliman bu degerlerin genel sigorta kosullarma dahil

edilmesi, tiikketicinin korunma amacina daha uygundur467.

Giintimiizde, Home-Ofis seklinde birden fazla kullannom amacina hizmet eden,
konut+avm seklinde tasarlanan ve her iki tiirden yapinin da i¢inde bulundugu karma
projelerin sayist Ozellikle biiyiik sehirlerde giderek artmaktadir. Bu karma projeler

icerisinde yer alan ticari alanlar, Genel Sartlar m. A. 3 uyarinca yapilacak bir ek

‘S POGAR, s. 169, GOKTEPE, s. 85.
4% GOKTEPE, s. 85.
" DOGAR, s. 169.
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sozlesme ile teminat kapsamina almabilir. Bir goriise gore, s6z konusu ticari alanlar
hakkinda yapilan bu diizenleme, yatirnmlarini bu yonde yapan alicilarin da koruma

hiikiimlerinden yararlanabilmeleri nedeniyle yerinde bir diizenlemedir*®®.

Genel Sartlar m. A. 3/3’te, “deprem, yanardag piiskiirmesi, toprak kaymasi, firtina,
dolu, yildirim, sel ve su baskini gibi dogal afetler nedeni ile projenin
tamamlanamamasr” seklinde ek sozlesme ile teminat kapsaminda yer alabilecek
durumlar sayilmistir. ilgili fikrada ayrica, hakkinda ek sdzlesme yapilabilecek olan bu
durumlarin sinirl sayida olmadigi belirtilmistir ve ortaya ¢ikacak baskaca durumlar da
ek sOzlesmenin konusu olabilir. Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli konut satislarinda
saticinin projeyi belirlenen siirede tamamlayamadigi ve tiiketiciye teslim edemedigi her
durum bina tamamlama sigortasinin korumas: kapsaminda degildir. ilgili maddede
ornek olarak sayilan deprem, toprak kaymasi, yanardag piiskiirmesi, dolu, firtina, sel ve
su baskimi ve yildirnrm gibi dogal afetlerin meydana gelmesi nedeniyle proje
tamamlanamamis ise kural olarak sigortact sorumlu olmayacak; ancak, bu hallerin ek
sOzlesme yapilarak sigorta kapsamina alinmast durumunda satict sigortaciya
gidebilecektir. Bina tamamlama sigortasinda taraflarca belirlenen ve teminat kapsamina
kapsaminda yer alacak hallerin ve kiymetlerin; kanunun emredici kurallarina aykiri

olmamas1 ve sézlesmenin amacina uygun diigmesi gerekmektedir*®.

Ek sozlesme yapilarak teminat altina alinabilecek bir baska deger Genel Sartlar m. A.
3/4’te; “bagh kredi ile alinan tasinmaziar igin kredi verenin veya konut finansmani
kurulusunun sorumlulugu” olarak belirtilmistir. On 6demeli satisa konu taginmaz
kismen bagli kredi ile almabilir. Bu ihtimalde, kredi veren veya konut finansman
kurulusunca temin edilen kredi miktarinin, bina tamamlama sigortasinda sigortaci taraga
verilen teminat miktarindan diisiilmesi genel kuraldir. Baska bir deyisle, bina
tamamlama sigortasinin sagladigi koruma, kredi veren veya konut finansmamn
kurulusuna ait olan sorumlulugu kapsamamaktadir. Buna iliskin olarak, bina
tamamlama sigortasiyla giivenceye alinmis bir projeden tiiketicinin 700.000- TL’ye 6n
O0demeli konut satin aldig1 bir 6rnekte; tasinmaz bedelinin 300.000- TL olan kism1 i¢in
bagli kredi kullanildig1 ve kalan 400.000- TL’nin de teslim zamanina kadar boliimler

halinde odenecegi ve konutun teslim zamami 36 ay sonrasinda olacak sekilde

‘% DOGAR, s. 169.
4% GOKTEPE, s. 84, 86-87.
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kararlastirilmis olsun. Ornege gore, sigorta sozlesmesi kapsaminda tiiketici lehine
diizenlenecek olan teminat senedi 400.000- TL tutarinda olmakta; 300.000- TL’lik bagl
kredi miktar1 ise bina tamamlama sigortasina dahil olmamaktadir. Genel Sartlar m. A.
3/4 uyarinca ise yapilacak bir ek sozlesmeyle taraflar, tasinmazin kismen bagli kredi
kullanilarak satin alindigi hallerde, kredi veren veya konut finansmani kurulusunca
verilecek olan kredi tutarmin da bina tamamlama sigortast kapsamina alinmasini
kararlagtirabilirler*’®. Bu durumda vermis oldugumuz o6rnege gore; 300.000- TL’lik
bagl kredi miktar1 da bina tamamlama sigortasina dahil edilmis ve sigortacinin tiiketici
lehine diizenleyecegi teminat senedi tutari, tasinmaz bedelinin tamami olan 700.000- TL
olmaktadir. Bununla birlikte, konutun teslim siiresi olan 36 ayin sonunda
tamamlandigin1 ve tiiketiciye teslim edildigini kabul edelim. Bu durumda tiiketici
300.000- TL i¢in, konutun teslim tarihinden itibaren bir yillik siire icinde konut
finansman1  kurulusuna basvuruda bulunabilmektedir. Ancak, teslim tarihinden
baslamak lizere 12 ay iginde konutun teslim edilmemesi halinde rizikonun meydana
gelmesi nedeniyle; tiiketicinin bu bir yillik siire iginde 400.000- TL’lik kisim igin
sigortactya bagvurmast miimkiin degildir. Tiiketici, konutun teslim siiresi olan 36 ay ile
bu siireden sonraki 12 aym toplami olan 48 ay iginde sigortacinin sorumluluguna
gidebilmektedir. Bizim de katildigimiz bir goriise gore; tiikketicinin kismen bagli kredi
ile bina tamamlama sigortas1 yapilmis bir tasinmaz satin almast durumunda genel kural
geregi ayni siirede hem sigortaciya hem de bagli kredi veren veya konut finansmani
kurulusuna bagvuru yapmasi oldukca giictiir. Bu nedenle taraflarca ek sdzlesme
yapilarak kredi veren veya konut finansmani kurulusunca verilecek olan kredi tutarinin
bina tamamlama sigortas1 kapsamina alinmasi ile zamanasimi ve hak diisiiriicii
nitelikteki siireler hakkinda yeni diizenlemeler yapilmas: tiiketicinin lehine yerinde bir

uygulama olabilir*".

Bina tamamlama sigortasinda, taraflarca teminat altina alinmasi kararlastirilan durumlar
ve degerler hakkinda mutlaka ek s6zlesme yapilmali ve bu hususlar bina tamamlama

sigortas1 policesinde Ozel hiikiimler arasinda yer almalidir. Ek sozlesme yapilarak

0 Bir goriise gore, OOKSHY ’nin bagli krediyi yeterli bir teminat olarak diizenlemesi nedeniyle kredi
kurulusuna ait sorumlulugun sigortac: tarafindan iistlenilmesi gerekli bir uygulama degildir. Ayrica, ek
sozlesme yapilarak kredi kurulusuna ait sorumlulugun sigortaciya devredilmesi tiiketicinin korumasi
noktasinda onemsizdir ve tiiketiciden ¢ok kredi kurulugunu korumaktadir. Bu nedenle s6z konusu
uygulama yerine kredi kurulusunun kendisi tarafindan ayri bir sigorta sdzlesmesi yaptirilmast daha
yerinde olmaktadir. Bkz. UNAN, Sigorta Tiiketici, s. 98.

‘" GOKTEPE, s. 87-88, 110-111.
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sigorta korumasina dahil edilen bir riskin teminat kapsaminda yer almadig1 konusunda

473

AT . . . .
, sigortaci taraf lizerindedir™"”.

ispat yiik

(j) Sigorta Kapsaminda Bulunmayan Haller

Genel Sartlar’in A.4 maddesinde, sigorta teminati disinda kalan haller diizenlenmistir.
Ilgili maddede sayilan durumlarin, her ne sekilde olursa olsun yapilacak bir ek sozlesme

ile teminat kapsamina dahil edilmesi miimkiin degildir. ilgili maddeye gore;

o “Herhangi bir niikleer yakittan veya niikleer yakitin yanmast sonucu
niikleer atiklardan veya bunlara atfedilen sebeplerden meydana gelen iyonlayici

radyasyonlar, radyo-aktivite bulagsmalar: veya kirlenme,

o Herhangi niikleer kurulus, niikleer reaktér veya bunlarin birlesik veya
tamamlayict niikleer parcalarinin radyoaktif, zehirleyici, patlayici veya diger

tehlikeli ya da kirletici ozelliklerinden meydana gelen zararlar,

o Atomik veya niikleer parg¢alanma ve/veya birlesme yahut diger benzer
tepkime veya radyoaktif giic ya da madde kullanilan herhangi bir silah ya da

cihazdan kaynaklanan zararlar,

. Herhangi bir sinai, ticari, zirai, tibbi, fenni veya sair baris¢il maksatlarla
hazirlanan, tasinan, depolanan ya da kullanilanlar haricindeki radyoaktif

izotoplardan kaynaklanan zararlar,

o Her tirlii kimyasal, biyolojik, biyo-kimyasal ya da elektromanyetik

silahtan kaynaklanan zararlar,

° Savas, her tiirlii savas olaylari, istila, yabanct diisman hareketleri,
carpisma (savas ilan edilmis olsun olmasin), i¢ savas, ihtilal, isyan, ayaklanma
ve bunlarin gerektirdigi inzibati ve askeri hareketler nedeniyle meydana gelen

zararlar,

. 3713 sayili Terérle Miicadele Kanununda belirtilen terér eylemleri ve bu
eylemlerden dogan sabotaj sonucunda olusan veya bu eylemleri énlemek ve

etkilerini azaltmak amacuyla yetkili organlar tarafindan yapilan miidahaleler

2 TTK m. 1409 uyarinca, sdzlesmede belirtilen rizikolardan hangisinin teminat kapsami disinda kaldigt
sigortaci tarafindan ispat edilmelidir. Bkz. AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 107.
*® GOKTEPE, s. 84.
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sonucu meydana gelen biyolojik ve/veya kimyasal kirlenme, bulasma veya

zehirlenmeler nedeniyle olusacak biitiin zararlar,

. Saticinin -mevzuata ve projeye aykiri islemlerinden kaynaklanmamasi
sartiyla kamu otoritesi tarafindan projede yapilacak tasarruflar nedeniyle
meydana gelen zararlar. Bu takdirde, projenin yeni mevzuata uygun hale
getirilmesine kadar gegen siire, sozlesmede taahhiit edilen teslim stiresinin

hesaplanmasinda dikkate alinmaz.
. Tiiketicinin sézlesmeden caymasi veya donmesi,

. B.3 maddesine aykiri olarak tiiketicinin tasinmazi devir veya teslim

almaktan kacinmasi,
. Dolayl zararlar ile sozlesmede kararlastirilmis ise cezai sart,

. Tasinmazin i¢ kisminda kullanilan fayans, musluk, yer désemesi, kapi
kolu, mutfak dolab: gibi oturmaya elverisliligi engellemeyen kiymetlerin projede

taahhiit edilen nitelikte olmamasi durumlar: teminat disinda kalacaktir.”

Bina tamamlama sigortasi sdzlesmesince saglanan teminatin disinda kalan hallere
iliskin Genel Sartlar A. 4 maddesinin ilk dort fikrasinda, niikleer faaliyetlerden
kaynaklanan zararlar agiklanmistir. Niikleer faaliyetlerden dogan =zararlarin c¢esitli
sekillerde ortaya ¢ikmasi, olaganiistii nitelikte olmasi, biiyiikliigii konusunda 6nceden
belirleme yapilamamasi ve karsilanmasinin miimkiin olmamasi1 nedenleriyle hem riske
iliskin degerlemeler yapilamamakta hem de odenecek primlerin sayist ve tutari
belirlenememektedir. Bu nedenlerle, niikleer nedenler sigorta korumasi kapsamina

almmamaktadir*™,

Insaat sektorii, kamu otoritelerince yapilan tasarruflar nedeniyle sik¢a degisiklige
ugramaktadir. Belediyelerin yapi ruhsatina iliskin uygulama degisiklikleri veya imara
yonelik tasarruflari, kamu otoritelerinin insaat sektoriindeki etkinligine birer ornektir.
Kamu otoritelerince yapilan tasarruflar bazi durumlarda konut projelerini de etkilemekte
ve birtakim zararlar giindeme gelebilmektedir. Bina tamamlama sigortasina konu
projeler icin Genel Sartlar A. 4/8 maddesi bu konuda bir diizenleme getirmis ve

“satictmin mevzuata ve projeye aykiri islemlerinden kaynaklanmamasi sartiyla kamu

4% GOKTEPE, s. 89.
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otoritesi tarafindan projede yapilacak tasarruflar nedeniyle meydana gelen zararlar”
sigorta teminatinin disinda tutulmustur. Bununla birlikte, ayn1 fikrada, saticinin 6n
O0demeli konut satis sozlesmesi uyarinca konutu teslim edecegi siirenin belirlenmesi
noktasinda; s6z konusu projenin degisen mevzuata uyarlanmasina kadar gececek olan

siirenin dikkate alinmayacag da belirtilmektedir*’,

Bina tamamlama sigortas1 kapsamina dahil edilmeyen durumlardan biri de tiiketicinin
sozlesmeden caymasi olarak belirtilmistir. Daha dnce aciklandig1 iizere, OOKSHY m.
8/4 uyarinca; bina tamamlama sigortasi sézlesmesinde, kararlastirilan hiikiimlerin
cayma hakki siiresi olan on dort giinliik siirenin sonunda bu hakkin kullanilmamasi
halinde ve sozlesmenin kuruldugu andan itibaren hiikiim ve sonu¢ dogurmaktadir.
Genel Sartlar m. C. 1°de ise bu diizenlemeye benzer sekilde, cayma hakki siiresinin
bitimiyle birlikte; teminat senedinin diizenlendigi tarih itibariyle sigortacinin
sorumlulugunun baslayacagi hiikiim altina alinmigtir. Bir goriise gore bu diizenlemeler
incelendiginde, cayma hakkinin sigorta teminatina dahil edilmesi ihtimalinde dahi ayn1
sonu¢ ortaya ¢ikmakta ve sigortacidan tazminat talep edilememektedir. Bunun nedeni,
sigortacinin cayma hakki siiresinin bitiminden baglayarak sorumlu kabul edilecegi ve
tiiketicinin siiresi iginde cayma hakkini kullanmasi halinde sigortacinin sorumlulugunun
hi¢ dogmayacak olmasidir. Diger bir deyisle, zaten dogmamis olan bir sorumluluk
halinin sigorta korumasi disinda birakilmasi, diger hiikiimler karsisinda gerekli bir
diizenleme olarak degerlendirilmemektedir. Bununla birlikte, tiiketicinin sdézlesmeden
caymas1 halinin sigorta teminatina dahil olmamasi, cayma hakkimin kullanilmasi
durumunda konut bedelinin iade edilmesi ile ilgili olarak tiiketicinin koruma
hiikiimlerinden yararlanamamasina neden olacagi i¢in s6z konusu diizenleme tiiketicinin

*® Her ne kadar zaten baglamayan bir sorumlulugun sigorta

aleyhine olmaktadir
teminat1 diginda birakilmasi gerekli bir diizenleme olarak kabul edilmese de; cayma
hakkinin kullanildigr durumlarda tiiketicilerin 6demis olduklar1 konut bedellerinin
kendilerine i1adesi ile ilgili olarak korunmalar1t TKHK’nin amacina daha uygundur. Bu
nedenle sézlesmeden cayma halinin bina tamamlama sigortast disinda birakilmasi

yerine, sigortacinin yiikiimliliigi de goz Oniine alinarak; bu halin taraflarca

45 GOKTEPE, s. 90.
4% GOKTEPE, s. 91-92.
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kararlastirilmas1 yoluyla, ek sozlesme ile teminat altina alinin haller kapsamina

alinmasi, TKHK nin amacina daha yakin bir uygulama olabilecegi kanaatindeyiz.

Tiketicinin sézlesmeden donmesi, tiiketicinin bu hakki kullanma sebebi ile ilgili bir
ayrim yapilmaksizin sigorta teminati kapsami disindadir. Dénme hakki; TKHK m.
45/1’e gore gerekce gostermeksizin veya TKHK m. 45/2 ile OOKSHY m. 9/4
maddeleri uyarinca herhangi bir bedel 6ddemeksizin kullanilabilir. Bununla birlikte,
TKHK m. 45/1’in devaminda; saticinin, herhangi bir gerek¢e g0Ostermeksizin
sozlesmeden doniilmesi durumunda 6n 6demeli konut satis sézlesmesi nedeniyle olusan
“vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlesme
tarihinden itibaren ... tazminatin” 0denmesini isteyebilir. Bizim de katildigimiz bir
goriise gore; TKHK m. 45/1°in devamina iligkin son hiikmiin (TKHK m.45/1’in ikinci
climlesi) bina tamamlama sigortas1 kapsami disinda birakilmasi hakkaniyete uygundur.
Ancak, TKHK m. 45/2 ve OOKSHY m. 9/4 geregi hakli bir nedene dayanarak tazminat
O0demeksizin sozlesmeden doniilmesi; yine konutun siiresinde teslim edilmemesi veya
bu durumun agik¢a anlasiliyor olmasi seklinde genel hiikiimler uyarinca sézlesmeden
doniilmesi ve ayni konutun birden ¢ok tiiketiciye satilmasi nedeniyle sdézlesmeden
doniilmesi durumlarinin sigorta korumasina dahil edilmemis olmas tiiketicinin aleyhine
olmaktadir. Teminat disinda birakilmasi tliketicinin aleyhine olan bu durumlar ile
tilketicinin sozlesmeden donmesi konusunda, saticinin vergi, har¢ vb. nedeniyle olusan
masraflar ve tazminat isteyebilecegi durumlarin ayr1 ayri incelenmesi ve tiiketicinin
aleyhine olan durumlarin sigorta korumasina dahil edilmesi tiiketici agisindan daha

fayda11d1r477.

Genel Sartlar m. A. 4/10 uyarinca, “B.3 maddesine aykirt olarak tiiketicinin tasinmazi
devir veya teslim almaktan ka¢inmasi” durumu bina tamamlama sigortasi kapsami
disindadir. Genel Sartlar B. 3 maddesinde; “Kat miilkiyetine konu taginmazin tiiketici
adina tescili, kat irtifakina konu tasinmazin tiiketici adina tescil edilmesiyle birlikte
tasinmazin oturmaya elverisli bir sekilde zilyetliginin devri ve sahsi hakka konu devre
tatil amacl tasinmazin kullamima elverigli bir sekilde sunulmas: hallerinde tasinmazin
tiiketiciye devir veya teslim edildigi kabul edilir.” denilmektedir. Buna gore, sayilan

durumlarda tiiketicinin 6n 6demeli satisa konu tasinmazi devir ve teslim almaktan

4T GOKTEPE, s. 92-94.
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kacinmast hali sigorta teminati disinda kalmakta ve tiiketici sigortaciya

478
basvuramamaktadir™'".

Bina tamamlama sigortalarinda teminat dis1 birakilan durumlardan bir digeri Genel
Sartlar m. A. 4/12°de; “Tasinmazin i¢ kisminda kullanilan fayans, musluk, yer
dosemesi, kapt kolu, mutfak dolabi gibi oturmaya elverigliligi engellemeyen kiymetlerin
projede taahhiit edilen nitelikte olmamasi” seklinde belirtilmistir. Oturmaya elverisli
nitelikte tasinmazdan ne anlasilmasi gerektigi, Genel Sartlar’in “Tanimlar” bashkli m.
A. 2’de agiklanmistir. Buna gore, oturmaya elverisli tasinmaz; “Projede ve satici ile
tiiketici arasinda yapilan sézlesmede daha dar kapsamli bir teslim konusunda mutabakat

saglanmamis olmasi halinde;

> konutun ¢atisinin kapanmis, dis ve i¢ sivalar1 ile dis ve i¢ cephe
boyalarinin yapilmis, merdiven ya da asansoriiniin kullanima hazir, bagimsiz
boliim elektrik, su ve 1sitma tesisati ile mutfak, banyo ve sihhi tesisatinin

yapilmis, zemininin désenmis oldugunun

> devre tatile iliskin olarak ise yukaridakilere ek olarak tiiketicinin
yararlanabilecegi ve projede yer alan ylizme havuzu, sauna ve benzeri ortak
tesisler, 1siklandirma, su, bakim ve benzeri hizmetler ile bunlardan yararlanmaya
iligkin unsurlarin tamamlandiginin eksper tarafindan tespit edildigi tasinmazi”

ifade etmektedir.

Oturmaya elverisliligi engellemeyen nitelikler madde metninde Ornek olarak
gosterilmistir. Ancak, Genel Sartlar m. A. 2’de aciklanan ve oturmaya elverislilik
kapsaminda belirtilen bazi kriterlerin (zemin dosemesi), s6z konusu maddenin aksine
Genel Sartlar m. A. 4/10°da oturmaya elverislilii engellemeyen kiymetler arasinda yer
aldig1 géze carpmaktadir. Bir goriise gore, agiklanan nedenlerden o6tiirii maddede 6rnek
tizerinden yapilan sayim yanlistir ve 6n 6demeli konut satisa konu tasinmazin eksiksiz
bir sekilde devir ve teslim edilmesi gerekmektedir. On ddemeli konut satin alan tiiketici,
saticinin sozlesmede kararlagtirilan sekilde edimini tam ve geregi gibi ifa etmemesi

durumunda konutu teslim almama hakkina sahiptir479. Bu ve buna benzer sekilde 6n

48 GOKTEPE, s. 94-95.
4% GOKTEPE, s. 100-102.

103



O0demeli satin alinacak konutun sézlesmede kararlastirildigr sekilde teslim edilmemesi
hallerinin sigorta kapsamina alinmasi ve sigorta sdzlesmesinde hiikiim altina alinmis ise
projedeki eksiklik veya ayiplarin giderilerek tiiketicilere teslim edilmesi, TKHK nin ve

bina tamamlama sigortasinin amacina daha uygun oldugu kanaatindeyiz.

(k) Taraflarin Yiikiimliiliikleri

(aa) Sigortacinin Yikiimliiliikleri

Bina tamamlama sigortasi sozlesmelerinde sigortacinin asli ylkiimliliigli, teminat
kapsaminda bulunan rizikonun meydana gelmesi durumunda sigorta tazminatini
O0demektir. Saticinin tazminat 6deme yiikiimliiliigli, saticinin sigorta primlerini 6deme
yikiimliliigliniin karsiligin1 olusturmaktadir. Sigortacinin tazminat 6deme borcunu
yerine getirmesi; rizikonun sigorta sézlesmesinin siiresi i¢ginde meydana gelmesi ve
meydana gelen rizikonun teminat kapsaminda olmasi sartlarina baghdir*®’. Rizikonun
sigorta sOzlesmesi siiresi icinde meydana geldigini satic1 tarafin ispat etmesi
gerekmektedir. Bununla birlikte, teminat kapsaminda olmayan bir rizikonun meydana
gelmesi halinde sigortacinin tazminat 6deme borcundan s6z edilememesi nedeniyle; 6n
O0demeli satiga konu projenin tamamlanamamasi ile meydana gelen riziko arasinda

illiyet baginin bulunmadig sigortaci tarafindan ispat edilmelidir*®,

Sigorta tazminatini talep ve dava hakki sigortali konumundaki tiiketiciye ait olmakla
birlikte; sigorta tazminatina iliskin 6demenin de tiiketiciye yapilmasi gerekmektedir.
Sigorta tazminatinin muhatabi tiikketici olmas1 nedeniyle genellikle gergek kisilerdir.
Ancak, daha onceki agiklamalarimizda yer aldig tzere, tliketici sifati bulunan tiizel
kigilerin de rizikonun meydana gelmesi halinde tazminat talep edebilmeleri
miimkiindiir. Bunun yaninda, Genel Sartlar m. B. 6’ya gore; “Projede belirtilen
tasinmaz sayisindan daha fazla satis yapilmis olmasi halinde, teminat hesabinda yer
alan tiiketicilere ifa ile sigortaci borcundan kurtulur.” Diger bir ifadeyle, 6n 6demeli
satisa konu ayni tasinmazin birden ¢ok soézlesme yapilarak farkli kisilere satilmasi

halinde, sadece teminat hesabinda belirtilen tiiketiciye sigorta tazminati denmektedir.

0 Sigortacinin tazminat 6deme borcunun dogmasi; rizikonun meydana gelmesi, bunun sonucunda
sigortanin konusu olan menfaatin sigorta siiresi iginde tamamen veya kismen zarara ugramasi ve sigorta
ettirenin sozlesmeden kaynaklanan edimlerini yerine getirmis olmasi sartlarina baglanmistir. Bkz.
CEKER, s. 85-86.

" GOKTEPE, s. 132-133.
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Bu husus, taginmazin tek bir kisiye satilmasi halinde de gegerli olup; tasinmazi satin
alan tiiketici teminat hesabinda yer almiyorsa kendisine sigorta tazminati odemesi

yapllamaz482.

Bina tamamlama sigortas1 kapsaminda 6denen tazminat, kural olarak para borcudur ve
O6demenin ne sekilde yapilacagi sigorta poligesinde yer almaktadir. Sigorta tazminati
nakden veya aynen 6denebilecegi gibi, tiiketicinin kabul etmesi halinde kambiyo senedi
diizenlenebilir. Kambiyo senedinin diizenlenmesi tazminatin 6dendigi anlamina
gelmemektedir. Sigorta tazminatina iliskin 6deme yapilmadik¢a sigortacinin borcu
devam etmektedir. Genel Sartlar’da sigorta tazminatinin 6denmesi borcunda temerriide
diistilmesi ve sonuglar1 ile ilgili olarak diizenleme yapilmamistir. Bu nedenle,
sigortacinin tazminat 6deme yiikiimliliiglinii yerine getirmede temerriide diismesi
halinde TTK m. 1427/4 hikkmii uygulama alan1 bulacaktir. TTK m. 1427/4’e gore;
“Bor¢ muaccel olunca, sigortact ihtara gerek kalmaksizin temerriide diiser.”
Sigortacinin temerriide diismesi durumunda sigortali (tiiketici), temerriide diisme
tarthinden baglamak iizere isleyen avans faizini de talep edebilmektedir*®. Bununla
birlikte TTK m. 1427/5 uyarinca, “Sigortacinin temerriit faizi édeme borcundan
kurtulmasini ongoren sozlesme hiikiimleri gecersizdir.” TTK m. 1427/5 hiikkmii nispi
emredici niteliktedir. Bagka bir anlatimla, bina tamamlama sigortasi s6zlesmelerindeki
TTK m. 1427/5 hiikmiine aykiri olan diizenlemeler gecersiz olmakta, sigorta s6zlesmesi
devam etmektedir. Ayrica, sigorta sozlesmelerinde faizin kararlastirilmamis olmasi;

sigortacinin bu nedenle faiz 6demeyecegi seklinde yorumlanamaz484.

Bina tamamlama sigortasi tazminatini 6deyen sigortaci, satinin yerine ge¢mekte ve
onun haklarima halef olmaktadir. Sigortacinin halefiyeti Genel Sartlar m. B. 7’de;
“Sigortaci, rizikonun gerceklesmesi ve tazminatin ifa edilmesi halinde, tazminat
tutarinca hukuken saticinin yerine gecer ve saticinin sigortaya konu 6n 6édemeli konut

veya devre tatil projesi kapsamindaki haklarina halef olur.” seklinde ifade edilmistir. Bu

2 GOKTEPE, s. 133-137.

*%3 Bina tamamlama sigortasi sézlesmesinde satici tarafindan 6denecek temerriit faizine iliskin bir oran
belirlenmis ise bu oran uygulanmaktadir. Sayet bina tamamlama sigortasinda temerriit faizine iliskin bir
oran belirlenmemisse, faiz oraninin belirlenmesi amaciyla s6z konusu isin ticari is olup olmadigina
bakilmas: gerekmektedir. TTK’da diizenlenmesi nedeniyle sigorta sdzlesmeleri mutlak ticari islerdendir.
Buna gore TBK’nin faiz hakkindaki hiikkmiinden hareketle 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine
fliskin Kanun m. 2/2’nin dikkate alinmas1 gerekmektedir. Bkz. ORBAY ORTAC, Nurdan, 6102 Sayili
Tiirk Ticaret kanunu Cercevesinde Ticari Islerde Faiz, Ankara Barosu Dergisi, C:5, S:2, 2014, s. 119-133.
* GOKTEPE, s. 137-142.
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maddeye gore sigortacinin halefiyeti; gecerli bir bina tamam sigortasi sdzlesmesinin
bulunmasi, teminat kapsaminda bulunan bir rizikonun gerceklesmesi ve sigortacinin
tiikketiciye olan sigorta tazminati 6deme borcunu yerine getirmesi sartlarinin bulunmasi

halinde s6z konusudur*®.

Bina tamamlama sigortalarinda riicu hakki ve ne sekilde kullanilacagi Genel Sartlar m.
B. 8’de hiikiim altina alinmistir. Buna gore; “Satici, sigortacimin odedigi tazminat
tutarint tamamen veya kismen geri almak i¢in tasinmaza iliskin haklar dahil olmak
tizere yararlanabilecegi diger talep imkanlarindan bagimsiz olarak, diizenlemis oldugu
bina tamamlama poligesi ile ilgili odedigi tutari, masraflar ve kanuni temerriit faizinden
yiiksek olmamak kayduvyla sigortaci ve saticimin yapacaklar: sozlesmede anlasacaklart
temerriit faizi ile birlikte sigortaciya geri doder. Satici, sigortaciya karsi sahip oldugu
alacaklari, ancak bu alacaklar ¢ekismesiz veya yasal olarak kesinlesmigse, sigortacinin
riicu yoluyla talep ettigi tutarlar ile takas edebilir.” Bir gorlise gore, bina tamamlama
sigortalarinda riicu hakkma iligkin yapilan diizenleme, bina tamamlama sigortasinin
ozellikleri ile sigorta mantigina uygun degildir. Mevcut diizenlemede sigortaci saticinin
yerine gecmekte ve onun haklarina halef olmaktadir. TTK m. 1472’de yer alan riicu
hakkina iliskin genel hiikiimde ise; sigortaci sigorta ettirenin yerine gecerek onun
haklarina halef olmakta ve s6z konusu haklarimi zarardan sorumlu olan igiincii
kisilerden istemektedir. TTK m. 1472’deki genel diizenleme uyarinca, halefiyet ilkesine
uygun olan, sigortacinin tiiketicinin yerine ge¢mesidir. Genel Sartlar’da yer alan
diizenlemeye gore, sigortacinin saticinin haklarina halef olmasi ve yine saticiya karsi
riicu hakkini kullanacak olmasi, halefiyet ilkesi ve riicu hakkinin kullanilmas1 mantigina
aykiridir. Bizim de katildigimiz bu goriis, Genel Sartlar’da yer alan mevcut hiikkmiin

yeniden diizenlenmesi gerektigini savunmaktadir*®,

Sigortacinin sigorta sozlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerinden bir digeri, sigorta
poligesinde yer almasi kaydiyla; rizikonun meydana gelmesi durumunda 6n 6demeli
satisa konu projeyi tamamlamak ve hak sahiplerine devir ve teslim etmektir. Bu
yikiimliliiglin  yerine getirilebilmesi; gecerli bir bina tamamlama sigortasi
sOzlesmesinin bulunmasi, rizikonun meydana gelmis olmasi ve yiikiimliiliigiin polige

metninde yer almasi kosullarina baghdir. Sigortaci, rizikonun meydana gelmesi

“® GOKTEPE, s. 143-146, CEKER, s. 171.
% GOKTEPE, s. 147-148.
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durumunda sigorta tazminatini 6demek yerine s6z konusu ylikiimliligi yerine
getirmeyi daha uygun buldugu takdirde bu yola gidebilir. Genel Sartlar uyarinca
projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesi yiikiimliligi sigortacinin
kararina birakilmistir. Bu husus Genel Sartlar m. B. 6/5°te; “Sigortact yapacagi
degerlendirme sonucunda, policede kararlastirilmis ise, odeme yapmak yerine projenin
tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesine de karar verebilir.” seklinde ifade
edilmistir. Genel Sartlar’da, sigortacinin rizikonun gergeklesmesi halinde sigorta
tazminatint 0demek veya On Odemeli satisa konu projeyi tamamlamak ve hak
sahiplerine devir ve teslim etmek yiikiimliiliikklerinden birine ne kadar bir siire zarfinda
karar verecegine iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Sigortacinin karar verme
stiresi hakkinda, TTK m. 1427/2 hiikmii kiyasen uygulanabilir487. TTK m. 1427/2’ye
gore; “Sigorta tazminati veya bedeli, rizikonun gergeklesmesini miiteakip ve rizikoyla
ilgili belgelerin sigortacrya verilmesinden sonra sigortacimin edimine iliskin
arastirmalari bitince ve her hdlde 1446 nci maddeye gore yapilacak ihbardan kirkbes

’

gtin sonra muaccel olur.’

Sigortacinin projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesi yiikiimliiligiini
tercih etmesi durumunda Genel Sartlar B. 6/6’ya gore; “yeni teslim tarihi yiiklenicinin
belirlenmesinden itibaren makul siireyi ve her halde 24 ay1 gecemez.” Hiikiimde yer
alan “makul siire” ifadesinin, her durum bakimindan ayrica degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bununla birlikte, s6z konusu hiikmiin tiiketicinin aleyhine oldugu
yoniinde birden fazla goriis bulunmaktadir. Bu goriislere gére, TKHK m. 44 uyarinca 6n
O0demeli satisa konu tasinmazin 36 ay i¢inde devir ve teslim edilmelidir. Tiiketicilerin
konutlarin1 teslim alamamalar1 halinde bina tamamlama sigortast kapsaminda
sigortactya basvurabilmeleri i¢in ise 36 aylik siireyi takiben 12 ay daha beklemeleri
gerekmektedir. Sigortaciya bagvuru yapilmasi sonrasinda, sigortacinin yiikleniciyi
belirlemesi siireci baglamakta ve bu belirlemenin yapilmasindan itibaren yiikleniciye 24
aylik bir siire verilmektedir. Ozetle, TKHK m. 44 hiikmiiyle getirilen azami 36 aylik
slire; sigortaciya bagvurma, yiiklenici se¢imi ve segilen yiikleniciye verilen siirelerin de
eklenmesiyle toplamda 72 aydan fazla bir siire haline gelmektedir. Bizim de
katildigimiz bu goriisler uyarinca, ayni yiiklenici ile anlagilmast durumunda

yiiklenicinin iki kat1 asan teslim siiresi karsisinda tiiketicilerin istedikleri konutlara

48" GOKTEPE, s. 148-153.
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ulasabilmeleri i¢in 72 aylik bir siire beklemeleri tiiketicinin korunmasima aykirilik

olusturmaktadir*®.

Sigorta policesinin diizenlenmesinden sonra sigortaci tarafindan yerine getirilmesi

gereken ylikiimliiliikler ise Genel Sartlar m. B.2’de su sekilde diizenlenmistir;
“Sigortaci;

a) Stratejik degisiklikler ile policede belirtilmesi kaydiyla, saticimin kredi degerliligi
agisindan onemli buldugu konular ve saticinin faaliyetleriyle ilgili gelismeler hakkinda

detayl bilgi talep edebilir.

b) Satict icin bir teminat hesabi tutar ve bu hesaba, her bir tiiketici igin diizenlenen

teminat senedini diizenlendigi tarih itibariyle dahil eder.

¢) Policede kararlastirilmissa, teminat senedi diizenlenebilmesi amaciyla sézlesme

akdedilmesinden once tasinmaz satisi ve tiiketici ile ilgili bilgileri saticidan talep

edebilir?®.

¢) Policede kararlastirilmigsa, gerekli on degerlendirmeyi gercgeklestirerek, her bir

. e e e . . e . . . . 490
tiiketici icin, saticinin talebi iizerine teminat senedi diizenler™".

d) Tiiketicinin sozlesmeden caymasi veya donmesi halinde, bahse konu tiiketici igin
diizenlenen teminat senedini iptal eder ve saticinin teminat hesabindan diiser.

e) Teminat senetlerini ve asgari icerigi Hazine Miistegsarliginca belirlenen ve bu

sigortaya iliskin onemli hususlari iceren formu tiiketicilere iletir™®*.”

Sigortacinin Genel Sartlar’da diizenlenen ylikiimliiliikleri ile birlikte, TTK’dan

kaynaklanan genel yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir. Bu yiikiimliiliikler; aydinlatma,

*® GOKTEPE, s. 153-154.

8 Bir goriise gore; sigortaci ile satic1 arasindaki sézlesme esastir ve sigorta sdzlesmesinde belirtilmemis
ise (diger bir ifadeyle satici tarafin talebi yoksa) teminat senedinin diizenlenebilmesi amaciyla bilgi
aktarimi olmayacaktir. Bkz. UNAN, Sigorta Tiiketici, s. 96.

%0 Bir goriise gore; tiiketicinin aleyhine olan ¢ bendine gore sigorta sozlesmesinde yer almasi kaydiyla
sigortacinin  on  degerlendirme yaparak ve saticimin talepte bulunmasiyla teminat senedi
diizenleyebilmektedir. Baska bir anlatimla, saticinin istemde bulunmamasi halinde teminat senedi
diizenlenememektedir. Bkz. UNAN, Sigorta Tiiketici, s. 96.

1 Sigortaci tarafindan yapilacak bildirimler, noter kanaliyla veya taahhiitlii mektupla tilketicinin son
yerlesim yeri adresine yapilmalidir. Bkz. ULUSAL, s. 327.
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rizikoyu tasima, teminata iliskin hesap tutma ile mesleki ve ticari sirlart gizli tutma

seklinde sayilabilir*®.

Sigorta sozlesmelerinin tamaminda 6ngoriilen sigortaci tarafin aydinlatma yiikiimliligi
TTK m. 1423/1°de; “Sigortact ve acentesi, sigorta sozlesmesinin kurulmasindan énce,
gerekli inceleme siiresi de taninmak sartiyla kurulacak sigorta sozlesmesine iliskin tiim
bilgileri, sigortalimin haklarini, sigortalimin ozel olarak dikkat etmesi gereken
hiikiimleri, gelismelere bagh bildirim yiikiimliliiklerini sigorta ettirene yazili olarak
bildirir.  Ayrica, policeden bagimsiz olarak sézlesme siiresince sigorta iliskisi
bakimindan onemli sayilabilecek olaylart ve gelismeleri sigortaliya yazili olarak
agiklar.” seklinde diizenlenmistir. Buna gore sigortaci, sigorta sozlesmesinin kurulmasi
oncesinde ve sozlesmenin devam ettigi siire boyunca, sigorta sozlesmesine iliskin
bilgilerin tamami ile ilgili olarak aydmnlatma yiikiimliiligini*®® yerine getirmek
zorundadir®®. Sigortaciya séz konusu yilkiimliiligin getirilme amaci, sozlesmenin
diger tarafinda bulunan ve sigortaciya gore daha az bilgi sahibi olan sigorta ettirenin
korunmasidir. Ayrica, sigorta sozlesmelerinin uygulamada genel olarak Onceden
diizenlemis metinler halinde sigorta ettirene sunulmasi karsisinda, sigorta ettirenin
sozlesmenin hiikim ve sonuglarint degerlendirerek iradesini ortaya koymasi
hakkaniyete daha uygun diismektedir. Genel Sartlar m. C. 3 uyarinca, “Sigorta
sO0zlesmesine iliskin tiim irade beyanlar1 ve bildirimler yazili olarak yapilir.” Diger bir
ifadeyle, satici, aydinlatma yiikiimliiligiinii yerine getirirken iradesini yazili, belirgin ve
anlasilir bir sekilde ortaya koymalidir. Diger yandan sigortaci, s6zlesmenin kurulmasi
asamasindaki aydinlatma yiikiimliiliigii kapsaminda, sigorta ettirenin s6zlesme kosullar
hakkinda diistinmesi ve degerlendirme yapabilmesi i¢in sigorta ettirene siire vermelidir.
Sigortaci, sozlesmenin devam ettigi siiregteki aydinlatma yiikiimliiliiglinii kural olarak
sigorta ettirene(satictya) karsi yerine getirmektedir. Ancak, gerekli olan bazi hallerde

tiikketiciler de bu yiikiimliiliigiin muhatab1 olabilmektedir*®®.

Aydinlatma yiikiimliliiglinii hi¢ veya gerektigi sekilde yerine getirmeyen sigortaci

karsisinda TTK m. 1423/2 geregi sigorta ettirene 14 giin ig¢inde itirazda bulunma hakk1

“? GOKTEPE, s. 123.

*98 Sigortacinin aydinlatma yiikiimliiliigiine, 28.10.2007 tarihli ve 26684 sayili Sigorta Sézlesmelerinde
Bilgilendirmeye Iliskin Yonetmelik’te ayrintili olarak yer verilmistir. Bkz. CEKER, s. 79.

% AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 102.

*® GOKTEPE, s. 123-126.
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taninmigtir.  Sigortacinin  sozlesmenin devam ettigi slire boyunca aydinlatma
yiikiimliiliigline aykiri davranmasi halinde ise Sigorta S6zlesmelerinde Bilgilendirmeye
Iliskin Yonetmelik m. 7 uyarinca sigorta ettirenin sdzlesmenin feshedilmesini veya

zarar meydana gelmis ise bu zararin tazmin edilmesini isteme hakki bulunmaktadir*®.

Sigortacinin sézlesmeden kaynaklanan genel yiikiimliliiklerinden bir digeri, teminata
iliskin hesap tutma yiikiimliliigiidir. Bu yilikiimlilik Genel Sartlar m. B. 2/b’de;
“Sigortaci; satici i¢in bir teminat hesabi tutar ve bu hesaba, her bir tiiketici icin

’

diizenlenen teminat senedini diizenlendigi tarih itibariyle dahil eder.” seklinde yer

almaktadir.

Sigortacinin s6zlesmeden dogan asli yiikkiimliligi, rizikoyu tagimaktir. Rizikoyu tagima
yiiklimliiligl, sigorta sézlesmesinin diger tarafi olan saticinin prim 6deme borcunun
karsiligin1 olusturmaktadir. Sigortacinin meydana gelebilecek rizikolara kars1 gilivence
saglayabilmesi, bu rizikolarin bina tamamlama sigortasi sozlesmesinde belirtilmis
olmasima baglidir®®’. Diger bir ifadeyle, sézlesmede yer almayan, teminat disi olan ve ek
sOzlesme yapilarak sigorta korumasmma alinmayan bir durumun meydana gelmesi
halinde; sigortacinin tazminat sorumlulugu giindeme gelmemektedir. Sigortaci, sigorta
sOzlesmesinin imzalanmasindan itibaren sozlesmede belirlenen rizikolardan birinin
gerceklesmesi anina kadar olan zaman araliginda rizikoyu tagimakla yiikiimliidiir.
Rizikoyu tasima yikimliligiiniin baglama zamani TTK m. 1421/1’de su seklide
belirtilmistir; “Aksine sozlesme yoksa, sigortacimin sorumlulugu primin veya ilk
taksidinin odenmesi ile baglar.” Bununla birlikte, Genel Sartlar m. C. 1/4’e gore;
“Sigortacinin tiiketicilere karst sorumlulugu, teminat senedi diizenlendigi tarihten
itibaren hiikiim dogurmak tizere cayma hakki siiresi sonunda baslar.” Baska bir
anlatimla, bina tamamlama sigortalarinda sigortacinin rizikoyu tagima yiikiimliiliigii; on
dort giinliik siire icerisinde cayma hakkinin kullanilmamasi kaydiyla, teminat senedinin

diizenlendigi tarihten itibaren baslamaktadir*®,

Bina tamamlama sigortalarinda rizikoyu tasima yikiimliiliigiiniin hangi rizikolar1
kapsayacagi Genel Sartlar m. A. 1’de; “saticimin iflas etmesi, saticinin gercgek kisi

olmast durumunda miras¢ilarin mirast reddetmesi sartiyla o6liimii veya A.3 ve A.4

*® GOKTEPE, s. 126-127; AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 106.
“7 CEKER, s. 76.
% GOKTEPE, s. 128-129.
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maddelerinde belirtilen haller disinda, saticinin sozlesmede taahhiit edilen teslim
tarihini miiteakip 12 ay icinde konutu veya devre tatili tamamlayamamasi” seklinde
ifade edilmistir. Ayrica, ek sozlesme yapilmasi yoluyla, “sézlesmenin kat karsiligi
vapilmasi halinde arsa sahibine ait menfaatler, proje kapsaminda yer alan diikkan, ofis
vb. ticari nitelikteki tasinmazlar, bunlarla sinirli olmamak iizere, deprem, yanardag
pliskiirmesi, toprak kaymasi, firtina, dolu, yildirim, sel ve su baskini gibi dogal afetler
nedeni ile projenin tamamlanamamasi ve bagh kredi ile alinan taginmazlar igin kredi
verenin veya konut finansmani kurulusunun sorumlulugu” seklindeki rizikolarin da s6z

konusu yiikiimliliigiin kapsamina alinmasi miimkiindjir.

Bina tamamlama sigortast sozlesmelerinde rizikonun meydana gelmesi durumunda
sigortacinin tazminat 6deme veya poli¢ede yer almasi kaydiyla 6n 6demeli satisa konu
projeyi tamamlayarak tiiketicilere devir ve teslim etme borcu dogmaktadir. Riziko
meydana geldiginde, sigortact tazminat 6deme borcunu yerine getirecek ise; rizikoyu
tagima ytikiimliiligii yerini tazminat 6deme ylikiimliiliigiine birakmaktadir. Sigortacinin
projenin tamamlanarak tiiketicilere devir ve teslim edilmesini tercih etmesi durumunda
ise; projenin hak sahiplerine teslim edildigi tarihte rizikoyu tasima yiikiimliiliigii sona

ermektedir*®®,

Sigortacinin sozlesmeden kaynaklanan genel yiikiimliiliiklerinden biri de sir saklama
yikiimliligidir. Bu yiikiimliillik Genel Sartlar m. C. 5’te; “Sigortaci ve sigortact
adina hareket edenler bu sigorta dolayisiyla, tiiketiciye iliskin 6grenecegi kisisel sirlar
ile saticiya iliskin 6grenecegi ticari ve mesleki sirlarin sakll tutulmamasindan dogacak
zararlardan sorumludur.” seklinde ifade edilmistir. Sigortacilik alanindaki islemlerde
sigorta sirketlerinin, kendi organizasyonlar1 diginda sigorta acenteleri ile calistiklar
goriilmektedir. SK m. 2/1/I’ye gore; “Sigorta acentesi: Ticari miimessil, ticari vekil,
satis memuru veya miistahdem gibi tabi bir sifati olmaksizin bir sézlegsmeye dayanarak
muayyen bir yer veya bolge icinde daimi bir surette sigorta gsirketlerinin nam ve
hesabina sigorta sozlesmelerine aracilik etmeyi veya bunlart sigorta sirketleri adina
vapmayt meslek edinen, sozlesmenin akdinden once hazirlik ¢alismalarini yiiriiten ve

)

sozlesmenin uygulanmasi ile tazminatin 6denmesinde yardimci olan kisiyi ifade eder.’

4% GOKTEPE, s. 130-131.
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Sir saklama yiikiimliiliigiinlin yerine getirilmesi yalnizca sigortact igin degil, sigortaci

adima hareket eden acenteler igin de getirilmis bir yiikiimliiliktiir"®.

(bb) Saticinin Yiikiimlilikleri

Bina tamamlama sigortast sozlesmesinden dogan ve saticinin sigorta policesinin
diizenlenmesinden sonraki asli yitkiimliiliigii, prim 6deme borcunu yerine getirmektir ™",
Bu yikiimliliik Genel Sartlar m. C. 1/2°de; “Satici, sigorta primini ve faturalanan
diger masraflart policede kararlastirilan sekil ve zamanda oder.” seklinde
diizenlenmistir. Saticinin prim 6deme borcu; sigortacinin rizikoyu tasima ve rizikonun
meydana gelmesi durumunda sigorta tazminatini ddeme borcunun karsiligidir™®. Prim
O6deme borcunun sozlesmeden kaynaklanan asli yiikiimliiliik olmasi nedeniyle saticinin
Odeyecegi primler, sigorta sozlesmesinde belirlenmeli ya da belirlenebilir nitelikte
olmalidir. Bu kurala uygun olmayan bina tamamlama sigortas1 sdzlesmeleri kurulmamis
kabul edilir. Sigortacinin odeyecegi primler, TTK m. 1430°% uyarinca nakden
O0denmelidir. Ancak, sigorta policesinde primlerin 6ddenmesi ile ilgili hiikiimler yer
alabilmektedir. Bina tamamlama sigortasina iliskin olarak primlerin pesin ddenmesine
karar verilebilecegi gibi kisim kisim 6denmesine de karar verilebilir. Sigorta primlerinin
ilk taksitinin para olarak 6denmesi zorunludur. Geri kalan taksitler ise sigortaci ile
saticinin anlagmasi kaydiyla kambiyo senedi diizenlenmesi yoluyla 6denebilmektedir.
Sigorta primlerini ddeme borcu kisiye bagl nitelikte bir bor¢ degildir. Bu nedenle,
primlerin kim tarafindan 6dendiginin bir 6nemi bulunmamaktadir. Sigorta primlerinin

geregi gibi 6denmesi halinde sigortaci, saticinin bu edimini kabul etmek zorundadir®®,

Bina tamamlama sigortalarinda primlerin ne zaman Odenecegi konusunda Genel
Sartlar’da diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle, primlerin 6denme zamana ile ilgili

olarak genel hiikiimlere bagvurulmaktadir. Buna gore, primin pesin O6denmesi

*% GOKTEPE, s. 131.

*'DOGAR, s. 174-175.

02 CEKER, s. 102.

3 TTK m. 1430: “ (1) Sigorta ettiren, sdzlesmeyle kararlastirilan primi 6demekle yiikiimliidiir. Aksine
sozlesme yoksa sigorta primi pesin 6denir. Ozel kanunlardaki hiikiimler saklidir.

(2) Sigorta primi nakden &denir. Ilk taksidin nakden &denmesi sartiyla, sonraki primler igin
kambiyo senedi verilebilir; bu halde, 6deme kambiyo senedinin tahsili ile gerceklesir.

(3) Sigorta ettiren, sigortacinin sorumlulugu baslamadan once, kararlagtirilmig primin yarisini
Odeyerek sozlesmeden cayabilir. S6zlesmeden kismi cayma halinde, sigorta ettirenin ddemekle yiikiimli
oldugu prim, cayilan kisma iligkin primin yarisidir.

** GOKTEPE, s. 155-158.
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konusunda anlasilmig ise; sigorta sdzlesmesinin yapilmasi ile birlikte poligenin teslim
edilmesi halinde saticinin 6deme yapmasi1 gerekmektedir. Ancak, sigorta sézlesmesi
yapildig1 halde poligenin daha sonra teslim edilecegi kararlastirilmis ise prim 6deme
borcu, poligenin teslim edilmesi ile muaccel olmaktadir. Saticinin prim 6deme borcunun
muaccel olmasit durumunda temerriit hiikiimleri uygulama alani bulur. Sayet primlerin
kisim kisim 6denmesi konusunda anlagsma saglanmis ise; sigorta s6zlesmesinin yapildig
ve poligenin teslim edildigi an ilk primi 6deme borcu muaccel olur. Geri kalan
taksitlerin ka¢ ay devam edecegine ve her taksitin miktarina iliskin bilgilere poligede
yer verilmelidir®®. Saticinin sigorta primlerini 6demede temerriide diismesi durumunda

Genel Sartlar C. 1/3’e gore; “... Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri uygulanir.”

Sigorta ettiren, sigorta sdzlesmesinin kurulmasi dncesinde meydana gelebilecek riskler
hakkinda bilgi sahibidir. Ancak, bina tamamlama sigortalarinda saticinin (sigorta
ettiren) genellikle, sigortaciya verilecek bilgiler hakkinda yeterli bilgi sahibi olmadigi
goriilmektedir. Bu asamada, soru sorma yontemi ile sigortacinin bilgi sahibi olmak
istedigi konular1 saticiya sormasi yolunun tercih edilmesi daha saglikli olmaktadir. Bu
sebeple, satic1 bakimindan beyanda bulunmak ve sigortaciy1 bilgilendirmek seklinde bir
edim borcu getirilmistir. Satict i¢in getirilen bu yikimliligiin hem sigorta
sOzlesmesinin goriigmeleri sirasinda hem de sozlesmenin devam ettigi siirecte yerine

getirilmesi gerekmektedir.

Saticinin sigorta poligesi diizenlenmeden 6nceki beyan yiikﬁmlﬁli’lgﬁs06 Genel Sartlar m.
B. 1’de; “Satici, bunlarla simirli olmamak iizere, sigorta teminati talep edilen projeye ve
gecmis projelerine iligkin bilgileri, mali durumunu gosteren belgeleri ve kredi
degerliligine iliskin bilgileri sigortaciya sunar.” seklinde diizenlenmistir. Maddede
gecen “bunlarla svurli olmamak iizere” ifadesinden, maddede yer alan bilgilerden
baska bilgi ve belgelerin istenmesi durumunda bunlarin da s6zlesme Oncesi beyan

yiikiimliiligli kapsaminda degerlendirilecegi anlagilmaktadir. Bu yiikiimliliigiin ihlali

*® GOKTEPE, s. 159-161.

% TTK m. 1435°te ise saticimn sigorta poligesi diizenlenmeden énceki beyan yiikiimliiliigii su sekilde
ifade edilmistir: “ Sigorta ettiren sézlesmenin yapilmasi sirasinda bildigi veya bilmesi gereken tiim
onemli hususlart sigortaciya bildirmekle yiikiimliidiir. Sigortaciya bildirilmeyen, eksik veya yanlis
bildirilen hususlar, sézlesmenin yapilmamasint veya degisik sartlarda yapilmasini gerektirecek nitelikte
ise, onemli kabul edilir. Sigortaci tarafindan yazili veya sozlii olarak sorulan hususlar, aksi ispat
edilinceye kadar onemli sayir.”
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halinde®® Genel Sartlar A. 5 uyarinca, “Sigortaci, sozlesmesini derhal hiikiim
doguracak sekilde sona erdirebilir veya saticidan ek giivence ya da ek prim talep
edebilir.” Bina tamamlama sigortasi s6zlesmesinin tek tarafli olarak sona erdirilmesi
durumunda ise Genel Sartlar m. A. 5 geregi, “sigortact durumu Giimriik ve Ticaret

Bakanligina ve adina teminat senedi diizenlenmiy kisilere 5 ig giinii i¢inde bildirir.”

Saticiya getirilen beyanda bulunma ve sigortaciyr bilgilendirme yiikiimliiligiiniin,
sigorta sOzlesmesinin devam ettigi siirecte de yerine getirilmesi gerekmektedir.
Saticinin bu sliregte sigortactya yapacagi bildirimler, Genel Sartlar m. B. 2’de
belirtilmistir. Bu maddede sigortactya bildirilecek olan hususlar 6rnek olarak
sayilmigtir. Buna gore satict Genel Sartlar m. B. 2/a’ya gore, Oncelikle, nakdi veya
nakdi olmayan kredi iligkileri hakkinda sigortaciy:r bilgilendirmelidir. Bunun yaninda,
saticinin, sigortaciya bilgi vermeden ligiincii kisilere aktifleri {izerinde ayni ve sahsi
teminat (kefalet, rehin, ipotek, tasinmaz yiikii, miilkiyetin teminat amaciyla inangh
islemle devri) vermemesi gerekmektedir (Genel Sartlar m. B. 2/b). Sigorta poligesinde
bildirilmesi hiikiim altina alinan ve sigortacinin teminat verilmesi hakkindaki kararini
etkileyebilecek olan onemli oOlgiideki degisiklikler ile zararin olugmasi ihtimalinin
bulundugu hallerin de satici tarafindan sigortaciya bildirilmesi gerekmektedir (Genel
Sartlar m. B. 2/c-¢). Satici, Genel Sartlar m. B. 2/d geregi, tiiketicinin yapmis oldugu
O0demelerle ilgili bilgi ve belgeler ile varsa sigorta konusu hakkinda yapilan baska

%% Tiiketicinin 6n odemeli konut satig

sigorta sOzlesmelerini sigortaciya bildirmelidir
sOozlesmesinden caymasit veya donmesi halleri de saticit tarafindan gecikmeksizin

sigortactya bildirilmelidir (Genel Sartlar m. B. 2/1).

TTK m. 1444 uyarinca; “Sigorta ettiren veya onun izniyle baskasi, rizikonun
gerceklesme ihtimalini artirict veya mevcut durumu agirlastirici islemlerde bulunursa
vahut sézlesme yapilirken agik¢a riziko agirlagmasi olarak kabul edilmis bulunan
hususlardan  biri  gergeklesirse ... durumu sigortaciya bildirir.” Satici tarafindan
sigortaciya yapilacak bildirim herhangi bir sekil sartina bagh degildir509. Satici, beyan

yiikiimliiliigline aykir1 olarak sigortaciya yanlis bilgi ve belge vermis ise sigortaci, tek

%07 Saticinin sigorta poligesi diizenlenmeden énceki beyan yiikiimliiliigii ile ilgili olarak TTK m. 1438’e
gore; “Bildirilmeyen veya yanlis bildirilen bir hususun ya da olgunun gercek durumu sigortaci tarafindan
biliniyorsa, sigortact beyan yiikiimliliigiiniin ihlal edilmis oldugunu ileri siirerek sézlesmeden cayamaz.
Ispat yiikii sigorta ettirene aittir.”

**DOGAR, s. 174-175.

*® GOKTEPE, s. 165-166.
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tarafli olarak sigorta sozlesmesini feshedebilecegi gibi saticidan ek bir teminat

verilmesini de isteyebilir™®,

Sozlesme siiresince yerine getirilecek olan beyanda
bulunma ve sigortaciy1 bilgilendirme yiikiimliliigiiniin ihlal edilmesi durumunda sigorta
sOzlesmesi sigortact tarafindan sona erdirilir ise; Genel Sartlar m. A. 5 geregi,
sigortacinin bu hususta Gilimriik ve Ticaret Bakanli§i’'n1 ve adma teminat senedi

diizenlenen kisileri bilgilendirmesi zorunludur.

Bina tamamlama sigortasi sozlesmesi kapsaminda satici igin getirilen bir diger
yiikiimliilik Genel Sartlar m. B. 2/e’de diizenlenen sigortaci tarafindan yapilmasi

11 Buna gore, satici, projenin

muhtemel aragtirmalara izin verme yiikiimlilugiidiir
ilerlemesiyle ilgili olarak sigortacinin yapabilecegi her tiirden inceleme ve arastirmaya
izin vermelidir. Ayn1 maddeye gore satici, sigortacinin istemesi halinde ve poligede
belirtilen zamanlarda, projenin ilerleme durumuna iliskin bilgileri sigortactya vermekle

yikiimlidiir.

(1) Rizikonun Gergeklesmesi ve Sonuglari

Sigorta hukukunda riziko (risk) kavrami genel anlamindan farkli sekilde; ileride
meydana gelebilecek bir zarar, uygun olmayan bir durum ya da bir ihtiyaci ortaya
¢ikaran olay olarak ifade edilmektedir. Sigorta sdzlesmelerinde rizikonun taginmasi asli
edimi, sigortaci tarafindan yerine getirilmektedir. Bina tamamlama sigortasinda riziko,
sigorta sOzlesmesinin temel unsurudur®?. Genel Sartlar m. A. 1’de bina tamamlama
sigortasi ile sigortacinin teminat saglayacag: haller hiikiim altina alinmistir. Bununla
birlikte, Genel Sartlar m. A. 3’te ek sozlesme yapilarak teminat kapsamina dahil
edilebilecek ve m. A. 4’te ise teminat kapsaminda olmayan durumlar sayilmistir. Buna
gore, on ddemeli satisa konu projeler i¢in yapilan bina tamamlama sigortalarinda satiga
konu taginmazlarin tamamlanmasi ve devredilmesine engel olan her durum degil;
sadece Genel Sartlar’da sayilan ve varsa ek sozlesmede yer alan durumlar teminat

kapsamindadir. Diger bir ifadeyle, rizikonun genelligi ilkesi®™ bina tamamlama

*DOGAR, s. 173.

511 Sigortaci, riziko hakkinda her tiirlii bilgi ve belgeyi talep edebilmeli ve rizikonun meydana geldigi
yerde gerekli arastirmalar1 yapabilmelidir. Aksi halde sigortaci, gergek zarari ddeme noktasinda
sorumlulugunun bulunup bulunmadigimi veya bu sorumlulugun kapsamini dogru belirleyemez. Bkz.
CEKER, s. 121.

512 CEKER, s. 65.

13 Gigortacihk Kanunu m. 11/4’te; “Sigorta sézlesmelerinde kapsam dahiline alinmuis olan riskler
haricinde, kapsam dis1 birakilmis riskler agikga belirtilir. Belirtilmemis olan riskler teminat kapsaminda
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sigortalar1 hakkinda uygulanmamakta; bu sigorta tiirii bakimindan “belirli rizikolar

esasi”® gegerli olmaktadir. Bu nedenle, teminat kapsamundaki rizikolar sigorta

sozlesmesinde agikca yer almalidir®®®.

Satici, rizikonun ortaya ¢ikmasi durumunda ve sigortanin gecerli oldugu siire igerisinde;
kendisi hakkinda diizenlenen hak ve yikiimliliikklere uygun davranmalidir. Satici
hakkinda getirilen bu hak ve yiikiimlilikler Genel Sartlar m. B.5’te aciklanmuistir.

Bunlar;

o “Policeye gore sorumlulugunu gerektirecek bir olayi, haberdar oldugu

andan itibaren bes giin i¢inde sigortaciya bildirmek.

. Sigortacumin talebi iizerine, olayin ve zararin nedeni ile hangi hal ve
sartlar altinda gerceklestigini ve sonuglarinin tespiti, tazminat yiikiimliiliigii ve
miktari ile riicu hakkinin kullaniimasina yararl, elde edilmesi miimkiin bilgi ve

belgeleri gecikmeksizin vermek.

o Tiiketicinin yaptigi odemelerle ilgili olarak sigortaciya gerekli bilgi ve

belgeleri sunmak.

. Sigorta konusu ile ilgili baska sigorta sozlesmesi varsa bunlar

sigortactya bildirmek.”

Sigorta donemi igerisinde, sigortaci tarafindan ddenecek tazminat tutarinin iist sinir;
sigorta policesinde yer alan azami teminat limitidir (Genel Sartlar B.6/1). Rizikonun
ortaya ¢ikmasi durumunda sigortaci, tiikketicilerin yapmis olduklar1 6demeleri; anaparasi
teminat senedinde belirtilen azami tutar1 agmamak kaydiyla, yasal faiziyle beraber geri

o0demekle yiikiimliidiir (Genel Sartlar B.6/2). Bununla beraber, sigortaci, projede yer

sayulr.” hitkkmii yer almaktadir. Bu hitkkmiin lafzi yorumundan, kanun koyucu tarafindan rizikonun
genelligi (biitiin rizikolar/all risks) ilkesinin benimsendigi sonucuna varilmaktadir. Bagka bir anlatimla,
kural olarak, sigorta konusu menfaat ile ilgili olarak meydana gelebilecek biitiin rizikolara karsi sigortact
tarafindan teminat saglanmaktadir. Sigortacinin belirli bir rizikoyu teminat disinda birakmak istemesi
durumunda s6zlesmenin teminat digt haller b6élimiinde bu yondeki iradesini agik¢a ifade etmelidir. Bkz.
OZKAN, Aktan, Rizikonun Genelligi/Ozelligi Perspektifinden Covid-19'un Sigorta Sozlesmelerine
Etkisi, Yasar Hukuk Dergisi, C: 2, S: 2 (Ozel Say1), 2020, s. 72; AKGOUN, Evrim, Sigorta
Sozlesmelerinde Teminatin Kapsamina Genel Bir Bakis, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C: 12, S: 153, 2017, s. 92-93; UNAN, TTK Serhi Cilt 1, s. 90.

" Sigorta hukukunda belirli (sayilan) rizikolar (named perils) ilkesine gore, sigorta teminati
kapsamindaki rizikolar tek tek belirtilmektedir. Sigortaci, sdzlesmede tek tek saydigi rizikolar haricindeki
rizikolardan sorumlu tutulmamaktadir. Bkz. AKGUN, s. 93.

*® GOKTEPE, s. 78.
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alan konut sayisinin iizerinde satiy yapmissa; teminat hesabindaki tiiketicilere ifada

bulunulmastyla, sigortacinin borcu sona ermis olur®®® (Genel Sartlar B.6/3).

Rizikonun ortaya ¢ikmasi durumunda, sigortacinin 6ncelikle, tiiketici tarafindan 6denen
konut bedellerinin tamamini, yine tiiketici tarafa geri 6demesi gerekmektedir. Bu husus,
Genel Sartlar m. B.6/4’te; “Sigortact sigorta tazminatim, tiiketici tarafindan tasinmaza
iliskin haklarin Yonetmelikte ongoriilen sozlesmenin kurulus sekline uygun olarak

sigortaciya devredilmesi sartiyla nakden odeyebilir.” seklinde belirtilmistir".

Sigorta poligesinde hiikiim altina alinmak kaydiyla, sigortaci tarafindan yapilacak
degerlendirmeler neticesinde; 6n 6demeli konut satisina konu projenin tamamlanmasina
ve hak sahiplerine devredilmesine karar verilebilir"®® (Genel Sartlar m. B.6/5). Sigorta
sOzlesmesinde, projenin tamamlanmasi konusunda bir hiikiim bulunmamakta ise,

sigortacinin projeyi tamamlama yoluna gidebilmesi miimkiin degildir519.

Sigortact
tarafindan projenin tamamlanmasi yoniinde karar alinmasi halinde, yeni bir teslim tarihi
belirlenir. Belirlenen bu tarihin, yiiklenicinin se¢ilmesinden itibaren makul bir siirede ve
her durumda yirmi dort aydan fazla olmamas: gerekmektedir (Genel Sartlar m. B.6/6).
Bunun yaninda, sigortacinin, projenin tamamlanmasi i¢in yeni bir yiiklenici belirlerken

gerekli 6zeni gostermesi zorunludur®

(Genel Sartlar m. B.6/7). Sigortacinin projenin
tamamlanmasina karar vermesi durumunda; saticinin da projenin devam ettirilmesini

engelleyen davraniglardan uzak durmasi gerekmektedir (Genel Sartlar m. B.6/9).

Projenin tamamlanmasi yoniinde karar alan sigortaci, bu kararin yerine getirilmesi i¢in
ayni, yani projeyi tamamlayamayan satici/yiiklenici ile anlasabilir. Bunun igin;
rizikonun, konutun sozlesmede belirtilen teslim tarihinden itibaren 12 ay icinde
bitirilememesi nedeniyle ortaya c¢ikmast veya Genel Sartlar m. A.3’te yer alan
durumlardan birinin ger¢eklesmesi sartlarindan birinin saglanmasi gerekmektedir521

(Genel Sartlar m. B.6/8).

*'® YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 141.

*17 Sigorta tazminatinin 6denmesi ve bu 6demenin nakden yapilmasina karar verilmesi durumunda; kat
irtifakinin  sigortaci adma tescil edilmesi veya satig vaadi sozlesmesinden kaynaklanan haklarin
sigortactya devredilmelidir. Bkz. ULUSAL, s. 327. Tiiketici, bina tamamlama sigortas1 s6zlesmesinin
sartlarina uygun bir sekilde tasimmaz {izerindeki haklarini1 sigortaciya devrederse; sigortacinin 6demeyi
nakden yapabilmesi miimkiin hale gelir. Bkz. YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 140.

*® ULUSAL, s. 327; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 141.

*® GOKTEPE, s. 55.

*0 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 141.

*?l YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 141.
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Daha oOnceki acikladigimiz {izere, bir goriise gore; TKHK m. 42’nin gerekgesi
yorumlandig: takdirde, bu madde hiikmiiniin sigortacilar1 yiiklenici/ miiteahhit gibi
davranmaya mecbur ettigi sonucuna ulasilmaktadir. Sigortacinin tazminatin 6denmesi
yerine projeyi tamamlama yoniinde karar almasi, sigortanin 6lii dogmasi anlamina

gelmektedir®®

. Bu goriislin aksini savunan goriis ise sigortanin esas olarak binayi
tamamlamay1 amagladigini; kasko sigortalarina benzer sekilde, yeni bir yiiklenici
belirlenerek binanin tamamlanmasi gerektigini ifade etmektedir"?. Bir baska gorls ise
bina tamamlama sigortasi ile tiiketicinin istedigi konuta kavusmasinin amaglandigindan
bahisle; sigortanin Oncelikle ve kesinlikle binanin tamamlanmasina iligkin olmasi
gerektigini savunmaktadir. Bu goriis ayrica, sigortanin adinin da TKHK ve
OOKSHY de “bina tamamlama sigortas1” oldugunu ve kanun koyucunun amacinin da

binanin tamamlanmasina yonelik oldugunu belirtmektedir*?*.

Bina tamamlama sigortasi sdzlesmesi ile ilgili olarak “Tazminat Tutar1 ve Tazminatin
Ifa Sekli” baslikli Genel Sartlar m. B. 6’da &ncelikle tazminat ve ne sekilde 6denecegi
hususlarina deginilmistir. Diger bir ifadeyle, riziko gerceklestigi takdirde oOncelikle
tazminat 6deme borcu glindeme gelmektedir. Maddenin devamindaki, “Sigortact, ...
O6deme yapmak yerine projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesine de karar
verebilir.” seklindeki diizenleme ile belirli kosullarda tazminat denmesi yerine binanin
tamamlanmas1 yoluna gidilebilecegi ve bu konuda kararin sigortaciya ait oldugu hiikmii
yer almaktadir. Bu fikra ile her ne kadar sigortaciya binanin tamamlanmasi yoniinde
karar verebilmek yetkisi taninmis olsa da rizikonun ger¢eklesmesi durumunda oncelikle
tazminattan bahsedilmesi ve bu konuda saticitya karar vermek yetkisi taninmamasi
nedeniyle; diizenlemede Onceligin tazminatin 6denmesi seklinde yorumlanmasinin

uygun olacagi kanaatindeyiz.

Sigortaci, sigorta tazminatini 6deme borcunu yerine getirmekle, bu borcu yerine

getirdigi oranda saticimin yerine gegerek ve onun haklarina halef®®® olur®® (Genel

%22 GUMUS, TKHK Serhi, s. 260.

522 CABRYI, s. 220; HOROZ, s. 27.

** YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 141.

5% Halefiyet, borglanilan edimin iigiincii bir kisi tarafindan yerine getirilmesi ve bu tigiincii kisinin s6z
konusu edimi yerine getirildigi 6l¢iide alacaklinin yerine gegmesidir. Borglanilan edimi yerine getiren
ticiincii kisi, alacaklinin borg iligskisinden dogan asli ve feri haklarina halef olur. Bununla birlikte,
halefiyet, kanundan veya sdzlesmeden kaynaklanabilir. Bkz. EREN, s. 957-958. TTK m. 1481 uyarinca
rizikonun gerceklesmesini takiben, sigorta ettirenin (zarar goren) sahip oldugu tgiincii kisiden olan
tazminat alacag; sigortaci tarafindan 6denen sigorta tazminati miktarinca sigortaciya geger. Bu durum,
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Sartlar m. B. 7). Ayn1 zamanda, sigortaci, satictya riicu ederek tiiketiciye 6denen konut

bedellerine iliskin tutar faiziyle birlikte geri alabilir’?’ (Genel Sartlar m. B. 8).

(m) Rizikonun Agirlasmasi ve Sonuglari

Rizikonun agirlasmast kavramina iliskin bir tanimlama, ne TTK’nin sigorta hukuku
hiikiimlerinde ne de Genel Sartlar’da yer almamaktadir. Doktrinde kabul edilen bir
tanima gore rizikonun agirlasmasi; “sigorta akdi kurulurken beyan edilen rizikoyu
kiymetlendirmeye yarayan faktorlerin sigorta siiresi icinde, rizikonun gerceklesme
ihtimalini veya muhtemel zarar miktarini arttiracak; dolayisiyla akdin feshini veya
tadilini gerektirecek bir sekilde degismesidir**®.” Doktrinde genel kabul goren bu tanim
incelendiginde, rizikonun agirlasmast i¢in dort unsurun bir arada bulunmasi gerektigi
goriilmektedir. Bu unsurlar; “rizikonun durumunda meydana gelen degisikligin siirekli
olmas1”, “s6z konusu degisikligin sigorta sozlesmesi kurulduktan sonra meydana
gelmesi”, “degisikligin rizikonun gergeklesme olasiligini veya olusabilecek zararin
miktarini artirmas1” ve “degisikligin etkili olmas1” seklindedir. Sigorta sdzlesmesinin
konusuna gore sekillenen rizikonun agirlasmast kavrami, her sozlesme acisindan

farklilik gostermektedir™.

Rizikonun agirlagtiginin  kabul edildigi bazi haller, Genel Sartlar’in “Rizikonun

Agirlagsmas1” baslikli B. 4 maddesinde su sekilde sayilmaistir:

<> “Satici hakkinda iflas yoluyla takibe baslanmas: ya da iflas
davasi ac¢ilmasi,

< Saticinin,

- bor¢larimin 6denmesi ile ilgili olarak bir mahkeme veya yetkili bir resmi merci

tarafindan tiim alacaklilar: baglayan kisitlayict bir karar alinmasi,

sigortacinin halefiyeti olarak adlandirilir. Bkz. ARGILLI, islim, Sigorta Hukukunda Halefiyet, Istanbul
Barosu Derqgisi, C: 87, S: 4, 2013, s. 81.

** YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 141; ULUSAL, s. 327; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 283.

527 ACAR, On Odemeli Konut Satist, s. 28.

528 AYLI, Ali, Tiirk Sigorta Hukukunda Rizikoyu Agirlastirmama ve Sézlesmenin Siiresi igindeki Riziko
Degisikliklerini fhbar Yiikiimliiliikleri, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 10, S: 2,
2011, s: 156; GOKTEPE, s. 102.

*? AYLI, s. 156.
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- bor¢ odemede acze diismesinin belgelenmesi veya bu durumun sigortaci tarafindan
kabul edilecek baska bir sekilde kanitlanmasi suretiyle yapilan icra takibinin sonu¢suz

kalmasi,
- borg¢lart ile ilgili konkordato ilan etmesi,

- mali durumunun sigorta sozlesmesinin yapilmasindan sonra énemli él¢iide bozulmusg

oldugunun tespit edilmesi veya

- police diizenlenirken beyan ettigi proje plami asamalarinda toplam 6 aydan fazla

gecikme oldugunun tespit edilmesi”

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde saticinin asli edimi, sézlesmeye konu
taginmazin tamamlanarak tiiketiciye devir ve teslim edilmesidir. Saticinin sozlesmede
kararlastirilan siirede bu edimini yerine getirememesi halinde, tiiketicilerin 6demis
olduklart1 konut bedellerinin iadesi noktasinda saticinin mali durumu O6nem
tasinmaktadir. Rizikonun agirlagmasi, saticinin mali durumunun kdtiiye gitmesi ile
dogru orantilidir. Saticinin iflas etmesi durumunda rizikonun meydana geldigi kabul
edilmekte ve sigortact bakimindan tazminat 6deme borcu dogmaktadir. Genel Sartlar m.
B. 4’te belirtilen “satict hakkinda iflas yoluyla takibe baslanmas: ya da iflas davasi

)

acilmas:” hali de saticinin ileride iflas hiikiimlerine tabi olabilecegi ihtimalini
kuvvetlendirmektedir. Bununla birlikte, sigorta sdzlesmesinin yapilmasindan sonraki
donemde saticinin mali durumunun bozulmasi, saticinin borglarini 6demede acze
diismesi ve bu durumun belgelenmesi, yetkili makamlar tarafindan saticidan alacakli
olan kisileri baglayan kisitlayic1 nitelikte kararlar verilmesi de saticinin iflas etme
olasiliginin bulundugunu gdstermektedir. Sayilan haller ayrica, saticinin, 6n 6demeli
satisa konu projeyi tamamlamak icin yeterli mali kaynaga sahip bulunmadigina ve bu

nedenle rizikonun agirlagmakta olduguna igaret etmektedir’®.,

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde satisa konu projenin, sézlesmede kararlastirilan
teslim tarihi gz onilinde bulundurularak ilerlemesi gerekmektedir. Genel Sartlar m. B.
4’te belirtildigi tlizere; “polige diizenlenirken beyan ettigi proje plant agsamalarinda
toplam 6 aydan fazla gecikme oldugunun tespit edilmesi” halinde, riziko agirlasmis

sayllmaktadir. Bununla birlikte, sz konusu gecikmenin, sigortaci tarafindan projenin

%0 GOKTEPE, s. 103-104.
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ilerlemesi ile ilgili olarak yapilan inceleme veya arastirmalar sonucunda tespit edilmesi

durumunda da rizikonun agirlastigi kabul edilmektedir®*,

Rizikonun agirlagsmasi halinde hangi sonuglarin ortaya c¢ikacagi ile ilgili olarak Genel
Sartlar’da hiikiim bulunmamaktadir. Ancak, rizikonun agirlasmasi halinde sigortacinin
saticidan ek giivence talep edebilmesi miimkiindiir. Genel Sartlar’da hiikiim altin alinan
ek gilivence istenebilecek durumlar ile rizikonun agirlastiginin kabul edildigi bazi
durumlar benzerlik gostermektedir. Her iki maddede de yer alan benzer durumlara;
“mali durumunun sigorta sozlesmesinin yapilmasindan sonra onemli él¢iide bozulmusg
oldugunun tespit edilmesi veya police diizenlenirken beyan ettigi proje plan
asamalarinda toplam 6 aydan fazla gecikme oldugunun tespit edilmesi” halleri 6rnek
gosterilebilir. Sayilan durumlar meydana geldiginde satici, “azami teminat limitini
asmayacak sekilde nakit, ipotek, banka teminat mektubu, kefalet sigortasi policesi veya
uygun goriilecek baska bir giivence sunma” borcunu iistlenmis olmaktadir. Saticinin
rizikonun agirlagsmasi durumunda ek giivence sunamamasi veya sdz konusu gilivencenin
yeterli olmamasi hallerinde, sigortacit tarafca tek tarafli olarak sozlesme sona
erdirilebilir. Bununla birlikte, sigortacinin tek tarafli olarak sézlesmeyi sona erdirmesi

durumunda, vermis oldugu teminat senetlerinden kaynaklanan sorumlulugu saklidir*®.

(n) Teminatlarin Iflas ve Tasfiye Masasina Kaydedilememesi ile Hacze Konu Olmamasi

Bina tamamlama sigortasi, saticinin ¢esitli sebeplerle (iflas etmesi, teknik kapasite
yetersizligi, mali kaynaklarin azligi,...vb.) {stlendigi projeyi tamamlayamamasi
durumunda, dncelikle tiiketicilerin 6demis olduklar1 konut bedellerinin geri verilmesini;
taraflarca kararlastirilmasi halinde ise sigorta sirketince maliyetin karsilanarak projenin
tamamlanmasin1 amaglamaktadir®®®. Ancak, sigortac1 tarafindan saglanacak teminat
kapsamindaki degerlerin de TKHK’nin amacma uygun olarak tiiketici yararina
korunmas1 gerekmektedir. Bu dogrultuda, TKHK m. 42/2 ve OOKSHY m. 13/2
tamamlayict hiikiimleriyle s6z konusu teminatlar koruma altina almmistir™>*. Bu

maddeler uyarinca; “Bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan tazminat, teminat

1 GOKTEPE, s. 104.

52 GOKTEPE, s. 104-105.

3 DOGAR, s. 182; CABRI, s. 221; HOROZ, s. 30; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 893; SENCAN, s.
102; CANER, s. 2528.

% CABRI, s. 221; ZEVKLILER/ OZEL, s. 290; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 142; CANER, s.
2528; HOROZ, s. 30.
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ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina dahil edilemez, haczolunamaz,
sizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.” Bu husus TKHK m. 42/2’nin
gerekcesinde; “Ikinci fikrada bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan tazminat,
teminat ve benzeri giivencelerin iflas veya tasfiye masasina dahil edilemeyecegi, hacze
konu edilemeyecegi ve iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamayacagi
diizenleme altina alinarak, sigorta sirketinin binanmin tamamlanmasina yoénelik bir an
once c¢alismalara baslanmasimin oniindeki engellerin kaldiriimast amaclanmigtir.”

5

seklinde belirtilmistirSg. Bununla birlikte, madde gerekgesinden; tiiketicilerin

haklarinin, saticidan/yiikleniciden alacaklari bulunan {igiincii kisilere gore Oncelikli

< 536
oldugu sonucuna varilmaktadir™".

Bir goriise gore, haciz isleminin muhatabi veya iflas masasina dahil olamayacak olan
kisi, s6z konusu diizenlemeler uyarinca belirsizdir. Bu nedenle TKHK m. 42/2 ve
OOKSHY m. 13/2 hiikiimlerinin diizenlenmis olmasi veya diizenlenmemis olmas1
arasinda bir fark bulunmamaktadir. Madde metni ve gerekcesinde yer alan, “Bina
tamamlama sigortas: kapsaminda saglanan tazminat” ifadesiyle riziko meydana
geldiginde sigortact tarafindan tiiketiciye saglanacak olan tazminattan; “teminat ve
benzeri giivenceler” ifadesiyle ise sigorta sdzlesmesi kapsaminda saticinin sigortaciya
0dedigi teminat ve giivencelerden bahsedilmis oldugu sonucuna varilmaktadir. Soyle ki,
alacaklinin tiiketici oldugu bir durumda satictya 6deme yapilmayacak olmasi nedeniyle
tiiketiciden alacakli olan kisilerce haciz igleminin yapilmasina engel bulunmamaktadir.
Burada tiiketicinin sigortadan tazminat alacagi bulunmakta olup bu alacak hakki {igiincii
kisilerce hacze konu olabilir. Bu sekilde bir haciz isleminde tazminat borcunun icra
dairesine O0denmesi gerekmekte ve bdylece sigortact edim borcunu yerine getirmis

olmaktadir™®'.

Bir baska goriise gore; teminatlarin haczedilememesi ile iflas veya tasfiyeye konu
olmamasi; belirlenen rizikolarin meydana gelmesi durumunda sigortacinin haciz veya

iflas islemleri nedeniyle baski altinda olmadan projeyi tamamlayabilmesi amaciyla

5% ZEVKLILER/ OZEL, s. 290; ASLAN, s. 206; DIKBAS, s. 83; ATAER, s. 54; AYDOGDU, s. 9;
SENCAN, s. 102; CANER, s. 2528; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 278; CABRI, s. 221; HOROZ, s.
30.

% CABRI, s. 221; ZEVKLILER/ OZEL, s. 290; ASLAN, s. 206; HOROZ, s. 30.

7 UNAN, Sigorta Tiiketici, s. 99; GOKTEPE, s. 106-107.
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diizenlenmis olup vyerinde bir uygulamadir™®. Sigorta sdzlesmesiyle projenin
tamamlanmas1 yerine, yalnizca tiiketici tarafindan 6denen 6n Odemeli satisa konu
tasinmaz bedelinin giivenceye alinmasinin kararlastirildigi hallerde ise; rizikonun
gerceklesmesi durumunda sigortacinin haciz veya iflas engeline takilmadan tiiketiciye
geri 6deme yapabilmesi saglanmak istenmistir. Bu agiklamalar dogrultusunda ilgili
diizenlemelerin; sigorta sozlesmesi geregi alinan teminatlarin sigortacidan alacagi
bulunan kisilerce haczedilemeyecegi veya iflas eden sigortacinin sigorta sdzlesmesi
kapsaminda verecegi tazminat miktarinin iflas veya tasfiye masasina dahil olamayacagi
konularma iligskin oldugu anlasilmaktadir. Sayet teminatlar iflas veya tasfiye masasina
dahil olursa, rizikonun gerceklesmesi halinde tiiketiciler, giivenceye alinan haklarinin
kendilerine 6denmesi i¢in iflas veya tasfiyeye iliskin islemlerin tamamlanmasini
beklemek durumunda kalmakta; bu durum ise TKHK’nin amacima aykir1 bir sekilde

tiiketicilerin magdur olmalarina neden olmaktadir®®®.

Sigorta kapsaminda yer alan teminatlarin korunmasina yonelik s6z konusu
diizenlemeler, ayn1 zamanda tacir sifat1 bulunan tiiketiciler hakkinda da gegerlidir. Bir
goriise gore, bu diizenlemelerle amaglanan korumanin yalnizca bina tamamlama
sigortas1 degil; TKHK ve OOKSHY’de yer alan ve saticinin segimine bagh diger
teminat tiirleri agisindan da gecerli oldugunun kabulii gerekmektedir™*. On 6demeli
konut satin alan tiiketicilerin sadece projesini bina tamamlama sigortasi ile giivence
altina alan saticilar karsisinda degil; TKHK ve OOKSHY’de yer alan ve hatta bu
maddelerde belirtilmemekle birlikte Bakanlik¢a uygun goriilecek baska teminat tiirleri
kapsaminda 6n Odemeli satisa konu projeler gerceklestiren saticilar karsisinda da
korunmasmin hem TKHK’nin amacina uygun hem de daha yerinde bir uygulama

olmasi nedeniyle biz de bu goriise katilmaktay1z.

Tiiketicilerin alacaklari, bina tamamlama sigortas1 uyarinca Odenecek tazminattan

karsilandiktan sonra; kalan tutarin iflas ve tasfiye masasina dahil olmasi, haczedilmesi

ya da ilizerine ihtiyati tedbir veya ihtiyati haciz konulmasi miimkiindiir-*.

5% GOKTEPE, s. 106.

%9 GOKTEPE, s. 107-108.

**PDOGAR, s. 182-183.

1 CABRI, 5. 221; HOROZ, s. 30; DOGAR, s. 184.
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(o) Sigorta S6zlesmesinin Sona Ermesi

Bina tamamlama sigortasi sozlesmeleri, 6n 6demeli satisa konu projenin tamamlanmasi
ve tliketicinin kullanimina uygun bir sekilde devir ve teslim islemlerinin yapilmasi ile
kendiliginden sona erer. Sozlesmenin kendiliginden sona erme hali, daha onceden
aciklandigr tlizere Genel Sartlar m. B. 3’te hiikiim altina almmistir"*. Sozlesmenin
kendiliginden sona erme hali yaninda, baz1 durumlar gergeklestiinde, sigortaci tarafa
s0zlesmeyi sona erdirebilme imkani1 taninmistir. Bu durumlar Genel Sartlar m. A. 5’te
su sekilde aciklanmistir: “Satictmin  sigortaciya karsi  yiikiimliiliiklerini  yerine
getirmemesi veya sigortaciya yanlis beyanda bulunmasi, saticimin sigortaci tarafindan
talep edilen giivenceyi sunamamasi; sigortaciya verilen giivencenin, yetersiz kalmast,

’

hiikiimsiiz veya degersiz hale gelmesi.” Son olarak, bina tamamlama sigortasi
sOzlesmesinin kendiliginden veya sigortacinin bazi hallerde sézlesmeyi sonlandirabilme
yetkisini kullanmasiyla sona ermesi hallerinden baska; genel hiikiimler uyarinca
sozlesmeyi feshetme hakkinin dogdugu durumlar da sona erme halleri arasinda

say11abilir543.

(aa) Kendiliginden Sona Erme

Bina tamamlama sigortas1 sozlesmeleri, 6n 6demeli konut satin alan tiiketicilerin
konutlarin belirlenen tarihte devir ve teslim edilmemesi durumunda; 6nceden 6demis
olduklar1 konut bedellerini geri almalarina veya konutun ya da konutun yer aldigi
projenin tamamlanmasi yoluyla haklarina kavusmalarina imkan vermektedir. Diger bir
deyisle, bina tamamlama sigortasinin belirlenen rizikolara karsi sagladigi glivence, 6n
O0demeli satilan konutlarin kararlagtirilan zamanda ve tiiketicinin kullanimina uygun bir
sekilde teslim edilmesine kadar devam etmektedir. Devir ve teslim islemlerinin
belirlenen sekilde gerceklesmesi halinde, sigorta sézlesmesinde yer alan rizikolarin

gerceklesmesi artik miimkiin olmamakta ve bu nedenle bina tamamlama sigortas1 ve

*2 Bina Tamamlama Sigortas: Genel Sartlari m. B. 3: “Asagidaki hallerde tagmmazin tiiketiciye devir
veya teslim edildigi kabul edilir:
a) Kat miilkiyetine konu tasinmazin tiiketici adina tescili,

b) Kat irtifakina konu tasinmazin tiiketici adina tescil edilmesiyle birlikte taginmazin
oturmaya elverigli bir sekilde zilyetliginin devri.

c) Sahsi hakka konu devre tatil amacl tasinmazin kullamima elverisli bir sekilde
sunulmast.”

3 GOKTEPE, s. 173.
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sigortacinin tiiketici adina diizenlemis oldugu teminat senetlerinden dogan sorumlulugu

Genel Sartlar m. A. 5 uyarinca kendiliginden sona ermektedir®*,

Bina tamamlama sigortasinin kendiliginden sona erme sarti olan, “konutun tiiketiciye
devir ve tesliminin yapilmasi” hususu Onemlidir. Saticinin 6n 6demeli konut satis
sozlesmesinden kaynaklanan asil borcu, s6zlesmeye konu tasinmazin devir ve
teslimidir. Tiiketicinin istegi ise; 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin, kararlastirilan
konutun kendisine devir ve teslim edilmesi ile sona ermesidir. Daha 0Onceki
aciklamalarimizda yer aldigi {lizere; “devir ve teslim” ifadesinde yer alan “ve” baglaci
nedeniyle, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde yalnizca tapuda devir islemlerinin
yapilmasinin veya yalnizca konutun oturmaya uygun bir sekilde teslim edilmesinin
saticinin borcunu sona erdirmemektedir. Saticinin asil borcu, tasinmazi tapuda tiiketici
admna tescil ettirmek ve onun kullanimina uygun bir sekilde tasinmazin zilyetligini
devretmekle sona ermektedir. Tasinmazin devrine iliskin TKHK m. 44, OOKSHY m.
10 ve Genel Sartlar m. B. 3 hiikiimleri uyarinca, “kat miilkiyetine konu konutun tiiketici
adma tescili; kat irtifakina®®® konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte konutun oturmaya elverisli bir sekilde zilyetliginin devri” ile birlikte saticinin

sozlesmeden kaynaklanan sorumlulugu sona ermektedir®®.

Bina tamamlama sigortasi sozlesmesinde belirtilen rizikonun meydana gelmesi
durumunda sigorta korumasini gerekli kilan bir husus kalmamakta®’; sigortacinin
oncelikle tiiketici tarafindan Onceden O6denen konut bedelini yasal faiziyle birlikte
tilkketiciye geri 6deme borcu muaccel hale gelmektedir. Bu husus Genel Sartlar m. B.
6/2°de; “Sigortact bu sigorta sozlesmesi ¢ergevesinde tistlendigi yiikiimliiliik uyarinca,
riziko gerceklestiginde, tiiketicilerce yapilan odemeleri, anaparasi teminat senedinde
yer alan azami tutari asmamak iizere yasal faizi ile birlikte geri oder.” seklinde ifade
edilmistir. Sigorta tazminatin1 6deme borcunu yerine getiren sigortacinin sdzlesmeden
kaynaklanan borcu sona erer ve sigortact, bu borcun yerine getirildigi anindan baglamak

lizere saticinin yerine gecerek onun haklarina halef olur. Bunun yaninda, sigorta

* GOKTEPE, s. 173-174.

¥ KMK m. 2/c: “Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapimakta
olan bir veya birden ¢ok yapmin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan
bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina kat irtifaki; bu hakka sahip olanlara da kat irtifak
sahibi denir.”

*** GOKTEPE, s. 174-176.

> CEKER, s. 127.
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sOzlesmesinde, saticinin rizikonun meydana gelmesi durumunda tiiketiciye sigorta
tazminat1 ddemesi yerine Genel Sartlar B. 6/5 uyarinca 6n 6demeli satisa konu projeyi

tamamlamasi seklinde bir edim borcu da yl'iklenebilir548.

Genel olarak sigorta sézlesmelerinin sona erme hallerinden biri de sigortacinin iflas
etmesi halidir. Bu durum, TTK m. 1418/1°de; “Sigortacimin iflasi hdlinde sigorta

sozlesmesi sona erer.” seklinde belirtilmistir*®

. Bu maddenin devaminda yer aldig1
lizere ve yine SK m. 17/1°%° geregi, sigortacinin yurt i¢inde yapmis oldugu
sozlesmelerden kaynaklanan teminatlar1 karsilayacak oranda teminat ayirmasi

gerekmektedir™*

. Bununla birlikte, SK m. 17/6 uyarinca: “Teminatlar, sigortalilarin
tiim alacaklart odenmeden iflas veya tasfive masasina ddhil edilemez, haczolunamaz,
tizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz. Ancak, Miistesarligin, sigortali
alacaklarimin korunmas: amaciyla teminatlar iizerinde ihtiyati tedbir koydurtma hakk
saklidir.” Bina tamamlama sigortasi sozlesmelerinde saticinin iflas etmesi hakkinda ise
Genel Sartlar metninde herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Sigorta s6zlesmesini
ileriye yonelik olarak sona erdiren saticinin iflas etmesi hali bina tamamlama sigortasi
bakimindan degerlendirildiginde; TKHK m. 42/2 uygulamasina paralel sekilde, tiiketici
adina diizenlenen teminat senetlerine iliskin miktarin hacze ya da iflas veya tasfiyeye

konu olmasi éncesinde, tilketicinin alacaginin karsilanmasi gerektigi ifade edilebilir®®,

Bina tamamlama sigortasinin kendiliginden sona erdigi bir diger durum, s6zlesmenin
baslangi¢ ve sona erme zamaninin taraflarca belirlenmesidir. Bu durumda, Genel Sartlar
m. A. 5/1’e gore; “Aksi kararlastirilmadik¢a, sigorta, poli¢ede baslama ve sona erme
tarihleri olarak yazilan giinlerde, Tiirkiye saati ile oglen 12.00°da baslar ve oglen saat

12.00°da sona erer.”

(bb) Sigortacinin Sozlesmeyi Tek Tarafli Fesih Hakki

Sigortaci, poli¢ce kapsaminda saticiya vermis oldugu teminat senetlerinden kaynaklanan

yiikiimliiliikleri sakli kalmak sartiyla, baz1 durumlarda, hemen sonug¢ doguracak sekilde

**® GOKTEPE, s. 177.

%% CEKER, s. 126.

%0 SK m. 17/1: “Sigorta sirketleri, yurt i¢inde akdetmis olduklar: sigorta sézlesmelerinden dogan
taahhiitlerine karsilik olarak bu maddede belirlenen esaslara gére teminat ayirmak zorundadir.”

1 AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 44-45.

*? GOKTEPE, s. 176-177.
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sigorta sdzlesmesini sona erdirebilir. Bu durumlar Genel Sartlar m. A. 5/3’te su sekilde

belirtilmistir;

o “Saticumin, sigortaciya karst yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi veya

sigortactya yanls beyanda bulunmasi,

o Saticimin  sigortact tarafindan talep edilen giivenceyi sunamamasi;
sigortactya verilen giivencenin, yetersiz kalmasi, hiikiimsiiz veya degersiz hale

gelmesi.”

Sigortaci, Genel Sartlar m. A. 5/3’te belirtilen durumlarda bina tamamlama sigortasi
sOzlesmesini sona erdirebilecegi gibi satici taraftan ek teminat talep etme hakkina da
sahiptir. Genel Sartlar kapsaminda, saticinin hangi kriterlere bagli olarak sigorta
sOzlesmesini sona erdirebilecegi veya ek teminat talep edebilecegi noktasinda bir
belirleme yer almamaktadir. Bununla birlikte, taraflarin anlasarak sigorta poligesinde
Genel Sartlar m. A. 5/3’te belirtilen durumlar haricinde sigortaciya fesih imkani veren

baska durumlar belirlemeleri miimkiindir">>.

Sigortacinin 6rnek iizerinden sayilan durumlarda sdzlesmeyi sonlandirma yolunu tercih
etmesi halinde fesih bildirimi Genel Sartlar m. C. 3 uyarinca, “saticinin veya tiiketicinin
bildirilen son adresine noter eliyle ya da taahhiitlii mektupla yapilir.” Yine Genel
Sartlar m. C. 3 geregi; “Taraflara imza karsiligi elden verilen mektup ya da telgrafla
vapulan bildirimler de taahhiitlii mektup hiikmiindedir. Giivenli elektronik imza
kullanilarak elektronik ortamda yapilan ve sigortaciya, tiiketiciye ve saticiya ulastigi
kanitlanabilen bildirimler de gecerli sayilr.” Bununla birlikte, bina tamamlama
sigortas1 sOzlesmesinde hem sigortact hem de satici tarafin tacir olmalar1 nedeniyle
feshe iliskin ihbarlar TTK m. 18/3°* geregi “noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla,
telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanmilarak kayith elektronik posta sistemi” ile

yapilmalidir.

Genel Sartlar m. A. 5 uyarinca, sigortaciya sozlesmeyi derhal sonlandirabilme imkani
taninan durumlardan bir digeri satici tarafin sigortaciya karsi yiikiimli oldugu edimleri

yerine getirmemesidir. Calismamizda “Taraflarin Yiikiimliiliikkleri ve Policede Taraf

** GOKTEPE, s. 177-178.

S TTK m. 18/3: “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sézlesmeyi feshe, sézlesmeden
donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli
elektronik imza kullanilarak kayith elektronik posta sistemi ile yapilir.”
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Degisikligi” isimli baslikta agiklamaya calistigimiz iizere, saticinin sézlesmeden dogan
borglar;; prim 6demek, gerektiginde sigortaci tarafindan yapilabilecek inceleme ve
arastirmalara riza gostermek, sOzlesmenin kurulmasindan Once ve sonra beyanda
bulunmak, sigortacinin talep etmesi halinde ilave prim 6demek veya ek giivence vermek
seklindedir. Satic1 tarafindan s6z konusu yiikiimliliiklerin yerine getirilmemesi
durumunda, Genel Sartlar m. A. 5/3’e gore; sigortact sozlesmeyi fesih yolu disinda

satictdan ek giivence isteyebilecektir555.

Diger bir ifadeyle, sigortaci, sézlesmeyi
feshetmek veya ek gilivence/ilave prim istemek seceneklerinden istedigini
secebilmektedir. Bununla  birlikte, sigortaciya taninan sozlesmeyi  derhal
sonlandirabilme imkani i¢in herhangi bir zamanagimi siiresi ongoriilmemistir. Sigorta
sOzlesmesi kapsaminda satici i¢in belirlenen yiikiimliilikler hakkinda TTK m. 1449°%®
hiikmiiniin uygulanabilecegi yoniinde bir goriise gore; sigortaci, saticinin sdzlesmesel
nitelikteki bu yiikiimliiliiklerin ihlali noktasinda kusurlu olmasi halinde sézlesmeyi sona

erdirebilmelidir®”’.

Bina tamamlama sigortasi sozlesmesinin kurulmasi oncesinde sdzlesme goriismeleri
asamasinda ve sdzlesmenin kurulmasindan sonra devam ettigi siirecte, Genel Sartlar m.
A. 5 uyarinca satici i¢in beyan yikimliligi getirilmistir. Bu ylikiimliiliige aykir1 olarak
saticinin  sigortactya yanlis beyanda bulunmasi veya yanlis belgeler sunmasi,
sigortacinin ek glivence veya prim isteyebilmesi ya da sozlesmeyi derhal
sonlandirabilmesine imkan vermektedir. Bununla birlikte, yanlis beyanda bulunma
noktasinda saticinin bilerek ve isteyerek hareket edip etmediginin degerlendirilmesi

hakkinda bir hiikiim bulunmamaktadir®®,

%% Saticinin, sigortaciya yanlis bilgi ve belgeleri sunmasi diiriistlik kuralina aykirt olup; bu durumda
sigortact, sozlesmeyi sona erdirme hakkini elde etmektedir. Sigortaciya taninan bu hak, satici tarafindan
sigorta primlerinin zamaninda 6denmemesi halinde de kullanilabilir. Sigortacinin s6z konusu nedenlerle
sozlesmeyi sonlandirmasiyla, 6n 6demeli konut satislarinin yapilacagi proje teminatsiz kalir. Sigortacinin
yukarida belirtilen durumlarda sozlesmeyi feshetme yaninda saticidan ek prim O6denmesini veya ek
teminat verilmesini isteme hakki da bulunmaktadir. Bkz. DOGAR, s. 172.
%6 TTK m. 1449: “(1) Sigortaciya karsi yerine getirilmesi gereken ve sozlesmeden dogan bir
yikiimliiliigiin ihlali halinde, bu Kanunda ve diger kanunlarda yer alan 6zel diizenlemeler hari¢ olmak
iizere, sigortacinin sozlesmeyi kismen veya tamamen feshederek ifadan kurtulabilecegine iliskin
hiikiimler, ihlalde kusur bulunmamasi hélinde sonu¢ dogurmaz.

(2) Ihlal kusura dayandigi takdirde, durumun oOgrenildigi tarihten itibaren bir ay iginde
kullanilmayan fesih hakki diiser; megerki, Kanun farkl bir siire ngdrmiis olsun.

(3) Sigortact ihlalin, rizikonun ger¢eklesmesine ve sigortacinin yerine getirmesi gereken edimin
kapsamina etki etmedigi durumlarda, sézlesmeyi feshedemez.”
" GOKTEPE, s. 179.
*** GOKTEPE, s. 180.
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Genel Sartlar m. B. 9 uyarinca, beyan yiikiimliligiine aykiri davranmasi; mali
durumunda s6zlesmenin kurulmasindan sonraki siirecte onemli Ol¢iide bozulma olmasi
ve bu durumun saptanmasi; sigorta policesinde belirtilen proje yapim asamalarinda
toplamda 6 ay1 gecen gecikmeler yaganmasi ve bu durumun da tespit edilmesi hallerinde
satic, sigortactya ek glivence sunmalidir. Sigortacinin saticidan ek teminat

isteyebilecegi durumlar Genel Sartlar m. B. 9°da su sekilde hiikiim altina alinmistir:
“Sigortacinin talebi iizerine, satici;

a) Sigortaciya karst yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi, sigortaciya yanlis beyanda
bulunmasi, mali durumunun sigorta sézlesmesinin yapimasindan sonra onemli olgiide
bozulmus oldugunun tespit edilmesi veya police diizenlenirken beyan ettigi proje plani
asamalarinda toplam 6 aydan fazla gecikme oldugunun tespit edilmesi halinde, azami
teminat limitini asmayacak sekilde nakit, ipotek, banka teminat mektubu, kefalet

sigortasi policesi veya uygun goriilecek baska bir giivence sunmakla,

b) Giivence talebinin alindigi tarihten, giivencenin fiilen sunuldugu veya mevcut biitiin
teminat senetlerinin tasfiye edildigi tarihe kadar olan donem icin ilave prim 6demekle

’

yiikiimliidiir.”

Sayilan hallerin meydana gelmesi durumunda sigortacinin saticidan ek gilivence
talebinde bulunmasina ragmen bu giivence verilmemis ise Genel Sartlar m. A. 5’e gore
sigortaci tarafindan s6zlesme sona erdirilebilir. Diger yandan, Genel Sartlar B. 9 geregi;
“azami teminat limitini asmayacak sekilde nakit, ipotek, banka teminat mektubu, kefalet
sigortas: poligesi veya uygun goriilecek baska bir giivence sunmakla; giivence talebinin
alindigi tarihten, giivencenin fiilen sunuldugu veya mevcut biitiin teminat senetlerinin
tasfive edildigi tarihe kadar olan donem igin ilave prim odemekle yiikiimliidiir.” S0z
konusu giivencenin hiikiimsiiz, yetersiz ya da 6nemsiz hale gelmesi halinde sigortaci

tarafca sdzlesme hemen sonug¢ doguracak bigimde feshedilebilir™®.

Sigortaciya taninan bu hak, satici tarafindan sigorta primlerinin zamaninda 6denmemesi
halinde de kullanilabilir. Sigortacinin s6z konusu nedenlerle sdzlesmeyi

sonlandirmasiyla, 6n 6demeli konut satislarinin yapilacagi proje teminatsiz kalir.

%9 GOKTEPE, s. 180-181.
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(cc) Saticinin S6zlesmeyi Tek Tarafli Fesih Hakk1

Belirli kriterlere sahip olan 6n 6demeli satisa konu projeler i¢in bina tamamlama
sigortasi yapilmas1 durumunda, saticitya s6zlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirme hakki
verilmesi yoniinde bir diizenleme Genel Sartlar’da yer almamaktadir. Ancak, genel
hiikiimler kapsaminda TTK m. 1413/1°e gore,; “Sigortacinmin, konkordato ilan etmesi,
ilgili sigorta dalina iliskin ruhsatimin iptal edilmesi veya sozlesme yapma yetkisinin
kaldirilmast gibi héllerde™; sigorta ettiren, bu olgular: ogrendigi tarihten itibaren bir
ay icinde sigorta sozlesmesini feshedebilir.” Sigorta sozlesmelerinde sigorta ettirene
olaganiistii durumlarda fesih imkani getiren bu hiikiim, bina tamamlama sigortasi
sozlesmelerinde satic1 (sigorta ettiren) icin de s6z konusu olabilir. Tlgili maddede gecen
“ilgili sigorta dalina iliskin ruhsatin iptal edilmesi” ifadesi geregi; bina tamamlama
sigortast yapilabilmesi i¢in kefalet bransinda alinmasi gerekli olan ruhsatin daha
sonradan iptal edilmesi halinde, sigortaci yetkisiz duruma gelmekte ve satict bu durumu
O0grenmesini takip eden bir ay icinde soOzlesmeyi tek tarafli olarak sona

erdirebilmektedir®®’.

(dd) Sona Ermenin Hiikiim ve Sonuglar1

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde, TKHK m. 42/1°de belirtilen projedeki konut
sayist veya projenin toplam degeri kriterleri temel alinarak, bina tamamlama sigortasi
veya Bakanlik tarafindan belirlenmis diger teminat ve sartlar saglanmalidir. Bina
tamamlama sigortast sOzlesmesinin gerek kendiliginden gerekse belirli sartlarin
gerceklesmesi halinde tek tarafli olarak fesih hakkinin kullanilmasi ile sona ermesi
durumunda, 6n odemeli satisa konu proje teminatsiz kalmaktadir. Bu durum igin
tiiketicilerin haklarmin korunmasi amaciyla Genel Sartlar’in A. 5 maddesinde, sigortaci
tarafin sozlesmeyi feshetme hakkini belirli sartlar altinda kullanabilecegi yoniinde bir
diizenleme getirilmistir. Buna gore, “vermis oldugu teminat senetlerine iliskin
yiikiimliiliikleri sakli kalmak kaydiyla” sigortacinin fesih hakkini kullanabilecegi hiikiim
altina alinmistir. Diger bir ifadeyle, sigortact fesih hakkini kullansa dahi tiiketici adina
diizenlenen ve tiiketiciye gonderilen miistakil teminat senetlerinden kaynaklanan

sorumlulugu devam etmektedir. Sigortacinin sorumluluguna iliskin olarak; policede

%0 Maddede gegen “gibi hallerde” ifadesi, sigorta ettirenin fesih hakkinin maddede belirtilen nedenlerle
smirli olmadigr anlamina gelmektedir. Bkz. AYHAN/ CAGLAR/ OZDAMAR, s. 220.
! GOKTEPE, s. 181.
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rizikonun meydana gelmesi durumunda tiiketicilere 6demis olduklar1 konut bedellerinin
O0denmesi kararlastirilmis ise tliketici bu bedelin kendisine geri verilmesi igin
sigortaciya bagvurmaktadir. Ancak sigorta poligesinde tiiketicilerin dnceden O6demis
olduklar1 konut bedellerinin iadesi yerine projenin sigortaci tarafindan bitirileceginin
kararlastirilmas1 durumunda “vermis oldugu teminat senetlerine iliskin yiikiimliiliikleri
sakli kalmak kaydiyla” ifadesi nasil yorumlanacaktir? Bizim de katildigimiz bir goriise
gore; rizikonun meydana gelmesi durumunda sigortaci, onceden Odenen konut
bedellerini tiiketicilere geri vermek veya policede kararlastirilmis ise projeyi
tamamlayarak hak sahiplerine teslim etmek segeneklerinden birini tercih edebilir. Bu
nedenle s6z konusu ihtimal, projenin sigortaci tarafindan bitirilmesi kararlastirilmis ise
teminat senedinde belirtilen tutar {ist sinir kabul edilerek tiiketicinin 6demis oldugu
bedel kadar sigortacinin sorumlu olmasi seklinde yorumlanabilir. Bununla birlikte, 6n
O6demeli konut satis sozlesmesi kapsaminda yapilan bina tamamlama sigortasi; miistakil
teminat senetleri tiikketiciye gonderilmeden feshedilmis olabilir. Bu ihtimalde, teminat
senetlerinin  verilmemis olmasinin; sigortacinin sorumlu olmayacagi seklinde
yorumlanmasi, tiliketicilerin korunmasi amacina aykiridir. Bu nedenle, teminat
senetlerinin verilmemis olmasindan bahisle tiiketicilerin korunmaya alinmamasi

*%2 Bu durumda ise Genel Sartlar m. A. 1/2 geregi’®,

hakkaniyete uygun diismemektedir
bir 6nceki ihtimaldeki ¢6ziim yoluna paralel olarak; policede konut satis bedeli iist sinir
olarak kabul edilerek tiiketicinin O0demis oldugu bedel kadar sigortacinin
sorumlulugunun devam edeceginin Ongoriilmesin TKHK’nin amacina daha uygun

olacagi kanaatindeyiz.

Bina tamamlama sigortas1 sozlesmesinin kendiliginden veya sigortacinin tek tarafli
fesih hakkini kullanmasi ile sona ermesi halinde, bu durumun Bakanlik ve tiiketicilere
bildirilmesi gereken siire bes is giiniidiir’®*. Tiiketici bu halde, sigorta teminatina iliskin

sartlarin saglanmas1 amaciyla saticiya siire verilmesi i¢in ihtarda bulunabilir’®®. Bina

*” GOKTEPE, s. 181-183.

%3 Genel Sartlar m. A. 1/2: “Bu sigorta ile sigortaci, én odemeli satisa konu proje icin police
diizenleyerek satiCiya projenin on odemeli satisa konu Kism: igin azami bir teminat limiti tahsis eder.
Proje kapsaminda, tiiketicilere konut veya devre tatil satig1 yapilmasindan sonra ise konut veya devre tatil
satis bedeli iist stnur olmak zizere her bir tiketici icin, miistakil teminat senetleri diizenler. Miistakil
teminat senetlerinin toplam: sigortac: tarafindan sat:ciya tahsis edilen azami teminat limitini teskil eder.”
%4 Genel Sartlar m. A. 5/4: “Sigorta sozlesmesinin yukaridaki nedenler ya da baska bir nedenle sona
erdirilmesi halinde, sigortac: durumu Giimriik ve Ticaret Bakanligmma ve admna teminat senedi
diizenlenmiy kigilere 5 is giinii i¢inde bildirir.”

*® GOKTEPE, s. 183.
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tamamlama sigortasinin sona ermesi durumunda On Odemeli satisa konu proje
teminattan yoksun kalmaktadir. Saticinin s6z konusu proje igin verilen siire igerisinde
teminata iliskin sartlar1 saglayamamasi veya baska bir teminat tiirii belirlenmemesi
halinde; Onceki aciklamalarimizda yer aldigi {izere, satici hakkinda TKHK m. 77/8

L 566
uyarinca idari para cezasi yaptirimi uygulanmaktadir™".

b. Banka Teminat Mektubu

(a) Genel Olarak

Banka teminat mektubu, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde satict igin getirilen
teminat yiikiimliiliigii kapsaminda OOKSHY’de belirtilen teminatlardan biridir™®’.
Banka teminat mektubu, bankalar ile miisterisinin hukuki islem yaptig1 tigiincii kisiler
arasinda diizenlenen; miisterisinin s6z konusu hukuki iligkiden kaynaklanan borcunu
veya herhangi bir edimini ifa etmemesi ile alakali olmayip, yalnizca rizikonun ortaya
¢itkmasi halinde bu tigiincii kisiye belirlenen tutara kadar 6demede bulunmay: iistlendigi

sézlesmedir%s.

Banka teminat mektubuna iliskin tanim, OOKSHY m. 14/1°de yer almaktadir. Buna
gore; “Banka teminat mektubu, saticinin tiiketiciye karst on odemeli konut satisina
iliskin 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde,
tiiketicinin odedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal odemeyi kabul ve taahhiit ettigine
dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektuptur.” Saticinin 6n 6demeli konut
satig satiglarina baglamadan Once, teminat ylkiimliiliigiinii banka teminat mektubu
alarak yerine getirebilmesi, konut sayis1 otuz ve iizerinde olan projeler sz konusu
oldugunda miimkiin hale gelmektedir569. OOKSHY m. 14/2’ye gére ise; “On ddemeli
konut satisimin banka teminat mektubu verilmesi suretiyle teminat altina alinmasi
durumunda, satict 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse
tiiketiciler, kendilerine verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin
edebilirler.” Her iki fikrada da belirtilmis olan, satictnin OOKSHY m. 10 ile hiikiim

altina alman yiikiimliiliigii; belirlenen konutu sozlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay

%6 2021 Yih Idari Para Cezalarma iliskin Teblig m. 3’ gore satict hakkinda 1.143.274 TL idari para
cezasl yaptirimi uygulanir.

%7 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 142; GOKTEPE, s. 42.

%8 CABRI, 5. 220; DOGAR, s. 185.

%9 HOROZ, s. 27; ULUSAL, s. 328; ACAR, On Odemeli Konut Satist, s. 28.

132



icerisinde devir veya teslim edecek olmasidir"”®. On 6demeli konut satig sdzlesmesinde
konutun teslim tarihinin, otuz alt1 aydan daha kisa kararlastirilmas: halinde; tiiketicinin,
teminat mektubunu bankadan tazmin edebilmek i¢in otuz alt1 aylik siirenin sonunu

beklemesi gerekir®".

Banka teminat mektubu; saticinin 6n Odemeli konut satis sézlesmesinin gecersiz
oldugunu ve sozlesme iliskisinden dogan savunmalar1 tiiketiciye karsi ileri slirememesi

nedenleriyle; tiikketiciye birgok yonden avantaj saglamaktad1r572.

Kanun koyucunun iradesi; banka teminat mektubuna basvuruyu, saticitnin OOKSHY m.
10°da yer alan ylikiimliligiinii yerine getirmedigi durumlarla sinirlamak yoniindedir.
Diger bir ifadeyle, banka teminat mektubunda aksi belirtilmemigse, saticinin borca
aykirn davrandigi diger durumlar icin banka teminat mektubuna basvuru

yap11mamaktad1r573.

(b) Hukuki Niteligi

Banka teminat mektuplarinin hukuki niteligi konusunda, 6gretide farkli goriisler yer
almaktadir. Bir kisim yazarlar banka teminat mektuplarinin, TBK m. 128°de diizenlenen

“lictincii kisinin fiilini Gstlenme®™®”

niteligine sahip oldugu goriisiindedirler. Bununla
birlikte, doktrinde, banka teminat mektuplarinin “miiteselsil bor¢ altina girme” veya
“kefalet s6zlesmesi” niteliginde oldugu yoniinde goriisler de yer almaktadir®”. TBK m.
128’e gore, diger tarafa karsi {igiincii kisinin edimini iistlenen kimse, bu edim ifa
edilmediginde, edimin yerine getirilmesini degil, yerine getirilmemesinden kaynaklanan

zararin giderilmesini tstlenmektedir. Bu nedenle, iigiincii kisinin fiilini {istlenmenin,

" DOGAR, s. 190; DIKBAS, s. 85; CABRI, s. 220; ULUSAL, s. 329; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI,
s. 282, HOROZ, s. 28.

" DOGAR, s. 190.

2 DiKBAS, s. 85.

S DOGAR, s. 191; CABRI, s. 220; HOROZ, s. 28; DIKBAS, s. 85; YURTBILIR SUYABATMAZ,
S. 142.

% Ugiincii bir kisinin alacakliya karsi olan edim borcunu yerine getirecegi ve bu borcun yerine
getirilmemesi sebebiyle alacaklinin zarara ugramasi durumunda bu zararn giderecegi konusunda
bor¢lunun taahhiitte bulunmasi; “ligiincii kisinin edimini iistlenme” olarak ifade edilmektedir. Burada
figiincii kisinin bor¢lanmasi séz konusu degildir. Ugiincii kisinin edimini iistlenen borclu tarafindan, bu
edimin alacakli lehine yerine getirilecegi garanti edilmis olmaktadir. Bkz. EREN, s. 1153-1154;
HATEMI, Hiiseyin/ GOKYAYLA, K. Emre, Borglar Hukuku Genel Béliim, 3. Basi, istanbul, 2015, s.
301.

> DIKBAS, s. 85.
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garanti sozlesmesinin 6zel bir goriiniimii oldugundan bahsedilmektedir®®. Banka
teminat mektuplarinin hukuki niteligi konusunda Yargitay’in goriisii; 13.12.1967 tarihli,
E. 1966/16, K.1967/7 sayih Ictihadi Birlestirme Kararmm (IBK) gerekcesinde bu

ST sayllmasi gerektigi seklindedir’®. Bu karar su

mektuplarin garanti sdzlesmesi
sekildedir: “Bankanmin sifati teminati veren oldugundan, taahhiidii, esas sozlesmeyi
vapan taraflardan ve esas akitten ayri ve tamamen miistakildir. Bankanin taahhiidii
lehdarin borcunun gecerliligine ve varligina bagl olmaksizin garanti taahhiidii olarak
tecessiim eder. Bir kimse, asil bor¢lunun ileri siirebilecegi itirazlara bakilmaksizin
borcun yerine getirilmemesinden dogan zararin tazminini kabul etmesi halinde o
kimseye garanti veren durumundadur. Uciincii sahsin fiilini garanti eden, yani bu sahsin

bir sey yapacagini baskasina vaat eden sahis miistakil bir taahhiit altina girmi§tir579. ”

1969 tarihli bir IBK’da ise Yargitay, banka teminat mektuplarmn iigiincii kisilerin
edimini @istlenme niteliginde garanti sdzlesmesi>® oldugu yoniinde hiikiim kurmustur™".
Yargitay’m 11.06.1969 tarihli, E. 1969/4, K. 1969/6 sayilh IBK’da belirtmis oldugu
goriisii ayn1 zamanda, doktrinde genel kabul edilen gén’istﬁrSgZ. Yargitay’in vermis
oldugu ikinci I1BK ise; “Muvakkat ithal yoluyla ithal edilen mallarin tayin edilen siire
icerisinde yurt disina ¢ikarilmamasi halinde bu esya icin giimriik vesaire vergi ve resmi
olarak tahakkuk ettirilen paramin giimriik idaresinin her zaman yapabilecegi yazili istek
tizerine, derhal ve herhangi bir itiraz veya hiikiim istihsaline mahal kalmaksizin
odemekte bankanmin borglu ile birlikte miisterek ve miiteselsil kefil sifatiyla zamin

olduguna dair bankalar tarafindan giimriik vergisi bor¢lusu lehine ve fakat bor¢lu ile

576 EREN, s. 1181-1182; DEVELiO(}LU, Hiiseyin Murat, [stanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu-Yirtirliik
Kanunu, C:1 (Genel Hiikiimler), Istanbul, 2018, s. 975

7 On 6demeli konut satig sozlesmesinde, saticinin otuz alti ay icinde konutu tiiketiciye teslim etmemesi
durumunda, bankanin teminat mektubu vererek saticinin edimini iistlenmektedir. Bu nedenle banka
teminat mektubu, garanti s6zlesmesi niteligi tagimaktadir. Garanti s6zlesmelerinde de garanti alana kars1
garanti veren, belirli bir riskin bagimsiz sekilde sorumlulugunu iistlenmektedir. Bkz. DIKBAS, s. 85.

3 REISOGLU, Seza, “Banka Teminat Mektuplari Uygulamalarinda

Ortaya Cikan Baslica Sorunlar (Teminat Mektubu),
https://www.tbb.org.tr/Dosyalar/Konferans_Sunumlari/SR_Banka Teminat Mektuplari.doc (Erisim
Tarihi: 30.05.2021)

9 BASARA, izzet, Banka Teminat Mektuplarinin Hukuki Niteligi, TBB Dergisi, C: 22, S: 83, 2009, s.
310.

%80 Banka tarafindan verilen teminat mektubunun temel iliskiden bagimsiz olmasi durumunda garanti
sozlesmesinin; teminat mektubu ile temel iligki arasinda bir baglantinin bulunmasi durumunda ise kefalet
sézlesmesinin varligmin bulundugu yoniinde goriis icin bkz. DOGAN, Vahit, Banka Teminat Mektuplari,
Yenilenmis 4. Basim, Ankara, 2011, s. 32-33.

%! DOGAR, s. 185-186; TEKELIOGLU, s. 92; ACAR, On Odemeli Konut Satist, s. 28-29.

*2 GOKTEPE, s. 43.
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degil de diger sahislarla yapilan bir akde dayanarak giimriik idaresine verilen teminat
mektuplart mahiyet itibariyle Borg¢lar Kanunu’'nun 110. maddesinde sozii edilen iigtincii

’

sahsin fiilini taahhiit niteliginde bir garanti akdi oldugu ...” seklindedir’®. Bu karara
iliskin gerekce ise; “Banka giimriik idaresine karsi onun istegi iizerine, hi¢hir itiraz
dermeyan etmeden ve hiikiim istihsaline mahal kalmadan bu parayr odemeyi kabul
etmekle esas borcun hukuken mevcut, muteber ve dava edilebilir olduguna dair kefilin
Bor¢lar Kanunun 497. maddesine gore ileri siirmekle miikellef oldugu def’ileri
dermeyan etmekten feragat etmek suretiyle asil bor¢tan miistakil olarak bir taahhiit
altina girmis durumdadir. Asil bor¢lu bu def’ileri dermeyan etmek hakkini haiz ve kefil
de kanunen buna mecbur oldugu halde banka bunlart ileri siirmekten feragat etmek
suretiyle asil bor¢ludan da daha agir bir kiilfet altina girmis durumdadwr. Kefil, asil
bor¢ludan fazla miikellefiyet altina giremez. Bu sebeple def’ilerden bidayette feragat bu
sartin hiikiimstizIiigiinii icap ettirmeyip akdin vasfini tayinde bir kistas olarak alinmasi
gerekmektedir. Bor¢lar Kanunu 'nun 497. maddesi uyarinca bu sart hiikiimsiiz sayilarak
akdin kefalet akdi olarak nitelendirilmesine iliskin goriis ile sozii edilen (itirazsiz ve
hiikiimsiiz) 6denecegine dair sart def’ilerden feragat tazammum eden bir sart olmayip,
tediyeyi kolaylastiran ve odemenin hemen yapilmasini temine matuf bir sart olduguna
iligkin goriis ¢ogunluk tarafindan benimsenmeyerek mektubun bu niteligini vasfini

tayinen de kafi goriilmiistiir.” seklinde aciklanmistir®®,

Gilinlimiizde uygulamada kullanilan banka teminat mektuplarimin tamamina yakin
kismi; bankanin hemen, ilk talepte, kayitsiz, itiraz edilmeksizin ve lehtarin rizasi
bulunmaksizin 6deme kaydimin yer aldig: tiirdeki teminat mektuplarldlrsss. Banka
teminat mektubunun sagladig1 giivencenin tiiketici agisindan gerekli ve yeterli oldugu
kabul gormektedir. Yine uygulamada, banka teminat mektubu yoluyla teminat saglama
yiikiimliiliiglinii yerine getirebilecek insaat firmalarinin sinirli sayida olmasi; bankalarin
bu teminat tiiri hakkindaki islemlerinin az sayida olmasina neden olmaktadir. Bu

teminat tiirii hakkinda yapilan islem sayisinin az olmasimin diger bir nedeni ise, banka

3 BASARA, s. 311.

%4 BASARA, s. 311-312.

%% Banka teminat mektuplari kiymetli evrak niteliginde degildir. Bu nedenle bankalarin talep iizerine
0deme yapmadan zamanasiminin veya ihtiyati tedbirin mevcut olup olmadigr ve herhangi bir riskin
bulunup bulunmadigi seklindeki konularda arastirma yapmasi gerekmektedir. Bkz. CETIN,
Abdurrahman/ DINC, Yusuf, Tiirkiye’de Teminat Mektuplari: Uygulamalar ve Hukuki Sorunlar,
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/3952 (Erisim Tarihi: 11.07.2021), s. 78.
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teminat mektuplarmin para yerine kullanilabilmesi ve karsiligi (teminati) verilmek

kaydiyla giivenilir kisilere verilebilmesi olarak belirtilebilir™.

(c) On Odemeli Konut Satig Sézlesmesi Bakimindan Incelenmesi

On 6demeli konut satis sozlesmelerinde, konut satislarina baslamadan 6nce satici
tarafindan teminat saglanmasi zorunludur. Satici igin getirilen bu yiikiimliilik
kapsaminda yer alan teminat tiirlerinden birisi de banka teminat mektubudur®®’. Banka
teminat mektubuna bagvuran satici, banka tarafindan giivenilir bir miisteri olarak kabul
edilmektedir. Bu durum, tiiketicilerin 6n 6demeli konut satis sézlesmesi yaparken

kendilerini giivende ve rahat hissetmelerini saglamaktadir®.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi yoniinden banka “garanti veren”, satict “garanti
alan” ve tiiketici ise “lehine garanti saglanan kisi”dir"®®. Bununla birlikte, satici ile
tiketici arasinda temel borg¢ iliskisi (6n Odemeli konut satis sozlesmesinden

kaynaklanan iligki); banka ile tiiketici arasinda ise teminat iliskisi bulunmaktadir®®.

Banka teminat mektubunun OOKSHY m. 14/1°deki tanimi incelendiginde, &n d6demeli
konut satis sozlesmesi yapilmadan alinacak banka teminat mektubunun; ilk talepte
O0deme kaydint bulundurmasi, kesin ve siiresiz olmasi gerektigi sonucu ortaya
cikmaktadir. Diger bir ifadeyle, tiiketici, bankadan, saticinin temerriide diisme anina

kadar 6demis oldugu konut satig bedellerini 6ncelikle isteyebilir®®".

OOKSHY m. 14/2 uyarinca, tiiketicini teminat mektubunun tazmini amaciyla bankaya
bagvurmasi halinde, bankanin herhangi bir gerekce gf)stel‘meksizin592 tiiketiciye 6deme
yapmast zorunludur. Banka teminat mektubunda gosterilen miktarin tiiketiciye
O0denmesi noktasinda tespit edilmesi gereken husus; 6n O6demeli konut satis

sozlesmesinde kararlastirilan konutun zamaninda (otuz alt1 aylik siire zarfinda) devir

% DOGAR, s. 187, 191; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 894.

*" YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 142; DOGAR, s. 188-189.

* DOGAR, s. 188-189.

%9 REISOGLU, Teminat Mektubu.

*% GOKTEPE, s. 43; TEKELIOGLU, s. 92-93.

*L ASLAN, s. 202; DOGAR, s. 189.

%92 Bankanin herhangi bir gerekce gdstermeksizin tiiketiciye deme yapmast zorunlulugu; banka teminat
mektubunun ilk talepte 6deme kaydin1 bulundurmasi, kesin ve siiresiz olmasi seklindeki niteliklerinin bir
sonucudur. Bkz. GOKTEPE, s. 44.
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veya teslim edilmemis olmasidir. Bu hususun tespit edilmesini takiben, tiiketici,

bankadan derhal, ddemis oldugu konut satis bedellerini geri alabilir®.

Satic1 tarafindan 6n Odemeli satisa konu projedeki konutlarin tamamlanmasi ve
tiikketicilere teslim edilmesi sonrasinda, banka teminat mektubu geri verilir. Bunun
yaninda, bankanin, konutun siiresi iginde devir ve teslim edilmemesi nedeniyle
tiiketicinin teminat mektubunu tazmin etmesi durumunda saticiya riicu edebilmesini
saglayan bir kontrgaranti s6zlesmesi yapilmis olabilir. Bu s6zlesmenin varligi halinde
banka, hem saticiya hem de kontrgaranti veren ii¢lincii bir kisiye riicu ederek, banka

teminat mektubuna iliskin 6demeyi isteyebilmektedir®®*,

c. Hakedis Sistemi

(@) Genel Olarak

On o6demeli konut satis sdzlesmelerinde saticinin, teminat saglama yiikiimliliigii
kapsaminda tercih edebilecegi teminatlardan bir digeri OOKSHY de yer alan hakedis

sistemidir’®

. Insaat sektoriinde sik¢a karsilasilan hakedis sistemi; yiiklenicinin, is
sahibinden, ingaatin tamamlanma oranina gore bunun karsilig1 olan ddemeleri almasi
esasina dayanmaktadir. Hakedis kavrami ise; yiiklenicinin (veya taseronun), yapmis
oldugu insaat islerinin bedeli olarak ortaya ¢ikan alacagi olarak tammlanabilir*®. Baska
bir tanima gore, sadece insaatin tamamlanan kistmlarinin degil; belirli hazirlik
asamalarinin bedeli olarak ortaya c¢ikan alacaklar da sisteme dahildir®®’. Hakedis
sisteminde, is sahibi tarafindan yiikleniciye 6denecek her bir bedel; “ara hakedis” veya
“gecici hakedis” sekillerinde adlandirilmaktadir. Bunun yaninda, belirli zaman

araliklarinda (¢ogunlukla bir ay) tamamlanan insaat kisimlariyla ilgili olarak “ge¢ici

hakedis raporu”; insaatin tamamen bitirilmesi sonrasinda ise “kesin hakedis raporu”

*® ULUSAL, s. 329; ACAR, On Odemeli Konut Satisi, s. 28; DOGAR, s. 190; DiKBAS, s. 85;
YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 142; GOKTEPE, s. 44.

**DOGAR, s. 192.

*® YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 142; GOKTEPE, s. 44.

*® TEKELIOGLU, s. 94.

%7 Yapim Isleri Genel Sartnamesi m. 39/1/a uyarinca; “Sézlesmeye ekli birim fiyat teklif cetvelinde yazili
veya sonradan diizenlenen yeni birim fiyatlar ile metrajlarindan hesaplanan is kalemi miktarlarinin
carpimi tizerinden hesaplanan tutardan sézlesmedeki kayitlara ve ilgili kanunlara gore yapilacak
kesintiler de ¢iktiktan sonra, sozlesmenin odemeye iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde kendisine (viikleniciye)
odenir.”
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598

diizenlenmektedir Hakedis sistemi, ingaatin baslangic ve bitiminde, is sahibi

tarafindan 6deme yapilmasi durumunda ortaya ¢ikacak sakincalari ortadan kaldirmak

amaciyla tercih edilen bir sistemdir™®®.

(b) On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi Bakimindan incelenmesi

Hakedis sistemi; TBK m. 265/1’de6°°, on Odemeli taksitle satislarda yer alan
“O0demelerin gilivenceye baglanmasi1” sistemine benzer bir sekilde, 6n 6demeli konut
satiglari icin getirilmistir®™®’. Bu sisteme yonelik esaslar OOKSHY m. 15°de hiikiim

altina alinmigtir. Buna gore;

. “Tiiketicinin 6demelerinin hakedis sistemi ile teminat altina alinmasi
durumunda, tiiketici, 6demeleri sozlesmede belirtilen bir bankada satici adina
agilacak bir hesaba yatirmakla yiikiimliidiir. Bu hesapta toplanan tiiketici

odemeleri konutun devir veya teslimine kadar bloke altinda olup, yalnizca

hakedis karsiliginda serbest birakilabilir (OOKSHY m. 15/1).

. Konutun tamamlanma oranina goére belirlenecek hakedis sisteminde,
odemelerin dogrudan bankaya yapilmis olmasi ve bankalarin sorumlulugu
altinda insaatin ilerleme seviyesi oraninda sirkete aktariimasi esastir. Bu sekilde
vapilacak odemelerde tiiketicinin rizasi aranmaz. Bu iglemlerle ilgili olarak

banka, tiiketiciden komisyon ve benzeri isim altinda herhangi bir bedel talep

edemez (OOKSHY m. 15/2).

o Satici, 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse,
hesap tizerindeki haklarint kaybeder. Bu durumda, tiiketicinin yapmis oldugu

odemelerin hakedis usuliine gore saticrya odenmemis kismi banka tarafindan

** DOGAR, s. 192.

*® TEKELIOGLU, s. 94.

800 TBK m. 265: “Odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sozlesmelerde alici, odemeleri
sozlesmede belirtilen bir bankada kendi adina a¢ilacak gelir getiren bir tasarruf veya yatirim hesabina
yatirmakla yiikiimliidiir.

Banka, her iki tarafin ¢ikarlarimi gozetmek zorundadir. Agilan hesaptan her iki tarafin rizasiyla
odeme yapilabilir. Bu riza onceden verilemez.

Odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sozlesmelerde alici, satilanin devrine
kadar 269 uncu madde uyarinca sézlesmeden cayarsa satici, bu hesap iizerindeki biitiin haklarini
kaybeder.”

%! DIKBAS, s. 85-86; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 143. TBK m. 265’teki sistemle ayni paralelde
bir sistemin Bakanlik tarafindan saticinin teminat ylikiimliligii kapsamina almabilmesinin miimkiin
oldugu seklindeki goriis icin Bkz. GUMUS, TKHK Serhi, s. 260.
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tiiketiciye iade edilir. Tiiketicinin o ana kadar yapmis oldugu odemelerin
saticiya Odenen kismi iizerinde ise tiiketicinin haklar: sakhidir (OOKSHY m.

15/3).

o Banka, hakedislerin kontroliiniin saglanmasi amaciyla yapt denetim,
miisavirlik veya damismanhk firmalarindan da hizmet alabilir (OOKSHY m.
15/4).”

Hakedis sisteminde tiiketiciler, O6demeleri dogrudan blokeli bir banka hesabina
yapmakta ve bankanin gozetimi altinda 6n 6demeli satisa konu projenin ilerlemesi

%02 Banka tarafindan saticlya

oraninda banka hesabindan saticiya aktarilmaktadir
yapilacak Odemeler yoniinden insaatin hangi asamada oldugunun tespit edilmesi
6nemlidir®®. Bu 6demeler i¢in tiiketiciden izin alinmamakta ve ddemelerin ne sekilde
yapilacag, satici ile banka arasinda kurulacak olan sdzlesmede kararlastiriimaktadir®®,
Satict ile banka arasinda kurulan sozlesmeyle banka, insaatin denetlenmesi
sorumlulugunu iistlenmis olmaktadir®®. OOKSHY m. 15/1 uyarinca, banka
gdzetiminde agilacak hesap iizerine, TKHK m. 42/2 ve OOKSHY m. 13/2 geregi tedbir
veya ihtiyati tedbir ya da haciz veya ihtiyati haciz konulamaz. Yine ilgili hesabin, iflas

veya tasfiye masasina dahil olmasi da s6z konusu degildir®®.

Saticinin hakedisleri elde etmesiyle ilgili olarak, olas1 bir hata karsisinda taraflardan
birinin magdur olmasini engellemek amaciyla; bankalar i¢in, 6n 6demeli satisa konu
projenin hangi asamada oldugunu tespit etme yiikiimliligi getirilmistir. Bu
yikiimliligii gerektigi sekilde yerine getirmeyen bankanin sorumlu olmaktadir®’.
OOKSHY m.15/4 geregi, bankalar bu yiikiimliiliigii yerine getirirken; yap1 danismanlig
veya yapt denetim sirketlerinden, kontrol miihendisi veya yapt kontrol

miisavirliklerinden hizmet alabilirler®®

. Hizmet alman firma, yapilasma ylizdesi
(insaatin kaydettigi ilerleme) hakkinda bir rapor diizenleyerek bankaya bildirimde

bulunmaktadir. Daha sonrasinda banka, s6z konusu rapora uygun olarak saticitya 6deme

%02 yURTBILIR SUYABATMAZ, s. 143; CABRI, s. 221.

%03 GOKTEPE, s. 45.

804 CABRI, s. 221.

05 DIKBAS, s. 86; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 894.

%% DOGAR, s. 193; DIKBAS, s. 81.

7 DKBAS, s. 87.

%8 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 143; CABRI, s. 221; KARA, Tiketici Hukuku, s. 894;
GOKTEPE, s. 45.
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yapar. Burada tiiketiciler, 6demelerin sekli ve miktar1 konularinda belirleme
yapamazlar. Ayni sekilde, bu konularla ilgili olarak tiiketicilerden izin alinmasi da s6z

konusu degildir®™®.

Bu durum, insaatin hangi asamada oldugunun yanlis tespit
edilmesine ve tiiketicilerin magdur olmalarina neden olabilecegi igin bankanin hizmet
alacagi yapr denetim sirketini secerken Ozenli davranmasi gerekmektedir. Bankanin
hizmet alacagi yap1 denetim sirketinin se¢imi noktasinda 6zen yiikiimliiliigline aykir
davranmasi, sirket tarafindan diizenlenecek raporlarin hatali olmasina yol agabilir. Bu

halde, TBK m. 116°'° uyarinca bankanin sorumluluguna gidilebilmektedir®'.

OOKSHY m. 15/2’ye gbre, bankalar, denetim yiikiimliiliigii kapsaminda yapmis oldugu
is ve islemler nedeniyle tiiketicilerden herhangi bir isim altinda bedel talep edemezler.
Ancak, bu is ve islemler karsiliginda bankanin, satici/yiikleniciden komisyon veya bedel

talep edebilmesi miimkiindiir®??.

OOKSHY m. 15/3 uyarinca, saticinin yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi halinde,
tiiketici tarafindan yapilan 6demelerin banka tarafindan satictya 6denmeyen bolimiiniin
tiiketiciye iade edilmesi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle, saticnin OOKSHY m. 10°da
diizenlenen yikiimliiliikklere aykir1 davranmasi; bankada acilan hesap tizerindeki
haklarin1 kaybetmesine neden olmaktadir®™®. Bu halde, banka tarafindan, tiiketicinin
bankaya yaptigi 6demelerin saticiya aktarilmamis olan boliimii tiiketiciye iade edilir.
Bununla birlikte, tiiketicinin s6z konusu 6demelerin aticiya aktarilan boliimii tizerindeki
haklart saklidir®, Baska bir anlatimla, hakedis sisteminde tiiketicinin saticiya ddemis
oldugu kisim hakkinda herhangi bir koruma s6z konusu degildir. Bununla birlikte,
O0demelerin tliketicinin herhangi bir miidahalesi bulunmaksizin banka tarafindan saticiya

aktarilmasi nedeniyle aktarilan kisimla ilgili olarak tiiketicinin bankanin sorumluluguna

*°DOGAR, s. 193-194.

610 TBK m. 116’ya gore; “Bor¢lu, borcun ifasint veya bir borg iliskisinden dogan hakkin kullanilmasini,
birlikte yasadig: kisiler ya da yaminda ¢alisanlar gibi yardimcilarina kanuna uygun surette birakmis olsa
bile, onlarn isi yiirtittiikleri sirada diger tarafa verdikleri zarar: gidermekle yiikiimliidiir.

Yardimct kisilerin fiilinden dogan sorumluluk, énceden yapilan bir anlasmayla tamamen veya
kismen kaldirilabilir.

Uzmanlig1 gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak kanun veya yetkili makamlar
tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun yardimct  kisilerin  fiillerinden sorumlu
olmayacagina iliskin anlagma kesin olarak hiikiimsiizdiir.”

! GOKTEPE, s. 45.

“2DOGAR, s. 194.

*% KARA, Tiiketici Hukuku, s. 894.

614 CABRI, s. 221; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 143.
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%> Banka tarafindan iadenin hangi

gidebilmesi hakkaniyete daha uygun diismektedir
usulde yapilacag1 hakkinda TKHK ve OOKSHY de bir diizenleme bulunmamaktadir.
Bir goriise gore, bu halde ilk olarak banka tarafindan 6demeler durdurulmalidir.
Ardindan, o ana kadar yapilan 6demelerle orantili olacak bigimde her tiiketici igin

hesaplama yapilarak, hesapta kalan para 6denmelidir®®.

Satici/yiiklenicinin bankadan 6deme alabilmesi, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinde
kararlastirilan konutu, yine sozlesmede belirlenen zaman araliginda tliketiciye teslim
etmesi sartina baglanmistir. Satici bu sart1 yerine getirmedigi takdirde; hakedis bulunsa
dahi bankanm yiikiimliiliigii, 6demeyi kesmektir. Odemeler kesildikten sonra hesapta
para kalmissa, bu kalan kisim tiiketiciye, herhangi bir islem yapmasina gerek
olmaksizin iade edilmektedir. Bankanin tiiketiciye yapacagi iadenin sekli ve ne orani
konularinda kanun koyucu tarafindan herhangi bir diizenleme yapilmamis olmast;
tilkketicinin 6demis oldugu konut satis bedellerinin tamamini geri alamamasi ihtimalini
beraberinde getirmektedir. Bu sebeple, 6gretide baskin goriis, hakedis sisteminin
sagladig1 giivencenin tiiketici agisindan yeterli olmadig: yoniindedir. Nitekim OOKSHY
m. 15/3 geregi, tiiketicinin, teslim tarihine kadar 6demis oldugu konut bedellerinin
satictya hakedis sistemiyle aktarilan boliimii lizerindeki haklar1 sakli olsa bile; projeyi
terk veya iflas etmis bir satici/yiikleniciden bedel iadesinin yapilip yapilamayacagi
belirsizdir. Bir goriise gore, tiiketici, 6demis oldugu konut satis bedellerinin saticiya

aktarilan boliimiinii saticidan isteyebilmektedir617.

Tiiketicinin, kendisine iade edilmesi amaciyla hesapta kalan kisim i¢in bankadan talepte
bulunmasi s6zlesmeden doniildiigii anlamina gelmemektedir. Bunun nedeni, ¢alismanin
ilerleyen boliimiinde agiklanacagi tizere, donme iradesinin noter aracilifi ile

yoneltilmesi gerekliligidir®®,

®1° YURTBILIR SUYABATMALZ, s. 143.
816 DKBAS, s. 86.

817 ULUSAL, s. 329.

818 ACAR, On Odemeli Konut Satist, s. 30.
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d. Bagh Kredi ile Teminat

(a) Genel Olarak

Belirli bir konutun satin alinmasi amaciyla verilen kredi, bagli konut finansman
kredisidir®™®. Bagli kredi sézlesmesi ise TKHK m. 35 ve OOKSHY m. 4/1-a’da; “Konut
finansmani kredisinin miinhaswran belirli bir konutun satin alinmasi durumunda bir
sozlegmenin finansmani icin verildigi ve bu iki sézlesmenin objektif acidan ekonomik bir
birlik olusturdugu sozlesme” olarak tanimlanmistir. Bagli konut kredisi, tiiketiciye,
finansman kurulusu tarafindan belirli bir konutun satin alinmasi durumunda kendisine
0zel avantajli kredi verilecegi konusunda 6neride bulunulmasi; tiiketicinin ise bu dneriyi

kabul etmesiyle giindeme gelmektediero.

Bagli kredi ile 6n 6demeli konut satin alinmasi durumunda tiiketici, birbirinden
bagimsiz iki farkli s6zlesmenin de tarafi konumundadir. Buna gore tiiketici, satici ile 6n
O0demeli konut satig; kredi kurulusu ile de bagh kredi s6zlesmesi yapmaktadir.
Tiiketicinin tarafi oldugu bu iki sozlesme® arasinda karsilikli bir bag kurulmas: ile

iktisadi biitiinliik saglanmis olmaktadir®®,

Konutun tiiketici tarafindan belirlendigi ve satici ile konut finansman1 kurulusu arasinda

tedarik sézlesmesi623

bulunmadig1 takdirde verilen kredi baglh kredi niteliginde
degildir624. Bu husus TKHK m. 35/4’te; “Konut finansmani kurulusu ile satici arasinda
belirli bir konutun tedarikine iliskin bir sozlesme olmaksizin, tiiketicinin kendisi
tarafindan belirlenen konutun bedelinin kredi veren konut finansmani kurulusu

tarafindan o6denmesi suretiyle kullandirilan krediler bagl kredi sayiimaz.” seklinde

619 iNAL, Tiketici Hukuku, s. 168; DOGAR, s. 196; ASLAN, s. 207-208; DIKBAS, s. 127-128;
UNALDI, s. 61; KARA, Tiketici Hukuku, s. 896; ULUSAL, s. 330; GURBUZ EREL, s. 165;
GOKTEPE, s. 109.

Y DOGAR, s. 196; UNALDI, s. 61; YURTBILiR SUYABATMAZ, s. 144.

621 On demeli konut satig sozlesmesinin bagh krediyle finanse edilmesi sebebiyle bu iki sdzlesmeyi
“bilesik sozlesme” olarak nitelendiren gériis igin bkz. GUMUS, TKHK Serhi, s. 232; DALKILIC
DEMIR, s. 62.

%2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 292; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 165-166; DOGAR, s. 197; ASLAN, s.
208; UNALDI, s. 62; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 144; ULUSAL, s. 330; GURBUZ EREL, s.
167, AKKAYA, Yakup/ TEPELI, Hasan, Bagli Kredilerde Konut Finansmani Kurulusunun
Sorumlulugu, Bankacilar Dergisi, S. 104 (2018), s. 57, ACAR, Faruk, Konut Finansmam So6zlesmesi
(Konut Finansmant), Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalart 2014-2015, 1. Baski, Ankara,
2015, s. 200.

62 Bu anlasma geregi bagl kredi, belirli kosullarda finans kurulusu tarafindan, anlasmanin tarafi olan
satictdan 6n O6demeli konut satin alan tiiketiciye verilmektedir. Burada kredi dogrudan saticiya
aktarilmakta, tiiketici ise konut bedellerini finans kurulusuna 6demektedir. Bkz. ULUSAL, s. 330.

%4 YURTBILIiR SUYABATMAZ, s. 144; ULUSAL, s. 330.
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ifade edilmistir. Bagl kredilerde tiiketici, satici tarafindan degil; tiglincii kisi olarak
banka veya finans kurulusu tarafindan kredilendirilir®?. Diger bir ifadeyle, bagh kredi,

kredi kuruluslarinca 6demenin saticiya yapildigi bir tiiketici kredisi niteligindedirezs.

(b) On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi Bakimindan incelenmesi

Bagli kredi ile teminat, OOKSHY m. 16°da; “On ddemeli konut satisinin bagh kredi ile
vapilmasi halinde, kullandirilan kredi tutarinda teminat saglanmis olur. Ancak, satici
kullanilan bagh kredi tutarimin iizerinde kalan tutari, ayrica teminat altina almak

zorundadir.” seklinde hiikiim altina alinmistir.

Tiiketiciler, belirli projelerden 6n 6demeli konut satin alinmasi halinde kendilerine kredi
verilebilecegi konusunda, satict veya bankalar tarafindan yonlendirilmektedir. Satisa
sunulan konutlar icin piyasa kosullarina gore daha diisiikk faiz oranlar1 belirlenerek
tiiketiciye sunulmakta; bu amagla satic1 ve banka arasinda, cogunlukla projenin insaati
baslamadan &nce bir anlasma yapilmaktadir. Bu sebeple kanun koyucu, OOKSHY m.

16 ile tiiketiciye karsi sorumlulugu, miiteselsil sorumluluk olarak belirlemistir®’.

On &demeli konut satis sdzlesmesiyle belirlenen konutun hi¢ veya zamaninda teslim
edilmemesi ya da ayipli olarak teslim edilmesi hallerinde kredi verenin yikimliligi;
tilketici tarafindan 6denen konut satis bedellerini, teminat senedinde belirtilen azami
tutar oraninda faiziyle beraber ©Odemektir. Burada, konutun teslim edilememesi
durumunda konut finansmani kurulusu ve satict miiteselsil olarak sorumludur®®. Bu
miiteselsil sorumluluk halinde, konut finansmani kurulusu, verdigi bagli kredi

. 2
miktarmca sorumludur®?,

Bagli kredilerde kredi verenin sorumlulugu siire ile sinirlandirilmis olup, TKHK m.
35/2°de diizenlenmistir. Buna gore; “...konut finansmani kurulusunun sorumlulugu,
konutun teslim edilmemesi durumunda konut satis sozlesmesinde veya bagl kredi

sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda

%25 Bir goriige gore bagli kredi, satici ile aralarinda tedarik anlasmasi bulunmayan bir finans kurulusu veya
bizzat satic1 tarafindan da temin edilebilir. Tkinci durumda satici, tiiketiciye kredi kullandirmak suretiyle
satis bedelini tahsil etmektedir. Bkz. ULUSAL, s. 330.

2 DOGAR, s. 196; ULUSAL, s. 330; SEN/ SEN, s. 221.

2" DOGAR, s. 197; CABRI, s. 221; ACAR, Konut Finansmany, s. 202.

628 GUMUS, TKHK Serhi, s. 234; OZ, s. 150-151; DOGAR, s. 197; ASLAN, s. 208; DIKBAS, s. 87;
KARA, Tiiketici Hukuku, s. 896; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 144; ULUSAL, s. 330; GURBUZ
EREL, s. 169; AKKAYA/TEPELI, s. 61; ATAER, s. 54-55; CABRI, s. 221; GOKTEPE, s. 109.

%Y HOROZ, s. 29; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 894; GOKTEPE, s. 46.
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konutun teslim edildigi tarihten itibaren, kullanilan kredi miktari ile sinirli olmak iizere
bir yildir.” Diger bir ifadeyle, konut finansman1 kurulusu, bir yillik slirenin sonunda
sorumlu kabul edilmemektedir. Maddede gecen bir yillik siire hak diisiiriicii olup resen

g6z Oniinde bulundurulabilecek bir itiraz niteligi tagimaktadir®®.

Bu teminat tiiriinliin 6zelligi geregi tiiketicinin alacagi gilivence altina alinmaktadir.
Konut finansmani kurulusunun, kullandirdigi krediyle sinirli olarak sorumlu olmasi
nedeniyle; saticinin, bagl kredi tutarinin disinda kalan kismi ayrica teminat altina
almasi gerekmektedirGgl. Buna 6rnek olarak; 700.000 TL satis fiyati olan bir konut
hakkinda 300.000 TL tutarinda bagh kredi sozlesmesi yapilmis olsun. Bu durumda,
saticinin kalan 4000.000 TL’lik kisim i¢in teminat saglama zorunlulugu bulunmaktadir.
Satici, kredi tutar1 disinda kalan kismi OOKSHY’de belirtilen diger teminatlar ile

giivence altina alabilecek olup, bu konuda se¢im saticiya brrakilmistir®?,

e. Diger Teminat Tiirleri

On o6demeli konut satis sdzlesmeleri kapsaminda satici, teminat saglama
yiikiimliiliigiinii yerine getirme noktasinda OOKSHY m. 12/1°de sayilan teminatlardan
baska bir teminat tiiriine basvurabilir. Ancak satic1 tarafca OOKSHY m. 12/1°de yer
alan teminatlardan baska bir teminat tiirline basvurulabilmesi; belirlenecek teminatin
tiiketicinin yapmis oldugu konut bedellerine iligkin 6demelerin tamamin1 giivence altina
almasina ve bu durumun ilgili bakanlik tarafindan uygun goriilmesine baghdir. Baska
bir anlatimla Bakanlik, sektorde yasanan problemleri goz oOnilinde bulundurarak ©6n
O0demeli konut satis sozlesmeleri kapsaminda; tiiketicilerin korunmasi amacina ve
piyasa sartlarina uygun olarak bagka tiirden teminatlar verilmesi hakkinda karar
alabilir®®®, Bu husus OOKSHY m. 12/2°de; “Birinci fikrada yer alan teminatlar disinda,
tiketicinin tlim Odemelerini garanti altina alacak bagka bir yontem Ongoriilmesi
durumunda, bu yontem Bakanlik tarafindan uygun goriiliirse teminat olarak kabul
edilebilir.” seklinde hiikiim altina alinmistir. Diger teminat tirleri ile ilgili olarak

ogretide, garantorliik sirketleri ile saglanan giivenceler 6rnek olarak gésterilmektedir634.

630 GOKTEPE, s. 110.

1 DOGAR, s. 198; CABRI, s. 221; HOROZ, s. 29; DIKBAS, s. 87; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 894.
832 CABRYI, s. 221; HOROZ, s. 29; DIKBAS, s. 87; ULUSAL, s. 330.

633 KARA, Tiiketici Hukuku, s. 891.

63 ULUSAL, s. 328; GOKTEPE, s. 46. Bir gorise gore OOKSHY m. 12/2 hitkmii, hatali bir
diizenlemedir. Satic1 i¢in getirilen teminat yiikiimliiliigi, konutun devir ve teslim edilmesi yiikiimliiligiine
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Bununla birlikte saticinin Onceki projeleri, projenin niteligi veya niceligi ile insaat
sektoriiniin kosullar1 degerlendirilmek suretiyle, Bakanlik tarafindan gerekli goriilmesi
durumunda satic1 hakkinda ek yiikiimliiliikler getirilebilir. Ornek olarak, ¢ok sayida &n
O0demeli konut satis sozlesmesi yapmasina ragmen projelerini tamamlayamamis bir
satict (miiteahhit/ miiteahhit firma) hakkinda Bakanlik’in ayni veya sahsi teminat

seklinde ek yiikiimliiliik getirmesi miimkiindiir®®,

Bir goriise gore, TKHK, OOKSHY ve tiiketici hukukuna iliskin diger mevzuat
hiikiimleriyle 6n 6demeli konut satis sézlesmeleri kapsaminda saglanan teminatlar
teorik olarak tliketicinin korunmasi amacina uygundur. Ancak, séz konusu
diizenlemelerin bir biitiin olarak ve dogru bir sekilde uygulanabilmesi; ilgili Bakanlik,
Hazine Miistesarligi, Rekabet Kurumu, Bankalar Birligi, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK), Merkez Bankasi ile diger resmi ve 6zel kurum ve

kuruluslarin beraber hareket edebilmeleri sayesinde miimkiin olabilir®®®,

3.1.5. Gegerli Bir Soézlesme Olmaksizin Pesin Odeme ve Borclandiran Belge
Verilmesini Isteyememe

On &demeli konut satis sozlesmelerinde tiiketici lehine satict yoniinden, s6zlesmenin
gecerli olmagi durumlarda tiiketiciden 6deme yapilmasini ve tiiketiciyi borglandiracak
bir belge verilmesini isteyememe yiikiimliiliigi getirilmis ve bu husus TKHK m. 41/2
ve OOKSHY m. 6/2°de hiikiim altina alinmistir. Bu maddeye gore; “Satici, gecerli bir
sozlesme yapilmis olmadik¢a tiiketiciden herhangi bir isim altinda odeme yapmasini
veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez.” TKHK m.
41/2 hiikmi®®’, hem 6n ddemeli konut satts hem de 6n O0demeli konut satis vaadi

sozlesmeleri hakkinda uygulanrnaktad1r638.

Tiiketiciden istenecek Odeme ve yine
tiketiciyi bor¢landiracak belgeler; c¢ek, bono, tiiketiciden kaparo (baglanma parasi),
evrak masraflar1 veya cayma bedeli talep edilmesi, seklinde orneklendirilebilir. Bu

hiikme uygun olmayan anlagmalar, kesin hiikiimsiizlik yaptirnmiyla karsilagir. Bununla

aykirilik hallerinde tiiketicinin haklarin1 garanti altina almay1 amaglamaktadir. Oysa ilgili diizenlemede,
tilketicinin konut satig bedelini 6demesine iliskin yiikiimliiliiklerini teminat altina alacak diger teminat
tirlerinden bahsedilmektedir. S6z konusu diizenleme tiiketiciden ziyade saticinin korunmasini
ongdrmekte olup bu sekilde bir diizenleme TKHK, OOKSHY ve tiiketici hukuku konusundaki diger
mevzuat hiikiimleri kapsaminda yer almamaktadir. Bkz. YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 139.

* DOGAR, s. 158.

636 K ARA, Tiiketici Hukuku, s. 895.

3T TKHK m. 41/2 hiikmii ile “pesin 6deme yasagr” diizenlenmistir. Bkz. AYDOGDU, s. 89.

%% ASLAN, s. 205; AYDOGDU, s. 89.
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birlikte, bu yasaga aykir1 olarak tiikketiciden 6deme veya borglandirici belge alinmasi
halinde; tiiketici, her zaman, yapmis oldugu o6demeleri genel hiikiimlere (Sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri) gore faiziyle beraber isteyebilmekte ve vermis oldugu belgeleri

geri alabilmektedir®®®

. S0z konusu yiikiimliiliik ve buna aykirilik hali, TKHK m.
41/2’nin gerekgesinde ise su sekilde ifade edilmistir: “Ikinci fikrada noterden resmi
sekilde sozlesme yapilmadan veya konut satisimin tapu siciline tescil edilmeden
saticilarin tiiketiciden odeme kabul etmeleri veya bor¢ altina sokan herhangi bir belge
almalart yasaklanmistir. Tiiketiciden bu yasaga ragmen odeme alinacak olursa tiiketici
her zaman yapmis oldugu odemeleri getirileriyle birlikte geri isteme hakkina sahip

640
olacaktir.””™".

Gegerli bir sozlesme olmaksizin tiiketiciden 6deme veya tiiketiciye borg ylikleyecek
belge alan satictya, TKHK m. 77/3 uyarinca 2.282°1 TL idari para cezast

verilmektedir®*.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde, gegerli bir sézlesme bulunmaksizin saticinin
tilkketiciden 6deme yapilmasini ve tiiketiciyi bor¢landiracak bir belge verilmesini
isteyememesi kural1 getirilmis olmakla birlikte; TKHK m. 4/5 hiikmiiyle kanun koyucu,
sozlesmenin gecerli oldugu durumlarda tiiketiciden talep edilecek 6deme ve belgeler
konusuna agiklik getirmistir. Buna hilkkme gore; “Tiiketicinin yapmis oldugu islemler
nedeniyle kiymetli evrak niteliginde sadece nama yazili ve her bir taksit odemesi i¢in
ayrt ayri olacak sekilde senet diizenlenebiliv. Bu fikra hiikiimlerine aykiri olarak
diizenlenen senetler tiiketici yoniinden gegersizdir.” Uygulamada tiiketicilerden
genellikle, matbu sekilde hazirlanmis bono alinmaktadir. TKHK m. 4/5 diizenlemesiyle,
kiymetli evrakin “nama yazili” olmasi zorunlu hale getirilerek; tiiketicilerin, 6n demeli
konut satis sozlesmesinden (temel hukuki iliski) dogan def’i ve itirazlari, senedi

devralan tigiincii kisilere karsi da ileri siirebilmesi saglanm1§t1r643.

39 HOROZ, s. 29; DIKBAS, s. 89; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 888; YURTBILiR SUYABATMAZ, s.
134; ULUSAL, s. 325.

80 ZEVKLILER/ OZEL, s. 288; HOROZ, s. 30; ASLAN, s. 205; ULUSAL, s. 325; ATAER, s. 54;
AYDOGDU, s. 89; SENCAN, s. 93.

8412021 Y1l idari Para Cezalarina Hi§kin Teblig, m. 3.

82 ZEVKLILER/ OZEL, s. 523; MAKARACI, s. 252; DOGAR, s. 245, 249; ASLAN, s. 205;
ULUSAL, s. 326.

3 ZEVKLILER/ OZEL, s. 111; DOGAR, s. 246; DIKBAS, s. 92; OZTAN, Firat, Kiymetli Evrak
Hukuku, Giincellestirilmis 19. Basi, Ankara, 2015, s. 42; CELIK, Ticaret Hukuku, s. 378.
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3.1.6. Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

Saticinin bildirimi ve diiriistliik kurali geregi satilanda var olmasi gereken bir niteligin

644, Ayip, satilan maldan alicinin

bulunmamasi, “ayip” olarak adlandirilmaktadir
gerektigi sekilde ve biitiiniiyle faydalanmasini engelleyen bozukluk veya eksikliktir®™.
Satilan malda var olan ayip, objektif veya siibjektif nitelikte olabilir. Objektif ayip,
satilan malda bulunmasi gereken bir niteligin yoklugu; siibjektif ayip ise, satici
tarafindan bildirilen veya sozii verilen 6zelliklerin satilan malda bulunmamasi olarak
ifade edilebilir®®®. Ayipli mal teslimi nedeniyle saticinin sorumlu tutulabilmesi igin,
malin aliciya teslim edilmesi gereklidir®’. Ayipli mal teslimi, ayni zamanda bir “kétii
ifa®*® halidir®®. TKHK kapsaminda “mal” kavrami icerisine her tiirlii tagmmaz
girmektedir. Ancak, yalnizca konut ve tatil amagh tasinma mallar kotii ifanin konusu

olabilir®®.

Ayipli mal kavrami, TKHK m. 8/1°de yapilmistir. Buna gore; “Ayipli mal, tiiketiciye
teslimi aninda, taraflarca kararlastirilmis olan érnek ya da modele uygun olmamasi ya
da objektif olarak sahip olmas: gereken ozellikleri tasimamasi: nedeniyle sézlesmeye

aykirt olan maldir.” TKHK m. 8/2°de ise ayipli oldugu kabul edilen mallar®™" hakkinda

% DOGAR, s. 227; ASLAN, s. 255; DIKBAS, s. 95; BASKIN, s. 37; DUMAN, s. 552; KAHVECI, s.
6; TUZEMEN ATIK, Ebru, Tiiketici Senetlerinin Nama Yazili Diizenlenmesi Zorunlulugu ve Sonuglari,
Istanbul, 2021, s. 37.

5 INCEOGLU, M. Murat, Ayiba Karsi Tekeffiil ve Garanti Sorumlulugu, Yeni Tiketici Hukuku
Konferansi, 1. Baski, Istanbul, 2015, s. 157.

846 AYDOGDU, TKHK Yenilikleri, Yaklasim ve Oneriler, s. 27.

%" DOGAR, s. 227; DIKBAS, s. 95; BAYKAN, s. 232.

8% Bir sozlesmede borglanilan edimin sézlesmeye veya kanunda yer alan sartlara aykir1 olmasi hali, kotii
ifa olarak adlandirilmaktadir. Bkz. KiZiR, Mahmut, Bor¢lu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Konya, 2012, s.
30.

S DOGAR, s. 227; DIKBAS, s. 95.

%0 DiKBAS, s. 97.

%1 Ayipli oldugu kabul edilen mallar hakkinda Yargitay 13. HD tarafindan verilen 11.7.2016 tarihli E:
2015/21833, K: 2016/15781 sayili kararda; “Dava, satis esnasinda sunulan katalog, proje ve tanitimlarda
belirtilen ancak bunlara uygun olarak yapimayan veya eksik yapilan igler nedeni ile davacimin satin
aldigi dairede olusan deger kaybinin ddetilmesi istemine iliskindir. Davaci tiiketici olduguna gore,
tiiketici hukuku ile ilgili ayiba dair diizenleme, 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
(TKHK )'un 4. maddesinde yer almaktadir. Anilan maddenin birinci fikrasinda; “Ambalajinda, etiketinde,
tanmitma ve kullanma kilavuzunda yer alan veya satict tarafindan vaat edilen veya standardinda tespit
edilen nitelik ve/veya niceligine aykiri olan ya da tahsis veya kullanim amact bakimindan degerini veya
tiiketicinin ondan bekledigi faydalari azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik
eksiklikler iceren mal veya hizmetler, ayipli mal veya aypl hizmet olarak kabul edilir.” denilmekte,
devam eden fikralarda ise buna dair bicimsel kosullar sayilmaktadir. Mahkemece, hiikme esas alinan
bilirkisi raporunda; taraflar arasinda yapilan sézlesme ve eki teknik sartnamede belirtilen sosyal
donatilarin, a¢ik kapali ¢ocuk oyun alanlari, sosyal tesis, dinlenme teraslar: kameriyeler ve yiirtiyiis
yollarimin yapilmamasi nedeni ile olusan deger kaybr hesaplanmis ve bu degere karar verilmistir. Anilan
bilirkisi raporunda ikince secenek olarak, teknik sartnamede belirtilen sosyal donatilar ve tanitim
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diizenleme yapilmistir. Bu maddeye gore de; “Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve
kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer alan
ozelliklerinden bir veya birden fazlasimi tasimayan; satict tarafindan bildirilen veya
teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykirt olan; muadili olan mallarin kullanim
amacint karsilamayan, tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalari azaltan veya
ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da aypl

olarak kabul edilir.”

TKHK m. 8/2°de, “...maddi, hukuki veya ekonomik eksikler...” seklindeki ifade, Borglar
Hukuku 0Ogretisindeki ayip tiirlerine karsilik gelmektedir. Ayip; maddi, hukuki ve
ekonomik olarak ¢ tiirde ortaya ¢ikabilir. Maddi ayiplar; malin defolu, lekeli, bozuk
veya kirik olmasi, sifir oldugu sdylenen bir arabanin ikinci el ¢ikmasi, bir konutun su
veya elektrik tesisatinin yanlis dosenmesi ya da kapilarinin kapanmamasi, binadaki
rutubet, fayanslarin ¢atlamasi veya ufalanmasi ve kanalizasyon sisteminin ¢alismamasi
seklinde oOrneklendirilebilir. Hukuki ayip, maddi yonden eksigi olmayan bir mal
hakkinda, alicinin bu maldan faydalanmasini engelleyen, ortadan kaldiran veya
kisitlayan yasaklamalarin bulunmasi halidir. Hukuki ayip; satilan bir otomobile glimriik
idaresi tarafindan el konulmasi, iskan izni olmayan bir konutun veya bina insa edilmesi
amaciyla imar1 bulunmayan bir taginmazin satilmasi halinde ortaya ¢ikabilir. Ekonomik
ayip ise, kullanilabilir olsa da satilan malin ekonomik degerini ya da tiiketicinin
kullanma ve yararlanma olanagini azaltan ayiplardir. Ekonomik ayiplar ise; takilan
kombinin diisilk verimli olmasi, mantolama sisteminde diisiik kalitede malzeme
kullanilmasi, yapinin ruhsata aykir1 olarak yapilmasi nedeniyle cezai islem
uygulanmasi, takilan protezin verimsiz olmasi, ¢amasir makinesinin ¢amasirlari yeterli

652

seviyede temizleyememesi seklinde Orneklendirilebilir Satilan maldaki ayip

sebebiyle saticinin sorumluluguna gidilebilmesi, bu ayibin “teslim aninda” mevcut

materyellerinin gecerli goriilerek séz konusu materyallerde belirtilen donatilarin clup istanbul, koza
park, okul hastane gibi tesis ve donatilarin yapilmamasi nedeni ile olusan deger kaybi da ayri olarak
hesaplanmistir. Yukarida aciklandigi iizere yasal mevzuat geregince, satici, sozlesme ve eki sartnameden
baska ayrica ilan ve reklamlarda, brogiir ve katologlarda vaat ettigi hususlar yéniinden de alict tiiketiciye
karst sorumludur. O halde mahkemece, teknik sartnamede belirtilmeyen ancak tanitim materyellerinde
belirtilen tiim hususlar yoniinden de tek tek ayipli ya da hi¢ yapilmayan imalatlar konusunda inceleme
yapularak varsa deger kaybi belirlenmeli ve sonucuna uygun bir karar verilmelidir. Mahkemece, sadece
teknik sartnamede belirtilen hususlar yéniinden belirleme yapilarak, tanitim materyellerindeki vaadler
konusunda bir degerlendirme yapilmadan yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bozmayt
gerektirir....” seklinde hiikiim kurulmustur. Bkz. https://www.mermerogluhukuk.com/tuketici-hukuku.

2 PDOGAR, s. 228; ASLAN, s. 258-260; DIKBAS, s. 96, BASKIN, s. 39-41; DUMAN, s. 553.
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olmasma baghdir®™®. Bunun yaminda, ayip tiiketici tarafindan bilinmiyor veya

tiiketiciden ay1b1 bilmesi beklenmiyor olmalidir®*,

TKHK m. 9/1’e gore; “Satici, mali satis sézlesmesine uygun olarak tiiketiciye teslim
etmekle yiikiimliidiir.” Bununla birlikte, eksik veya fazla ifa halleri de ayipli mal teslimi

olarak degerlendirilmektedir®™®.

On 6demeli konut satis sozlesmeleri ile ilgili olarak uygulama karsilasilan davalar,
genellikle eksik veya ayipli ifa nedeniyle agilmaktadir. Satici ile tiiketici arasindaki
uyusmazliklarin nedeni c¢ogunlukla, konutun veya ortak alanlarin sézlesmede
belirtilenden daha kii¢iik olmasidir. Bu uyusmazliklar hakkinda Yargltayese, s06z konusu
hallerde eksik ifamin bulundugu goriisiindedir®’. Bunun yaminda, doktrinde Yargitay’in
goriisiinden farkli olarak, 6rneklenen durumlarda ayipli ifanin bulundugunu savunan
goriisler de meveuttur®®, Yargitay, tiiketiciyi, saticinin ayiba karst sorumluluguna
giderken kisa ihbar ve zamanasimi siirelerinden kurtarmak amaciyla bu yonde goriis
belirtmistir. Daha sonradan TKHK nin yiiriirliige girmesiyle, eTKHK'da yer alan bu
siireler kaldirilmis®®®; boylece, eksik ifa veya ayipl ifa tartigmalari da azalmistir.
Tiiketici, s6z konusu durumlarda isterse ayip hiikiimlerine, isterse genel hiikiimlere gore
talepte bulunabilir. Bu halde, ayip hiikiimlerine gore talep hakki iki yil; genel

hiikiimlere gore talep hakki ise on yillik zamanagimi siiresine tabi olur®®.

eTKHK'dan farkli olarak, 6502 sayili TKHK’da bildirim ve gbdzden gegirme
yiikiimliiliikleri ve buna iliskin siireler hakkinda diizenlemelere yer verilmemistir.
Bununla beraber, TKHK m. 10/1°de; “Teslim tarihinden itibaren alti ay i¢inde ortaya
ctkan ayplarin, teslim tarihinde var oldugu kabul edilir. Bu durumda malin ayipl

olmadigimin ispati saticiya aittir. Bu karine, malin veya ayibin niteligi ile bagdasmiyor

%3 DOGAR, s. 240; DIKBAS, s. 97; BASKIN, s. 53-57.

%4 DIKBAS, s. 97.

855 INAL, Tiiketici Hukuku, s. 166; AYDOGDU, TKHK Yenilikleri, Yaklagim ve Oneriler, s. 42-45.

%% S¢z konusu uyusmazliklarda Yargitay tarafindan belirlenen nispi sisteme gore deger diisiikliigii
hesaplanarak bulunana deger oraninda bir tazminatin tiikketiciye verilmesi kararlagtirilmaktadir. Bkz.
KAYA, s. 562.

%7 On 6demeli satisa konu proje, sosyal tesislerin ve spor salonlarinin yer aldig1 bir site yapimuna iliskin
olabilir. Bu tiirden bir projeden konut satin alinmasi ve bu konutun teslim zamaninda bahsedilen sosyal
tesislerin ve spor salonlarinin yapilmamis olmasi durumunda Yargitay’in goriisii eksik ifa bulundugu
yoniindedir. Bununla birlikte, projedeki eksikliklerin tamamlanmasi projenin diger bdoliimlerini
etkilememekte ise burada eksik ifa hali bulunmaktadir. Bkz. INCEOGLU, s. 163.

%8 0z, s. 147; ERMAN, Hasan, Insaat Sézlesmeleri ve Miras Hukukuna iliskin Hukuki Miitalaalar
(Hukuki Miitalaalar), Istanbul, 2018, s. 256-258.

9 Oz, s. 148; AYDOGDU, TKHK Yenilikleri, Yaklasim ve Oneriler, s. 24.

**DOGAR, s. 230-231.
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ise uygulanmaz.” seklinde bir diizenleme getirilmistir. Bu diizenlemede yer alan siirenin
bildirim siiresi olmadigina dikkat edilmelidir. Buradaki alt1 aylik siire, satilan maldaki
ayibin ortaya ¢ikma siiresi olarak belirtilmistir. Tiiketici, hiikiimde belirtilen alt1 aylik
siirede malin ayipli oldugunu bildirerek saticiyr sorumlu tutabilir. Bu durumda ispat
yiikii satict iizerindedir. Buna karsi, satilan maldaki ayibin alti ay igerisinde ortaya
ciktigr fakat tiiketicinin bu durumu saticiya alti aydan sonra bildirdigi hallerde yine
saticinin sorumluluguna gidilebilir. Ancak, satici alt1 aydan sonra haberdar edilmisse, bu

durumda ispat yiikii artik tiiketicinin {izerinde olmaktadir®*.

TKHK m. 9/2 hiikmiiyle, reklam icerikleriyle ilgili olarak saticinin sorumlu
tutulamayacagi haller agiklanmistir. Buna gore; “Satici, kendisinden kaynaklanmayan
reklam yoluyla yapilan a¢iklamalardan haberdar olmadigint ve haberdar olmasinin da
kendisinden beklenemeyecegini veya yapilan agiklamanin iceriginin satiy sézlesmesinin
akdi anminda diizeltilmis oldugunu veya satis sézlesmesi kurulma kararmmin bu agiklama
ile nedensellik bagi iginde olmadigini ispatladigi takdirde agiklamanin icerigi ile bagl

olmaz.” Bu hiikiimle saticiya, kurtulus kanit1 getirme olanagi taninmustir®®.

On o&demeli konut satis sozlesmelerinde satici tarafindan, satisa konu tasimnmazda
bulunmasi gereken niteliklerin agiklandigr bir belgenin sozlesmeye eklendigi
goriilmektedir. Teknik sartname adi verilen bu belgede, proje yapiminda kullanilacak
malzeme bilgileri yer almaktadir. On 6demeli konut satin alan tiiketiciler, kullanilan
malzemelerin teknik sartnamede belirtilen nitelikte olmadigini saptadiklari takdirde,

saticinin sorumluluguna gidebilirler663.

TKHK m. 10/2 geregi; “Tiiketicinin, sézlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar
oldugu veya haberdar olmasimin kendisinden beklendigi hallerde, sozlesmeye aykirilik
50z konusu olmaz.” Buna gore, tiiketicinin, konuttaki ayiplar1 bilerek 6n 6demeli konut

satin almasi halinde; satici, bu ayiplardan sorumlu tutulamaz®®,

Tiiketici sozlesmelerinde, saticinin ayiptan sorumlulugunu biitiinliyle ortadan kaldiran
hiikiimlerle ilgili olarak TKHK’da bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak Ayiph
Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Yonetmelik m. 8’de, bu tiir

%1 (37, s. 149; DOGAR, s. 233; DIKBAS, s. 99.

862 AYDOGDU, TKHK Yenilikleri, Yaklasim ve Oneriler, s. 29; CANER, s. 2524; OZ, s. 148;
DOGAR, s. 236-237; ASLAN, s. 257.

%3 DOGAR, s. 238.

%4 BASKIN, s. 56; DOGAR, s. 241; DIKBAS, s. 100.
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hiikiimlerin gegersiz oldugu hiikkme baglanmustir®™. Maddeye gore; “Sozlesme metninde
veya miistakil herhangi bir belgede tiiketicinin bu Yonetmelikte yer alan, haklarin
kullanmaktan feragat ettigine dair veya imalatcinin/iiveticinin bu Yonetmelikten
kaynaklanan yiikiimliiliiklerini sinirlayan veya ortadan kaldiran kayitlar gegersizdir.”

Tiiketicinin ayipli mal teslimi halinde sahip oldugu se¢imlik haklar ile bu haklarin

666

kapsami ve kullanim kosullart TKHK m. 11°de diizenlenmistir®. ilgili hiikiim su

sekildedir:

o “Malin aypl oldugunun anlasiimast durumunda tiiketici;
a) Satilani geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden dénme,
b) Satilani alikoyup ayp oraninda satig bedelinden indirim isteme,

¢) Aswrt bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflart saticiya ait olmak iizere

satilanin ticretsiz onarilmasini isteme,

¢) Imkan varsa, satilamin aypsiz bir misli ile degistirilmesini isteme, secimlik
haklarindan birini kullanabilir. Satici, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine

getirmekle yiikiimlidiir (TKHK m. 11/1).

o Ucretsiz onarim veya mahn ayipsiz misli ile degistirilmesi haklari iiretici
veya ithalatciya karst da kullanilabilir. Bu fikradaki haklarin yerine getirilmesi
konusunda satici, iiretici ve ithalat¢i miiteselsilen sorumludur. Uretici veya
ithalat¢i, malin kendisi tarafindan piyasaya siiriilmesinden sonra ayibin
dogdugunu ispat ettigi takdirde sorumlu tutulmaz (TKHK m. 11/2).

o Ucretsiz onarim veya malhn aypsiz misli ile degistirilmesinin satici icin
orantisiz giicliikleri beraberinde getirecek olmasi halinde tiiketici, sozlesmeden
donme veya ayip oraminda bedelden indirim haklarindan birini kullanabilir.
Orantisizligin tayininde malin ayipsiz degeri, ayibin onemi ve diger se¢imlik

haklara bagvurmanmin tiiketici agisindan sorun teskil edip etmeyecegi Qibi

hususlar dikkate alinir (TKHK m. 11/3).

*°*DOGAR, s. 242.

%% TKHK’da yer alan ayiph mal tesliminde saticinin sorumlulugunu diizenleyen maddeler, TBK’da yer
alan ayiba karsi tekeffiile iliskin maddelere oranla tiiketicilerin se¢imlik haklarimi daha kolay
kullanabilmelerine imkan saglayacak bigimde diizenlenmistir. Bununla birlikte TKHKda yer alan ayiph
maldan sorumluluk hakkindaki diizenleme, biitiin s6zlesmeler acisindan uygulanabilir niteliktedir. Bu
nedenlerle, ayipli maldan sorumluluk halinde TBK hiikiimleri degil, TKHK hiikiimlerine
basvurulmaktadir. Bkz. ACAR, On Odemeli Konut Satisi, s. 18-19.
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. Ucretsiz onarim veya mahn ayipsiz misli ile degistirilmesi haklarindan
birinin segilmesi durumunda bu talebin saticrya, tireticiye veya ithalat¢iya
yvoneltilmesinden itibaren azami otuz is giinii, konut ve tatil amach
tasinmazlarda ise altmus is giinii i¢inde yerine getirilmesi zorunludur. Ancak, bu
Kanunun 58 inci maddesi uyarinca ¢ikarilan yonetmelik eki listede yer alan
mallara iliskin, tiiketicinin ticretsiz onarim talebi, yonetmelikte belirlenen azami
tamir stiresi icinde yerine getirilir. Aksi halde tiiketici diger secimlik haklarin
kullanmakta serbesttir (TKHK m. 11/4).

o Tiiketicinin sozlesmeden donme veya ayip oraminda bedelden indirim
hakkini sec¢tigi durumlarda, odemis oldugu bedelin tiimii veya bedelden yapilan
indirim tutar derhdl tiiketiciye iade edilir (TKHK m. 11/5).

. Secimlik haklarin kullanilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan tiim masraflar,
tiiketicinin sectigi hakki yerine getiren tarafca karsilamr. Tiiketici bu se¢imlik
haklarindan biri ile birlikte 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimleri uyarinca tazminat da talep edebilir’ (TKHK m. 11/6).

Bu hususla ilgili olarak Yargitay 13. HD, 19.09.2014 tarihli 2014/46303 E. 2016/4912
K. sayil kararinda; “Mahkemece yapilan bilirkisi incelemesinde aracin gizli ayipl
oldugu, kullamimdan kaynaklanan bir ayip olmadigi, ayibin arag degerini diisiirdiigii
tespit edilmistir. Davacimin talepleri dava dilekgesinde aracin ayipsiz misli ile
degisimini, olmazsa ayni ozelliklere sahip ara¢ arasindaki deger farkinin odetilmesini,
degisim halinde aracin bakim paketi ve ek garantinin yeni araca aktarilmasini bu
miimkiin degilse bakim paketi ve ek garantinin yeni araca aktarimasini bu miimkiin
degilse ek garanti ve bakim paketinin bedelinin odenmesini talep etmistir. Davacinin
bedelden indirim talebi bulunmadigina gore siiresinde a¢tigi davasindaki talepleri
degerlendirilerek degisim talebinin kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde
eksik degerlendirme ile hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt olup bozmay: gerektirir.”

seklinde hiikiim kurmustur667.

On 6demeli konut satis sozlesmelerinde tiiketicinin ayipli mal nedeniyle saticinin
sorumluluguna gidebilmesi, TKHK m. 12/1 uyarinca bes y1l olarak belirlenmistir. Bu

bes yillik siire, on Odemeli satisga konu tasinmazin teslim tarihinden itibaren

7 ZEVKLILER/ OZEL, s. 1372-1373.
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%8 On odemeli konut satis sozlesmesinin konusunu ikinci el bir

baslamaktadir
taginmazin olusturmast halinde ise, TKHK m. 12/2 geregi, ayipli mal tesliminden
sorumluluk {i¢ yildan az olmamaktadir®™. Saticinin ayib1 hile ya da agir kusuru ile
gizledigi durumlarda da TKHK m. 12/3’e gore, ayipli mala iliskin zamanasimi

hiikiimleri uygulanmaz®™.

3.1.7. Konutun Devri ve Teslimini Saglama Yukimliligi

Saticinin konutu devir ve teslim etme yiikiimliiliigii, 4077 sayili e TKHK doneminde m.
7/7°de yer almaktaydi. Bu hiikme gore, konut ve tatil amaciyla kullanilan taginmazlarin
teslim edilecegi siire otuz alt1 ay olarak diizenlenmistir®’!. 6502 sayili doneminde ise bu
yiikiimliiliik, “Konutun Teslimi” baghig: ile ayrica hiikiim altina alinmis, s6z konusu

stire hakkinda bir degisiklige gidilmemistir672.

On o6demeli konut satislarinda, tiiketicilerin bedelinin bir kismin1 6nceden 6demis
oldugu konutlarin tam ve eksiksiz olarak kendilerine teslim edilmesini bekleme hakki
bulunmaktadir®®. On 6demeli konut satis ve satig vaadi sozlesmelerinde, TKHK m.
44’te yer alan diizenlemeyle, s6zlesme konusu konutun teslim edilme siiresine dair bir
sinirlandirma getirilmistir. Buna gore; “On ddemeli konut satisinda devir veya teslim
stiresi sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ayr gecemez.” Konutun devir veya teslim
stiresinin sinirlandirilmasi ile nelerin hedeflenmis oldugu ilgili maddenin gerekg¢esinde;
“On édemeli konut satis1 sézlesmelerinde tiiketiciyi korumaya yonelik diger bir
diizenleme konutun devir veya teslim siiresinin sumirlandwrilmasidir. Bu sekilde
tiiketicinin uzun yillar odeme yapip hicbir edim elde etmemesi ihtimali engellenmek

istenmistir®™®. Devir veya teslim stiresi piyasa sartlart da dikkate alinarak otuz alti ayla

*® (7, s. 152; ERKAN, s. 316.

9 DIKBAS, s. 105; PITIRLI/ EVSINE PITIRLI, s. 294.

670 TKHK m. 12/3 hiikmii ile tiiketiciye ayip hiikiimlerine dayanarak se¢imlik haklarimni kullanabilmesi
icin sinirsiz bir siire verildigi sonucu ¢ikarilmamalidir. Ayip saticinin hilesi veya agir kusurundan
kaynaklansa dahi tiiketici secimlik haklarim1 her halde genel zamanasimi siiresi icinde (10 yil)
kullanabilir. Bkz. GUMUS, M. Alper, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanuna Genel Bir
Bakis (TKHK’ya Genel Bakis), Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalart 2014-2015, 1. Baskq,
Ankara, 2015, s. 26; DIKBAS, s. 105; CANER, s. 2524,

1 TOKBAS, s. 111.

®2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 294,

%3 INAL, Hamdi Tamer, Milli Serh — 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi (Milli
Serh), m. 47, Istanbul, 2016, s. 675.

** MAKARACI, s. 255; ZEVKLILER/ OZEL, s. 293; ASLAN, s. 209.
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stmrlandiridmistr.”  seklinde  agiklanmistir® . Konutun devir veya teslim siiresi
hakkinda getirilen bu sinirlama, aym zamanda, OOKSHY m. 10°da da hiikiim alta
almmistir. Bu diizenleme ise: “(1) On édemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi
sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay1 gecemez. (2) Asagidaki hallerde konutun
tiiketiciye devir veya teslim edildigi kabul edilir: a) Kat miilkiyetine konu konutun
tiiketici adna tescili, b) Kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte konutun oturmaya elverigli bir gsekilde zilyetliginin devri.”

seklindedir.

On &demeli konut satis sdzlesmelerinde, sdzlesme konusunun devir ve teslim siiresiyle
ilgili madde emredici olarak diizenlenmistir. Maddenin emredici nitelikte olmasi
nedeniyle, taraflar arasinda aksi yonde karar alinmasi miimkiin degildir676. Hiikiimde
yer verilen otuz alti aylik siire, hem miilkiyetin devredilmesini hem de de teslimi

677

kapsayacak sekilde diizenlenmistir"’’. On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde, tapuda

yapilacak resmi bir sdzlesmeyle tiiketici adina yapilan tescil ile konutun devri saglanmis

678

olmaktadir""™". Miilkiyet, sozlesmeyle birlikte tiiketiciye devredilmis olsa da konutun

teslimi daha sonraki bir zamanda gerceklestirilmektedir. Diger bir ifadeyle, TKHK m.

44 ile getirilen azami siire, saticinin konutu teslim borcu hakkindadir®”.

Konutun devir veya teslim siiresinin sinirlandirilmasini diizenleyen TKHK m. 44’iin
devaminda; “Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmig sayilir.” denilmektedir. Bu durum
hiikmiin gerekgesinde; “Devir veya teslim igin asil olan tiiketicive 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 igin otuz alti ay olan teslim veya
devir stiresi hesaplanirken bu durum da 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 aramalarinmin oniinde bir engel olarak yorumlanmamalidir.”

7 ZEVKLILER/ OZEL, s. 293; AYDOGDU, s. 91; HOROZ, s. 36; ASLAN, s. 209.

%76 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 145; HOROZ, s. 36.

77 GENC, Ali Ahmet, On Odemeli Konut Satisinda Konutun Zamaninda Devir ve Teslim Edilmemesi,
Istanbul, 2021, s. 7.

78 YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 145.

" HOROZ, s. 36-37.
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seklinde ifade edilmistir®®. Bir goriise gore; on 6demeli konut satis s6zlesmelerinde kat
irtifakinin devri ve konut teslimi ile satici, sozlesmeden dogan borcunu yerine getirmis
olmaktadir. Béylece hem miilkiyetin hem de konutun teslimi ger¢eklesmis olacagindan,
madde metninde “devir ve teslim yapilmis sayilir” seklinde yer alan ifade uygun
bulunmamistir®®. Diger bir gorlise gore ise, kat irtifakinin tiikketici adina tesciliyle
beraber konutun zilyetliginin kullanima uygun bir sekilde devredilmesi durumunda
devir ve teslim yapilmis sayilmaktadir. Ancak bu durumda zilyetligin devredilirken kat
irtifak tapusu da verilmelidir®®. Bu durum ayrica; konut, sézlesmede belirtilen siire
veya niteliklerde teslim edilmez ise tiiketicilerin hak arayislarin1 engelleyecek bigcimde

anlagilmamalidir®®,

TKHK m. 44’te diizenlenen otuz alt1 aylik azami siire, satis vaadi seklinde noterde
yapilan 6n Odemeli konut satis sozlesmeleri hakkinda da gecerlidir. Bu tiirdeki
sozlesmelerde miilkiyet, konut satis bedellerinin tamamen o6denmesi halinde veya
sozlesmede belirtilen sonraki bir zamanda devredilmektedir. On 6demeli konut satis
vaadi sozlesmelerinde miilkiyet, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin devredilmesi
biciminde devredilmektedir. Bu durumda azami siire, hem miilkiyetin devredilmesi hem

de teslim agisindan uygulanir®”,

Soézlesme konusu konut i¢in otuz alti aylik azami teslim siiresi belirlenmis ise de
taraflarin so6zlesme ile bu siireden daha kisa bir siire belirlemeleri miimkiindiir. Teslim
sliresinin otuz alt1 aydan daha kisa bir siire olarak belirlenmesi halinde de miilkiyet ve
zilyetligin, konutun fiilen kullanilabilecegi bi¢imde tiiketiciye devredilmesi
gerekmektedir®®. Bu hususla ilgili olarak Yargitay 13. HD, 13.11.2014 tarihli
2015/4253 E. 2016/8794 K. sayili kararinda; “Taraflar arasinda diizenlenen 28.03.2011
tarihli sézlesmeden tasinmazin teslim tarihinin sozlesme tarihinden itibaren 1 yil sonra
teslim edileceginin kararlastirilmis oldugu yazilidir. Bu durumda sézlesme 28.03.2011
olduguna gore teslim tarihi 28.03.2012 dir. O halde mahkemece sozlesmede

kararlastirilan tarih ile fiilen teslim tarihi arasindaki siireye iliskin kira bedeli tespit

880 AYDOGDU, s. 91; HOROZ, s. 37; ASLAN, s. 209; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 900.

%! HOROZ, s. 37.

882 ZEVKLILER/ OZEL, s. 294; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 163; DIKBAS, s. 76; KARA, Tiiketici
Hukuku, s. 901; YENIOCAK, s. 49; DERYAL/ KORKMAZ, s. 161.

%8 7EVKLILER/ OZEL, s. 294.

% HOROZ, s. 37.

%8 K ARA, Tiiketici Hukuku, s. 901-902; ULUSAL, s. 333.
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edilip sonucuna uygun karar verilmesi gerekirken, aksine diisiinceler ve yazili sekilde
hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt olup, bozma nedenidir.” seklinde hiikiim

kurmusturs%.

Konutun devir ve teslim edilece§i azami siire zarfinda saticinin bu yiikiimliligl yerine
getirmemesine iligkin olarak TKHK’da bir diizenleme bulunmamaktadir. Tiiketici,
TKHK m. 44’te belirtilen siirede yiikiimliiliiglinii yerine getirmeyen saticidan, genel

hiikiimlere gore talepte bulunabilir®®’

. Genel hiikiimler geregi s6z konusu halde tiiketici
saticidan; aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatin1 (TBK m. 125/1), aynen ifa ve
gecikme tazminat1 yerine konutun teslim edilmemesinden dogan zararinin giderilmesini
(TBK m. 125/2) ya da sozlesmeden donerek menfi zararim1 (TBK m. 125/3) talep
edebilir. Konutun ayipli olarak teslimi durumunda ise tiiketicinin, TKHK m. 8-12
hiikiimleri geregi ayiptan sorumluluk halinde sahip oldugu haklar1 kullanabilmesi
miimkiindiir®™®. Bir gériige gore; , satis veya satis vaadi sézlesmelerinde teminatin bagh
kredi ile saglandig1 durumlarda, ayiptan sorumluluk halinde tiiketicinin kullanabilecegi

haklar, miiteselsil sorumlu bulunan konut finansmam1 kurulusuna karsi da

kullanilabilir®®.

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmelerinde saticinin TKHK m. 44’te yer alan siire
siirlamasina uymamast durumunda, TMK m. 716 geregi, tiiketicinin tescile zorlama
davasi agabilmesi miimkiindiir. Bununla beraber, tiiketici, saticinin konutu zamaninda
teslim etmemesi nedeniyle ugramis oldugu zararlarin tazminini de talep
edebilmektedir®®. Bu konuyla ilgili olarak Yargitay 14. HD, 14.12.2011 tarihli
2011/11146 E. 2011/15450 K. sayili kararinda; “...Yiikleniciden konut alan tiiketici,
teslim siiresi ge¢mis olsa bile sartlari mevcut ise tescil ve geg¢ teslim nedeniyle kira

tazminati isteyebilir...” seklinde hiikiim kurmustur®®*,

68 ZEVKLILER/ OZEL, s. 1377-1378.

887 ZEVKLILER/ OZEL, s. 292; HOROZ, s. 38; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 902.

%88 YURTBILIiR SUYABATMAZ, s. 145.

68 ZEVKLILER/ OZEL, s. 292; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 166; HOROZ, s. 38; ULUSAL, s. 330.
%0 HOROZ, s. 38; DIKBAS, s. 78-79; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 903; DONER, s. 152.

1 KARA, Tiiketici Hukuku, s. 903.
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Konutun devir ve teslimini otuz alti ay icinde®® gerceklestirmeyen satict hakkinda,

teslim edilmeyen her bir konut i¢in TKHK m. 77/4 uyarinca 45.728%3

cezasl uygulanmaktad1r694.

TL idari para

3.2. Tiiketicinin Konutun Satis Bedelini Odeme Yiikiimliiliigii

On 6demeli konut satis sozlesmesinde, saticinin sézleme konusu konutu devir ve teslim
borcunun karsiligr olarak; tiiketiciye bu konutun satis bedelini 6deme borcu
yiiklenmistir. Diger bir anlatimla, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerden olup, satici ve yiiklenicinin edimleri karsilik (synallagma)
iliskisi kapsaminda birbiriyle degistirilmis olmaktadir®®. Tiiketicinin 6deyecegi konut
satig bedelinin para olarak 6denmesi gerekmektedir. TKHK m. 40 uyarinca satis bedeli,
konutun devir ve teslim edilmesi Oncesinde, pesin veya taksitler halinde 6denebilir.
Bununla beraber, konut satis bedelinin belirli bir kisminin konutun devir ve tesliminden
once 6dendigi durumlarda da TKHK m. 40-46 hiikiimleri uygulanabilir. Taraflar, konut
satis bedelinin miktarin1 ve taksitle 6denmesi durumunda taksitlerin sayisini sézlesmede

serbest(,:e696 kararlast1rabilirler697.

On 6demeli konut satis sozlesmelerinde, tiiketicinin konut satis bedelini pesin olarak

Odeyecegi kararlagtirilabilir. Tiiketicinin konut satis bedelini pesin 6dedigi durumlarda,

692692 Diinyada ve iilkemizde etkisi devam eden pandemi siireci, birgok sdzlesme iliskisinde oldugu gibi

ingaat hukuku kaynakli sozlesmeleri de etkilemistir. Bu s6zlesmelerden olan 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde konut teslimi hakkindaki azami siirenin sonunun pandemi siirecine denk gelmesi
durumunda saticinin/yiiklenicinin temerriide diistiigii kabul edilmemektedir. Bu halde sdzlesmenin
pandemi kosullarina gore uyarlanarak yeni bir siire tayin edilmesi yoluna gidilebilir. Ayni sekilde,
pandemi nedeniyle is ve geliri ongorilmeyen sekilde azalan tiiketici de sdzlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteyebilir. Ancak, her iki durumda da edimler, pandemi nedeniyle yerine getirilememis
olmalidir. Bkz. TOZOGLU, Gokhan, Covid-19 Pandemisinin Insaat Hukukundan Kaynaklanan
Soézlesmelere Etkisi, Konya Barosu Dergisi, S:1, 2020, s. 42-43.

6932021 Y1l1 idari Para Cezalarma iligkin Teblig, m. 3.

% ZEVKLILER/ OZEL, s. 294; MAKARACI, s. 256; MORAY, s. 144; ACAR, On Odemeli Konut
Satist, s. 18.

*° EREN, s. 211; DOGAR, s. 249.

%% Taraflarin konut satis bedelini ve bu bedelin béliimler halinde ddenmesi durumunda taksitlerin sayisini
serbestge belirlemeleri, TBK m. 26 ile diizenlenen sozlesme 6zgiirliigii ilkesinden kaynaklanmaktadir.
Herhangi bir tiirden sézlesme yapma veya yapmama, sdzlesmenin karsi tarafini segcme, sdzlesmenin tipi
ve icerigini istenilen sekilde belirleme ve var olan bir sozlesmeyi ortadan kaldirma sekillerinde ortaya
cikan sozlesme oOzgirliigli ilkesiyle taraflarin; hukuk diizeni sinirlarinda kalmak kosuluyla kendi
aralarinda gecerli olan bir kanun diizenledikleri kabul edilir. Bu husus Fransiz Medeni Kanunu m.
1134°te; “Hukuka uygun olarak kurulmus sozlesmeler, onu yapanlarin kanunu sayihirlar.” seklinde ifade
edilmistir. Bkz. EREN, s. 16-17.

7 SENCAN, s. 103; DOGAR, s. 139.
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%9 Tiiketicinin konut

konutun devir ve teslimi sonraki bir zamanda gergeklesmektedir
satig bedelini 6demesinin hemen ardindan saticinin konutu devir ve teslimi s6z konusu
ise burada 6n 6demeli konut satis sozlesmesi hakkindaki hiikiimler (TKHK m. 40-46)

uygulanmamaktadi re%°,

Satis bedeli konusunda TKHK’da yer alan bir diizenleme mevcut degildir. Bununla
birlikte, OOKSHY m. 7/d’ye gore “konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirast olarak satis
fiyatr”, sOzlesmenin zorunlu igeriginde bulunmasi gereken bir bilgi olarak
belirtilmistirmo. Bu diizenlemeden, konut satis bedelinin yalnizca Tirk Liras1 olarak
kararlastirilabilecegi anlasilmamalidir. Buradaki Tiirk Lirast ifadesiyle anlatilmak
istenen, “sats fiyat” kavramidir. Taraflar konut satis bedelinin, TBK m. 99" hitkmiinii
esas alarak Tiirk Lirasi veya yabanci iilke parasi olarak 6denmesini kararlastirma

konusunda serbesttirler?,

On 6demeli konut satis sozlesmesinde taraflar, konut satis bedelinin taksitle halinde
O0denmesini kararlastirmis olabilirler. Bu durumda tiiketici, taksitlerin bir kismini
saticinin ediminden once, kalan kismim ise saticinin edimi sonrasinda 6demektedir.
Bununla birlikte, tliketicinin, taksitlerin tamamimi konutun kendisine devir ve teslim

edilmesinden 6nce ddemesi de miimkiindiir’®.

6502 sayil1 TKHK’da, 6n 6demeli konut satis sozlesmesini diizenleyen hiikiimlerde yer
almamakla birlikte, doktrinde, 6n 0demeli konut satin alan tiiketicinin erken 6deme
hakki bulundugu yoniinde goriisler bulunmaktadir. Buna goére, TKHK m. 40-46’da
erken ddemeye iligkin bir hiikkmiin bulunmamasi nedeniyle, bu hakkin diizenlendigi
TKHK’nin taksitle satig hiikiimleri, 6n o6demeli konut satiglari hakkinda da

704

uygulanabilmektedir TKHK’nin taksitle satista erken o6demeyi diizenleyen 20.

** DOGAR, s. 139-140.

9 DIKBAS, s. 57; DOGAR, s. 249.

" SENCAN, s. 103.

"L TBK m. 99°a gore; “Konusu para olan bor¢ Ulke parasiyla 6denir.

Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle édeme yapimas: kararlastirilmissa, sozlesmede
aynen 6deme veya bu anlama gelen bir ifade bulunmadikca bor¢, 6deme giiniindeki rayic iizerinden Ulke
paraswyla da 6denebilir.

Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle belirlenmis ve sizlesmede aynen édeme ya da bu
anlama gelen bir ifade de bulunmadik¢a, borcun édeme giiniinde 6denmemesi iizerine alacakli, bu
alacaginin aynen veya vade ya da fiili 6deme giiniindeki rayi¢ iizerinden Ulke parasi ile édenmesini
isteyebilir.”

"2 EREN, s. 999-1002; DOGAR, s. 140; DIKBAS, s. 58; YURTBILIR SUYABATMAZ, s. 125.
"% ACAR; s. 16; DOGAR, s. 141; DIKBAS, s. 61-62, 129-130.
" DIKBAS, s. 106; SENCAN, s. 104.
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maddesi; “Tiiketici, borglandigr toplam miktari onceden odeyebilecegi gibi vadesi
gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit 6demesinde de bulunabilir. Her iki durumda da
satict veya saglayici, faiz veya komisyon aldigr durumlarda odenen miktara gére gerekli
tiim faiz ve komisyon indirimini yapmakla yiikiimlidiir.” seklindedir. On ddemeli konut
satig sozlesmesine bu maddeye aykiri olarak konulan hiikiimler, s6z konusu maddenin
emredici olmasi nedeniyle gecersiz kabul edilmektedir’®. Buna ilave olarak, TKHK m.
20’de yer alan yiikiimliiliiklerine aykir1 davranan satict hakkinda, TKHK m. 77’de

diizenlenen 4527% TL idari para cezasina hiikmedilmektedir'"’.

% DIKBAS, s. 107.
7982021 Y1l idari Para Cezalarma iliskin Teblig, m. 3.
" ZEVKLILER/ OZEL, s. 225.
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4. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ SONA ERMESI

4.1. Tiiketicinin Cayma Hakkim1 Kullanmasi

4.1.1. Genel Olarak

Cayma hakki; tiiketiciye, kanunda belirlenen siireler ig¢inde, hi¢bir gerekce gostermeden
ve cezai sart Odemeden, tek tarafli bir irade agiklamasi ile sozlesme iliskisini
sonlandirma yetkisi veren haktir. TBK’da “geri alma hakk1” olarak ifade edilen bu hak

ile tiiketici, sézlesmeye iliskin irade beyanin1 geri alma imkanina sahip olmaktadir’.

Tiiketicilere, 6n 6demeli konut satis ve satis vaadi sézlesmelerinden cayma hakkinin
taninmasiyla; ¢esitli tanitimlarla maket tzerinden yapilan satislarda, tiiketicilerin
sOzlesme sartlarini yeterince degerlendirmeden borg altina girmeleri ihtimalinin yiiksek
olmasi ve bu ihtimal gergeklestigi takdirde karar degistirmeleri veya pigmanlik
duymalar1 halinde, belirli bir siire igerisinde sozlesmeden kurtulmalarina imkan

saglanmasi amaglanmaktadir’®.

TKHK m. 43/1 ve OOKSHY m. 8/1°de, tiiketicinin cayma hakkini kullanirken herhangi
bir sebep gostermesinin gerekmedigi, ayrica bu hakkin kullanilmasinin ceza kosuluna
bagli olmayacag: belirtilmistir'®. Sézlesme konusu konutun miilkiyetinin tiiketiciye
devredilmis olmasi, tiiketicinin cayma hakkini kullanmasini engellemez. Konutun bagl
kredi sozlesmesi ile alindigi durumlarda ise, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi icin
cayma hakkini kullanan tiiketici, TKHK m. 43/2 hiikkmi geregi711, bagh kredi

sdzlesmesinden de caymis olur*2.

% GUMUS, TKHK ’ya Genel Bakis, s. 25; HOROZ, s. 39; GURBUZ EREL, s. 144; UNLUTEPE, s.
333; AYAN, Serkan, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Alicinin Sozlesmeden Cayma Hakki,
Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: 23, S: 3, 2019, s. 57.

" ZEVKLILER/ OZEL, s. 291; HOROZ, s. 39-40; AYDOGDU, s. 92; KARA, Tiiketici Hukuku, s.
895; ASLAN, s. 206; DIKBAS, s. 122; UNALDI, s. 90; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 895; GURBUZ
EREL, s. 143; ATAER, s. 54.

"% ZEVKLILER/ OZEL, s. 291; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 165; HOROZ, s. 40; ASLAN, s. 206;
UNALDI, s. 137; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 895; ULUSAL, s. 331; GURBUZ EREL, s. 143;
ATAER, s. 54; MORAY, s. 139; BELLICAN, s. 321; YENIOCAK, s. 43.

m Bagli kredi s6zlesmesinin, 6n 6demeli konut satig sozlesmesinin kuruldugu tarihte hiikiim ve sonug
dogurmak iizere, cayma hakkina iligkin siire sonunda yiiriirliige girecegi hiikkmiin gerekcesinde; “...Bagli
kredi sozlesmesi, tiiketiciye tanminmis olan cayma siiresi gegtikten sonra gegerlilik kazanacak olup, cayma
hakk siiresi icerisinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik gibi isimler basta olmak iizere hicbir
masraf da talep edilmemesi gerekmektedir. Biylece, cayma hakkini kullanan tiiketicinin saticrya édemiy
oldugu bedeli geri alamama riski ve krediye iligkin masraf ve faiz gibi yiikiimliiliikleri 6deme zorunlulugu
ortadan kaldirilmistir. Ornegin, 100.000 TL bagl kredi kullanan tiiketici, satici ile imzaladigi on édemeli
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TKHK m. 43/1’in devami ve OOKSHY m. 8/7; “Satici, cayma hakki konusunda
titketicinin bilgilendirildigini ispat’™® etmekle yiikiimbidiir” seklinde diizenlenmis fakat
saticinin bilgilendirme yukiimliliiglinii yerine getirmemesinin yaptiriminin ne olacagi
belirtilmemistir. Bir goriise gore; saticinin  bilgilendirme  ylkiimliliigiinii yerine
getirmemesi halinde TKHK m. 47/6"* hiikmii kiyasen uygulanabilir'™. Baska bir
goriise gore; tiiketiciye cayma hakkiyla ilgili olarak bilgilendirme yapilmamasi
durumunda, tiiketici bu hakki stiresiz kullanabilir'®® ve ancak satici tarafindan
bilgilendirme yapildig1 takdirde on dort giinliik siire isler hale gelir. Burada tiiketici
cayma hakkini uzun bir zaman kullanmaz ve sonradan kullanma karar1 verirse, bu
durum TMK m. 2’ye gore hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilir™’.
Ogretide yer alan bir baska goriise gore ise; tiiketicinin, TKHK m. 45 uyarinca her
zaman sozlesmeden donme hakkina sahip olmasi nedeniyle, TKHK m. 47/6 hiikmiiniin
on O0demeli konut satis sdzlesmesine kiyasen uygulanmasina gerek kalmamistir. Bu
goriisler disinda bagka bir goriise gore de; hukuk giivenligine aykiri olmasi nedeniyle,
kanunda 06zel olarak diizenlenen bir sozlesmeye ait hiikiimlerin bir baska sézlesme

hakkinda uygulanmasi miimkiin degildir718.

Cayma hakki, kayit ve sarta baglanamayan, sozlesme iligkisini gegmise etkili olacak
sekilde sonlandiran, bozucu yenilik doguran bir haktir’*®. Cayma hakkinin kullamilmast,

on 6demeli konut satig veya satis vaadi sozlesmelerini kesin hiikiimsiiz hale getirir. Bu

konut satim sozlesmesinden onuncu giin caymak istediginde her ne kadar bagh krediyi kullandig
kuruluslara yazil bildirimde bulunsa da saticidan bu siire igerisinde odemis oldugu bedeli geri alamama
dolayiswla krediyi geri 6deyememe ihtimali bulunmaktadir. Bu nedenle, bagh kredi sozlesmelerinin on
dort giinliik cayma hakku siiresi sonunda yiiriirliige girmesi ongoriilmiistiir.” seklinde ifade edilmistir.
Bkz. ZEVKLILER/ OZEL, s. 292-293; ASLAN, s. 208.

2 HOROZ, s. 40; UNALDI, s. 66; UZELER, Rabia Sanem, Tiketici Hukukunda Bagl Kredi
So6zlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2011, s. 168.

3 Tiiketicinin cayma hakkim kullanmas1 halinde ispat yiikii yer degistirecek olup; tiiketici, on dért giin
icinde bu hakkini kullandigini ispat etmekle yiikiimliidiir. Bkz. ULUSAL, s. 332.

M s yeri disginda kurulan sézlesmeler baghig altinda yer alan TKHK m. 47/6 hiikmii: “Sanici veya
saglayicimin bu maddede belirtilen yiikiimliiliiklere aykiri hareket etmesi veya tiiketiciyi cayma hakki
konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi durumunda, tiiketici cayma hakkini kullanmak igin on doért
gilinliik siireyle bagh degildir. Her haliikarda bu siire cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren bir yil
sonra sona erer.” seklindedir.

" HOROZ, s. 41; ULUSAL, s. 331; BELLICAN, s. 321; UNALDI, s. 145-146.

6 UNALDI, s. 188; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 896; ULUSAL, s. 331.

T ZEVKLILER/ OZEL, s. 291-292; ASLAN, s. 207; DIKBAS, s. 124; UNALDI, s. 141, 146; KARA,
Tiiketici Hukuku, s. 896.

" UNALDI, s. 146; BELLICAN, s. 321-322.

" ZEVKLILER/ OZEL, s. 291; HOROZ, s. 39; UNALDI, s. 88, 150, 154; GURBUZ EREL, s. 144;
OGUZ, Cemal, Kapidan Satislarda Tiiketiciye Tanman Cayma Hakkimin Kullanilmasimin Sartlar1 Ve
Caymanin Sonuglari, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:8, S:2, Haziran,
2004, s. 3; DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, 1. Bas, Istanbul, 2007, s. 61.
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hakkin kullanilmasi ile Kesin bir hukuki sonu¢ meydana geldiginden cayma beyanindan
déniilemez; diger bir deyisle, cayma hakki 6zelligi itibariyle kullanilmakla tiikenecegi’?°

icin geri alinamaz niteliktedir.”?".

Ogretide bazi yazarlar cayma hakkini, bozucu yenilik doguran haklar arasinda
degerlendirirken, bazi yazarlar ise bu hakkin degistirici yenilik doguran haklardan

oldugunu savunmaktadirlar’.

On o6demeli konut satis sdzlesmelerine, cayma hakkinin kullanilmasi konusunda,
tiikketicinin hakkini ortadan kaldiran veya bu hakkin kullanilmasini zorlastiran hiikiimler
konulamaz’®. Ancak sozlesmeye cayma hakki konusunda, 6rnegin, bu hakkin
kullanilma siiresini uzatan; diger bir ifadeyle tiiketicinin lehine olacak hiikiimler
konulabilir. S6z konusu yasak ve izinler, cayma hakkinin nispi emredici nitelikte

olmasindan ileri gelmektedir724.

Cayma hakkinin kullanilma siiresi 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde on dort giin

olarak belirlenmistir725.

Bu siirenin baslama zamani kanunda belirtilmemis olup,
OOKSHY m. 8/1°de, cayma hakkinin kullanilma siiresinin, én 6demeli konut satis ve
satts vaadi sOzlesmelerinin kurulmasi anindan itibaren islemeye baslayacagi
belirtilmistir. Ogretideki goriisler de bu diizenlemeyle ayni dogrultudadir’®. Bununla
birlikte, TKHK m. 43/1’e gore; “Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu siire
icinde saticiya yoneltilmis olmasi yeterlidir’. Bu diizenlemede, cayma beyaninin
belirtilen siirede satictya varmasinin gerekmedigi727; cayma hakkinin kullanildigina dair
bildirimin satictya yoneltilmis olmasinin yeterli olacagi anlatilmaktadir'®, Bu hususla

ilgili olarak Yargitay 13. HD, 29.04.2014 tarihli 2014/47564 E. 2016/4054 K. sayili

kararinda; ... Mahkemece, davaci tarafindan davali sirketin cayma siiresinde telefonla

20 NALDI, s. 158.

2! ZEVKLILER/ OZEL, s. 291; HOROZ, s. 39; OGUZ, s. 3; UNALDI, s. 157; GURBUZ EREL, s.
144,

22 HOROZ, s. 39; UNALDI, s. 153.

"2 HOROZ, s. 42; DIKBAS, s. 122; GURBUZ EREL, s. 144.

2* HOROZ, s. 42; GURBUZ EREL, s. 144.

2 AYDOGDU, TKHK Yenilikleri, Yaklasim ve Oneriler, s. 8.

26 ZEVKLILER/ OZEL, s. 291; HOROZ, s. 43; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 896; DIKBAS, s. 124;
GURBUZ EREL, s. 145.

27 Aksi goriise gore; taraflarin iade yiikiimliiliklerine iliskin siirelerin baslangici agisindan cayma
beyaninin saticitya varmasi gereklidir. Bkz. UNALDI, s. 172; GURBUZ EREL, s. 145.

28 ZEVKLILER/ OZEL, s. 291; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 165; HOROZ, s. 44; AYDOGDU, s. 92-
93; BELLICAN, s. 313; ASLAN, s. 207; UNALDI, s. 140; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 895; ULUSAL,
s. 331; ATAER, s. 54.
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arandigi, cayma bildiriminin tanik beyanlar: dogrultusunda siiresinde yapildigr kabul
edilmisse de, ... Davaci, iddiasint yasal delillerle ispat edememistir. Cayma hakkinin
stiresinde saticiya bildirildigini ispat kiilfeti davaci tiiketicidedir. Dosya kapsami
itibariyle, davacimin cayma bildirimini siiresinde yaptigi ispatlanamadigindan, davanin
reddine karar vermek gerekirken, yanls degerlendirme ile, yazili sekilde hiikiim tesisi

usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir.” seklinde hiikiim kurmustur’®.

TKHK’ da cayma hakkinin sekline yonelik bir hiikiim bulunmamaktadir. Cayma
hakkinin sekli konusundaki OOKSHY m. 8/2 hiikkmii ise; “Cayma hakkinin
kullamildigina dair bildirimin  bu siire iginde saticiya noterlikler araciligiyla
yoneltilmesi yeterlidir.” seklindedir. Caymaya iliskin bildirimin noter araciligi ile
yapilmas1 zorunludur ve gegerlilik sartidir’ ., Ogretide, masrafli olmasi, zaman almasi
veya kanun koyucu tarafindan tiiketicilerin haklarim1 kullanmalarinmi giiclestirecek
diizenlemelerin yapilamayacagi™ gibi nedenlerle bu gegerlilik sekli elestirilmis;
bildirimin, yazili olarak ya da iadeli taahhiitlii mektupla da yapilabilmesinin miimkiin
olabilecegi yoniinde goriisler belirtilmistir*?. Bu goriigler yaninda, cayma bildiriminin
noter kanaliyla iletilecegi seklindeki diizenlemenin gegerlilik sekli degil, ispat a¢isindan

bir sekil sart1 oldugu yoniinde goriisler de bulunmaktadir’®,

Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin Yonetmelik’te ©Ongoriilen sekilde
yapilmadigr durumda gecersiz olacagi belirtilmisse de satici, cayma hakkinin gegerli
sekilde kullanilmamasina ragmen, tiiketicinin beyan1 karsisinda cayma hakki gecerli

sekilde kullanilmis gibi hareket ederse, daha sonra bu sekle aykiriligi ileri siiremez’*.

'® ZEVKLILER/ OZEL, s. 1352-1353.

" ZEVKLILER/ OZEL, s. 291; ULUSAL, s. 331.

BLDIKBAS, s. 123; UNALDI, s. 142.

32 HOROZ, s. 45. Aydogdu, cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini saticimn ispat etmesi
gerektigi ve tiiketicinin cayma bildirimini ispat a¢isindan noter araciligi, iadeli taahhiitlii posta veya elden
yazili bildirimle -bir 6rnegini saticiya teslim ettigini belgelemesi kaydiyla- yapmasinin uygun oldugu
goriisindedir. Bkz. AYDOGDU, s. 93. Kara, cayma bildirimi igin kanunda sekil zorunlulugu
ongoriilmedigini ve bildirimin yapildigini tanik dahil her tiirlii delil ile ispat etmenin miimkiin olacagini
ifade etmistir. Ayrica, Yonetmelik’te yer alan, bildirimin noter aracilig1 ile yapilmasi hiikmiiniin kanunda
bu konuda bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle emredici nitelikte olmadigi, yonetmelik hitkkmii kanuna
aykir1 olamayacagindan diizenlemedeki “noter araciligryla” ifadesinin 6rnek olarak gosterildigi, aksine
uygulamalarin TKHK’ nin amacina aykir1 olarak tiiketicinin aleyhine sonug gosterecegi goriisiindedir.
Bkz. KARA, Tiiketici Hukuku, s. 895-896.

"3 UNALDI, s. 143; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 895.

" HOROZ, s. 45.
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4.1.2. Cayma Hakkinin Kullanilmasinin Sonuglar1

Tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi, 6n 6demeli konut satig sézlesmesinin hiikiimsiiz
olmast sonucunu dogurmakta ve taraflar edinimlerini iade ile yiikiimlii olmaktadir.
TKHK m. 43/3 ve OOKSHY m. 8/6°da taraflarin iade yiikiimliiliigii; “Saticimin aldig
bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren,
tiiketici on giin i¢inde edinimlerini iade eder.” seklinde ifade edilmistir735. Tiiketici on
giin i¢inde edinimlerini iade etmedigi takdirde temerriide diismekte ve gecikme
tazminat1 6demektedir. Saticiya, aldig1 bedel ve belgeleri iade etmesi icin taninan siire
ise OOKSHY m. 8/5’te; “Cayma hakkimin kullamimas: durumunda, tiiketiciye iade
edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge cayma bildiriminin
satictya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ on dort giin iginde tiiketiciye geri verilir.”
seklinde diizenlenmistir. Satict  OOKSHY m. 8/5’te belirtilen siirede iade
yitkiimliiliigiinii yerine getirmedigi takdirde temerriide diismekte’*® ve her gegen giin
icin ayrica temerriit faizi Sdemektedir’’. Taraflarin iade yiikiimliiliikleri hakkindaki
TKHK ve OOKSHY hiikiimlerine gore, iade borcunu ilk yerine getirecek olan taraf
saticidir 2. Bir goriise gore; TKHK ve OOKSHY uyarinca taraflarin iade borcu icin bir
sira diizeni belirlenmistir. Tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi ile satici edimlerini
iade ile yiikiimlii olur. Saticinin bu yiikiimliliigii yerine getirmedigi hallerde tiiketici

ddemezlik defi ileri siirebilir”°.

Cayma hakkimin kullanilmasi 6n 6demeli konut satis vaadi sézlesmeleri agisindan
degerlendirildiginde; saticinin iade borcunun 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi ile ayn
oldugu fakat tiiketicinin iade borcunun farklilik gosterdigi goriilmektedir. Satis vaadi
sozlesmelerinde konutun miilkiyeti tiiketiciye devredilmedigi igin tiiketicinin miilkiyeti
iade ylikiimliiliigli olmayip, kendisine verilen bagka seyler olmasi durumunda, yalnizca

bunlari iade ile yiikiimliidiir’*.

Bunlarin disinda cayma hakkinin kullanilmasi, bagli kredi sdzlesmelerinde de ayrica

diizenlenmistir. TKHK m. 43/2 ve OOKSHY m. 8/3’te yer alan diizenleme;

5 ZEVKLILER/ OZEL, s. 293; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 166; AYDOGDU, s. 93-94; KARA,
Tiiketici Hukuku, s. 897; ULUSAL, s. 333; ASLAN, s. 208; DIKBAS, s. 126; ATAER, s. 55.

" HOROZ, s. 46; DIKBAS, s. 126.

*"HOROZ, s. 46; UNALDI, s. 172.

%8 UNALDI, s. 171.

¥ UNALDI, s. 172; ULUSAL, s. 333.

" HOROZ, s. 47; DIKBAS, s. 127; UNALDI, s. 173.
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“Tasinmazin kismen veya tamamen bagl krediyle alinmasi durumunda bagl kredi
sozlesmesi, sozlesmenin kuruldugu tarvihte hiikiim dogurmak iizere bu maddede
ongoriilen cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer. Konut finansmani kurulusu
cayma hakku siiresi iginde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik ve benzeri
isimler altinda hi¢hir masraf talep edemez.” seklindedir’. Bu hiikiimle, bagli kredi
sOzlesmesinin baglayic1 olmasi, tiikketicinin cayma hakkini kullanmamasina; diger bir
anlatimla, geciktirici sarta’? baglanmlst1r743. Bu diizenlemeden farkli olarak, eger
sozlesme kurulurken kredi verene bir 6demede bulunulmus ise, cayma hakkinin
kullanilmastyla birlikte bu 6demelerin iadesi istenebilir’ . Ayrica, tiiketicinin, cayma
hakkinin kullanildigima dair bildirimini konut finansmani kurulusuna da yoneltmesi
seklinde bir yiikiimliiliigii olmayip, bu yiikiimliilik OOKSHY m. 8/2’ye gore saticiya
745

aittir Satict cayma hakkinin kullanildigini konut finansmani kurulusuna derhal

bildirmek zorundadir. Bu yiikiimliiligii yerine getirmedigi takdirde, konut finansmani

kurusunun ugradifi zararlardan sorumlu olmaktadir’*®,

Cayma hakkimin kullanilmast halinde taraflarin iade yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesinin hukuki sonucu konusunda TKHK ve OOKSHY’de bir diizenleme
bulunmamakla birlikte; bu yiikiimliiliiklere aykirilik durumunda 2.282"*" TL idari para

cezasina hiikkmedilecegi TKHK m. 77°de hiikiim altina alimmistir’*.

" ZEVKLILER/ OZEL, s. 292; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 896; ULUSAL, s. 331; ATAER, s. 55.
Bu diizenlemenin, 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinde bagli kredinin séz konusu olmasi kaydiyla
“pesin 6deme yasag1” oldugu yoniindeki goriis i¢in Bkz. AYDOGDU, s. 93. Bir gériise gore, bu yasaga
ragmen tiiketiciden herhangi bir faiz, masraf vb. talep edilmisse, bunlarin da tiiketiciye iade edilmesi
gerekmektedir. Bkz. AKKAYA/TEPELI, s. 65.

2 Sart, ileride gerceklesecegi diisiiniilen ancak gerceklesmesi siipheli olan olaya denilmektedir. Bir
sOzlesmenin sonuglarini meydana getirmesi belirli kosullara baglanmis ise bu geciktirici sarttir.
Geciktirici sart ayn1 zamanda, sézlesmenin tamamlayict bir unsurudur. Bkz. EREN, s. 1189-1190, 1199;
OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis 11. Bas, C:
1, Istanbul, 2013, s. 175.

3 HOROZ, s. 40 DIKBAS, s. 128; UNALDI, s. 185; AYAN, s. 59.

" HOROZ, s. 48.

*> ZEVKLILER/ OZEL, s. 292; ULUSAL, s. 331.

" HOROZ, s. 49.

72021 Y1l idari Para Cezalarma iliskin Teblig, m. 3.

8 UNALDI, s. 185; ZEVKLILER/ OZEL, s. 523.
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4.2. Tiiketicinin Donme Hakkini1 Kullanmasi

4.2.1 Genel Olarak

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde, konut teslimi igin azami otuz aylik bir siire
belirlenmistir. Bu siire igerisinde tiiketici tarafin sahsinda ve ekonomik durumunda
degisiklikler giindeme gelebilmektedir. Bu nedenle kanun koyucu tarafindan, cayma
hakki yaninda 6n 6demeli konut satis sozlesmesinde tiiketici taraf yararina sozlesmeden
dénme hakki taninmistir™®®. Tiiketici, varmasi gereken tek tarafli irade agiklamasiyla

dénme hakkini kullanmaktadir’™

751

. Bu hak, bozucu yenilik doguran haklar arasinda yer
almaktadir Baz1 goriisler, donme hakkinin kullanilmasiyla, taraflarca yerine
getirilmemis olan edimlerin gelecege etkili olmak {izere sona erecegi yoniindedir. Bu
yoniilyle donme hakki, bu hakki kullanan kisiyi borgtan kurtaran bir etkiye sahiptir752.
Bununla beraber, bu hak nispi emredici nitelik tasimakta ve bu nedenle tiiketici aleyhine
olacak sekilde sinirlandirilmast veya ortadan kaldirilmasi imkani bulunmamaktadir.

Ancak, bu hak ile ilgili olarak tiiketici lehine olan uygulamalar gegerlidir753.

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden donme hakkini kullanmasi, her bir

tarafa almis oldugu kars1 edimi -yine s6zlesme iliskisi devam ederken- geri verme borcu

yiiklemektedir. Cayma hakkindan farkli olarak bu hak’™*

sozlesme iliskisi sona erene kadar kullanilabilmektedir™.

, sOzlesmenin basinda degil,

Dénme hakkinin kullanilmasi™®, gecerli bir sekilde kurulan sézlesmenin daha sonra

ortaya c¢ikan bir sebeple geg¢mise etkili olacak sekilde ortadan kaldirilmasi sonucunu

" ZEVKLILER/ OZEL, s. 295; DIKBAS, s. 108; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 897.

Y EREN, s. 144.

1 ZEVKLILER/ OZEL, s. 295; DIKBAS, s. 108; ULUSAL, s. 333; GURBUZ EREL, s. 140;
DEMIRBAS, s. 66-67.

2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 295; ULUSAL, s. 333.

** GURBUZ EREL, s. 140.

™ Dénme hakkinin, cayma hakkimim kullanilabilecegi siirenin sona ermesi neticesinde kullanilabilen bir
hak oldugu yoniinde bir goriis de bulunmaktadir. Bkz. DIKBAS, s. 108.

5 ZEVKLILER/ OZEL, s. 295; ASLAN, s. 209; UNALDI, s. 169; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 898;
AYDOGDU, TKHK Yenilikleri, Yaklasim ve Oneriler, s. 12.

8 On 6demeli konut satis sozlesmesine tilketiciye dsnme hakk: taninmus olmasi, tiiketicinin ayipli mal
teslimi halinde sahip oldugu se¢imlik haklarini etkilememektedir. Bkz. ASLAN, s. 209; DiKBAS, s. 114.
Tiiketici donme hakkini, 6n oOdemeli satin aldigi konutun kendisine tesliminden Once de
kullanabilmektedir. Bu hakkin kullanilmasi; tiiketicinin gelir elde etmekten yoksun kalmasi veya dlmesi
ya da sozlesmede kararlastirilan konutu almaktan vazgecmis olmasi seklinde objektif veya siibjektif
olarak farkli nedenlerden kaynaklanabilir. Bkz. ASLAN, s. 209.
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dogurmakta ve taraflar, donme anma kadarki edinimlerini iade ile ylkimli

olmaktadir™’.

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde donme hakkini kullanmasi TKHK
m. 45°de; “(1) On édemeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin
herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir. Sézlesmeden
doniilmesi durumunda satict; konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle
olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sézlesme
bedelinin yiizde ikisine kadar tazminatin oOdenmesini isteyebilir758. (2) Satici,
yiiktimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse tiiketiciden herhangi bir bedel
talep edemez. Tiiketicinin 6lmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun
kalmast sebebiyle 6n odemeleri yapamayacak duruma diismesi ya da sozlesmenin
verine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sézlesmesinin konulmasina iliskin
onerisinin satict tarafindan kabul edilmemesi yiiziinden sézlesmeden doniilmesi
hallerinde tiiketiciden herhangi bir bedel talep edilemez. (3) Sozlesmeden doniilmesi
durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her
tiirlii belge, donme bildiriminin satictya ulastigi tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin
icinde tiiketiciye geri verilir. Saticinin aldigi bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her
tirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin i¢inde edinimlerini iade eder.”

seklinde diizenlenmistir.

TKHK m. 45/1°de tiiketici taraf i¢in sozlesmeden donmesi halinde s6zlesme bedelinin
yiizde ikisine kadar, yani azami bir donme cezasi belirlenmistir. Bu madde, 6n 6demeli
konut satis so6zlesmesinden kaynaklanan yiikiimliliiklerini geregi gibi yerine getiren
saticilarin, donme hakkinin kullanilmasiyla zor duruma diisme ihtimalleri diisiiniilerek

diizenlenmistir"°.

Maddede yer alan “bedel” ibaresinin, sadece sozlesme bedelinin azami yiizde ikisi

oraninda bir tazminati m1 ya da vergi, har¢ vb. yasal yiikiimliiliikklerden kaynaklanan

T EREN, s. 64-65; HOROZ, s. 49; DIKBAS, s. 112; ULUSAL, s. 333; GURBUZ EREL, s. 140.

8 Ayni zamanda Yonetmelik m. 9°da da yer alan bu hiikiim, Yonetmelikte yapilan degisiklik sonrasinda
su sekilde diizenlenmistir: “Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun satisi veya satig vaadi
sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlesme
tarihinden itibaren ilk ii¢ ay igin sézlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alti ay arast i¢in yiizde dordiine,
alti ila on iki ay arast igin yiizde altisina ve on iki ila yirmi dort ay arast icin de yiizde sekizine kadar
tazminatin ddenmesini isteyebilir.”

™ ZEVKLILER/ OZEL, s. 295-296; ASLAN, s. 209; DIKBAS, s. 109, 116; KARA, Tiiketici Hukuku,
s. 898; GURBUZ EREL, s. 154; ATAER, s. 55; AYDOGDU, s. 91.
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masraflar1 da i¢ine alip almadigi noktasinda bir belirsizlik vardir. Doktrinde yer alan bir
goriige gore; TKHK m. 45/2°de yer alan ilk olasilikta, yani saticin yiikiimliiliiklerini hig
ya da gerektigi sekilde yerine getirmezse herhangi bir masraf veya ceza bedeli 6demesi
gerekmemektedir. Bununla beraber, TKHK m 45/2’de diizenlenen diger ii¢ durumda
sozlesme bedelinin azami yiizde ikisi oraninda bir tazminat talep edilememekte fakat

vergi, har¢ vb. yasal yiikiimliiliklerden kaynaklanan masraflar talep edilebilmektedir’®.

TKHK m. 45 ve OOKSHY m. 9 geregi, donme hakkinin kullanilma siiresi, sdzlesme
konusu konutun devri veya teslimi tarihinde sona ermektedir. 11 Mart 2017°de yapilan

k"® ile bu hiikiim; “Tiiketicinin én édemeli konut satisinda sézlesme tarihinden

degisikli
itibaren, bu Yonetmeligin 8 inci maddesindeki haklar: sakli kalmak kayduyla, yirmi dort
aya kadar herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden dénme hakki vardir.”
seklinde degistirilmis‘[ir762. Doénme beyani sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort ay
icerisinde saticiya ulasmalidir. Aksi halde, -6rnegin, donme beyani séz konusu siire
elden ¢ikmis fakat devir veya teslim tarihine kadar saticinin hakimiyet alanina

ulagsmamigsa- hiikiim ve sonug dogurmaz763.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmelerinde donme hakki, satic1 tarafindan miilkiyetin
devredilmesine kadar her zaman igin kullanilabilir. Bunun nedeni, satis vaadi
sozlesmelerinde miilkiyetin devredilmemis olmasidir. Bununla birlikte, taraflar
arasindaki 6n ddemeli konut satis vaadi s6zlesmesine dayanilarak tapuda miilkiyetin
devri saglanmig olabilir. Bu durumda ise konutun teslimi daha sonradan
gerceklestirilecegi icin, tiiketici, konutun teslim edilecegi zamana kadar donmeye

yonelik iradesini ortaya koyabilir’®*,

TKHK’da donme hakkinin kullanilma sekline iligkin bir hiikiim bulunmamaktadir.
OOKSHY m. 9/2°de ise; donme beyanmin saticiya noter aracihifi ile yoneltilecegi

diizenlenmis’® ve bu yol gecerlilik sekli olarak 6ng6n’ilmﬁstﬁr766. Doénme beyaninin

" ZEVKLILER/ OZEL, s. 296-297; ASLAN, s. 210.

®1 On ddemeli konut satis sdzlesmesinden donme hakki; 2/1/2017 tarihinde 684 numarali Kanun
Hiikmiinde Kararname (KHK) ile siirlandirilmistir,. GURBUZ EREL, s. 137.

2 HOROZ, s. 51; DIKBAS, s. 107; UNALDI, s. 167-168; ULUSAL, s. 334; GURBUZ EREL, s. 145.

" HOROZ,s. 51.

" DIKBAS, s. 111.

% ZEVKLILER/ OZEL, s. 295; DIKBAS, s. 109; GURBUZ EREL, s. 148.

766 Aksi goriise gore, donmeye iliskin beyanin sadece noter kanaliyla iletilecegi seklindeki diizenleme
gecerlilik sart1 olarak kabul edilmemelidir. Tiiketici, donme iradesini noter disinda baska yollarla da satic1
veya saglayiciya iletme imkanina sahip bulunmalidir. Bkz. DIKBAS, s. 109.
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noter aracilig ile yoneltilmesi, tliketicinin hakkini kullanmasini zorlagtirmasi nedeniyle
ogretide elestirilmis, bu beyanin yazili olarak ya da iadeli taahhiitli mektupla da
yapilabilmesi yoniinde goriisler belirtilmistir’®’. Bir gorlise gore, donme beyan,

ispatlanabilir sekilde faks veya e-posta yoluyla da iletilebilmelidir"®.

On 6demeli konut satis sozlesmelerinde tiiketicinin, s6zlesmeyi tek tarafli olarak ve
herhangi bir sebep gostermeksizin, sdzlesme konusu konutun devir veya teslimine kadar

% Donme hakkimin

sona erdirme; diger bir ifade ile s6zlesmeden donme hakki vardir
kullanilmas1 kural olarak tiiketiciye tazminat yiikiimliiliigii getirmektedir. Ancak bazi
istisnai haller i¢in, tliketici donme hakkini kullanarak sézlesmeyi sonlandirsa dahi,
kendisinden tazminat istenemeyecegine dair diizenleme getirilmistir. TKHK m. 45/2°de
yer alan diizenlemede tiiketici, agiklanacagi tizere dort durum igin tazminat 6demeksizin
sozlesmeden dénebilmektedir’ ™. Ayni husus On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik m. 2°de: “Asagidaki hallerde

tiiketici sozlesmeden donme hakkini devir veya teslime kadar vergi, har¢, masraf,

tazminat ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedel 6demeksizin kullanabilir:
a) Saticimin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi,
b) Tiiketicinin élmesi,

c) Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle on

odemeleri yapamayacak duruma diismesi,

¢) Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle
sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sézlesmesinin
konulmasina iliskin onerisinin satict tarafindan kabul edilmemesi.” seklinde

diizenlenmistir.

Saticinin  yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi’’* durumunda,

tiikketicinin tazminat 6demeden sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesi igin,

" HOROZ, s. 51; GURBUZ EREL, s. 148.

" GURBUZ EREL, s. 148,

7% Tiiketiciye tanman, herhangi bir gerekge sunmaksizin 6n 6demeli satisa konu konutun devir veya
tesliminden 6nce sozlesmeden dénme hakki, Isvigre Borglar Kanunu 6rnek alinarak diizenlenmistir. Bkz.
ASLAN, s. 209; UNALDI, s. 169; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 898; GURBUZ EREL, s. 137,
AYDOGDU, s. 91.

" HOROZ, s. 31; ASLAN, s. 210 DiKBAS, s. 118; ULUSAL, s. 334; GURBUZ EREL, s. 156;
ATAER, s. 55.

™ Buna iliskin diger bir diizenleme OOKSHY m. 9/4/a’da yer almaktadur.
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saticinin yikiimliliiklerini yerine getirme zamani gelmis olmalidir. Dénme hakkini
kullanan tiiketici ayip hiikiimlerine gore, yapmis oldugu masraflar faiziyle birlikte talep
edebilir’”. Bununla birlikte, satici, sézlesmede kararlastirilan siirede edimlerini yerine
getirmemis veya edimler istenilen nitelikte degilse; tiiketici, donme cezas1 vb. 6demeler

yapmakla yiikiimlii degildir’ .

Konutun devir veya tesliminden once tiiketicinin 5lmesi’* durumunda mirasgilara
tazminat 6demeksizin donme hakki taninmistir. Bunun nedeni hitkmiin gerekgesinde;
“Intiya¢c duyup duymadiklarr mechul bir edim icin mirascilarin gelecege doniik olarak
yiikiimlendirilmesi dogru bulunmamuistir.” seklinde ifade edilmistir’".

Kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi’’®

sebebiyle 6n odemeleri
yapamayacak duruma diisen tiiketici acisindan tazminat 6demeden s6zlesmeyi sona
erdirme hakki taninmistir. Bunun nedeni hiikmiin gerekcesinde; “Burada da tiiketicinin
maddi imkanlari son derece kisitlanmis olmasina ragmen gelecekte kavusacagi bir edim
icin odemelere devam etme yiikiimliiltigii altinda birakilmas: engellenmek istenmistir.”

seklinde agiklanmistir’”".

Saticinin tiiketiciden tazminat isteyemeyecegi hallerin sonuncusu ise; tiiketici tarafindan
on 6demeli konut satis sdzlesmesi yerine olagan sartlarla yapilacak bir taksitle satis
sozlesmesinin kurulmasi yoniinde 6neride bulunulmasi, saticinin da bu oneriyi kabul

etmemesi’’® nedeniyle tiiketici tarafca sozlesmeden doéniilmesidir’"®.

4.2.2. Donme Hakkinin Kullanilmasinin Sonuglari

On odemeli konut satis sdzlesmelerinde, tiiketicinin donme hakkini kullanmasiyla
s0zlesme kesin hiikiimsiiz hale gelir ve taraflarin, edinimlerini iade etme yiikiimliligii

dogar. Taraflarin iade ylikiimliilikleri TKHK m. 45/3’te belirtilmistir’®®. Hiikiimde

2 ZEVKLILER/ OZEL, s. 296; HOROZ, s. 32.

' ZEVKLILER/ OZEL, s. 296; ASLAN, s. 210; GURBUZ EREL, s. 156-158; MORAY, s. 142.

™ Buna iliskin diger bir diizenleme OOKSHY m. 9/4/b’de yer almaktadir.

> ZEVKLILER/ OZEL, s. 296; HOROZ, s. 33; AYDOGDU, s. 96; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 899;
ASLAN, s. 210; DIKBAS, s. 119; GURBUZ EREL, s. 158.

’’® Buna iliskin diger bir diizenleme OOKSHY m. 9/4/c’de yer almaktadir.

T ZEVKLILER/ OZEL, s. 296; HOROZ, s. 33; AYDOGDU, s. 96; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 899;
ASLAN, s. 210; DIKBAS, s. 120; GURBUZ EREL, s. 159.

’’8 Buna iliskin diger bir diizenleme OOKSHY m. 9/4/c’de yer almaktadir.

" ZEVKLILER/ OZEL, s. 296; INAL, Tiiketici Hukuku, s. 166-167; ASLAN, s. 201, 210; DIKBAS,
s. 120; KARA, Tiiketici Hukuku, s. 899; ULUSAL, s. 334;: GURBUZ EREL, s. 160; MORAY, s. 142.
80 ZEVKLILER/ OZEL, s. 297; ULUSAL, s. 335; GURBUZ EREL, s. 149.
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saticinin iade yiikiimliliigl, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi borg
altina sokan her tiirlii belgenin tiiketiciye geri verilmesidir. Satict bu ylkiimliligi,
donmeye iliskin bildirimin kendisine ulastig1 andan baslayarak en ge¢ yiiz seksen giin
icinde yerine getirir781. Tiketici de saticinin bu ylikiimliiliigii yerine getirdigi tarihten
itibaren on gilin ic¢inde, aldig1 karst edimleri iade eder. Bu yiikiimliilikklerin yerine
getirilmemesi halinde satici, temerriide diiser ve tiiketicinin ugradig1 zararlar1 tazmin
etmekle yiikiimlii hale gelir. Tiiketicinin iade ylikiimliligi ise, s6zlesme konusu
konutun miilkiyetini satictya devretmek ve bu devir i¢in gerekli olan islemleri yerine
getirmektir. Bu yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen tiiketici karsisinda satici, TMK m.
716/17%? geregi tescile zorlama davasi agabilir ve miilkiyetin kendisine devredilmesini
isteyebilir. Tiiketicinin bundan baska edinimleri oldugu takdirde, ayrica bu edinimleri

de iade etmesi gerekmektedir®.

OOKSHY m. 9/2°de, “Konut bedelinin bir kismimin bagh kredi ile karsilanmasi
durumunda, tiiketicinin sozlesmeden donme hakkini kullandigina iliskin bilgi, satici
tarafindan ilgili konut finansmani kurulusuna derhal bildirilir.” seklinde yapilan
diizenlemeden; 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sozlesmelerinden dontilmesi
halinde, bagli kredi sozlesmesinden de doniilmiis sayilacagt ve donme hakkinin
kullanildigina iligkin bildirimin satic1 tarafindan yerine getirilecegi anlasilmaktadir.
S6zlesme konusu konutun baglh kredi ile alindi§i 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinden cayildig: takdirde, iade yilikiimliiliigiiniin nasil yerine getirilecegi ise
OOKSHY m. 9/7°de; “Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmas
durumunda, tiiketicinin odedigi satis bedeli, satict tarafindan donme bildiriminin
kendisine ulastigi tarihten itibaren en ge¢ yiiz seksen giin icinde yalnizca iigiincii
fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutari diigiilerek ilgili konut finansmani kurulusuna

. e . . . 784
iade edilir. Konut finansmant kurulugu soz konusu tutar:, Kanunun 37 nci maddesine

781 Saticinin bu yiikiimliiliigii ayni sekilde OOKSHY m. 9/6°da da yer almaktadir.

8 TMK m. 716/1: “Miilkiyetin kazamlmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten
miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin ka¢inmasi
halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir.” seklindedir.

"8 HOROZ, s. 52-53; DIKBAS, s. 115; GURBUZ EREL, s. 152; DONER, s. 152.

784 Konut finansmam sozlesmelerinde tiiketicinin erken édeme hakkim ve bunun esaslarini diizenleyen
TKHK m. 37 hiikmii su sekildedir: “(1) Tiiketici, vadesi gelmemis bir veya birden ¢ok taksit ddemesinde
bulunabilecegi gibi, konut finansmant borcunun tamamini erken Odeyebilir. Bu hallerde, konut
finansmani kurulusu, erken 6denen miktara gore gervekli tiim faiz ve diger maliyet unsurlarina iliskin
indirim yapmakla yiikiimliidiir.
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uygun olarak tiiketiciye derhal geri éder.” seklinde ifade edilmistir’®. Bu hususla ilgili
olarak Yargitay 13. HD, 23.12.2014 tarihli 2015/12175 E. 2016/9143 K. sayili

(13

kararinda; ..., davali sirketin taahhiit ettigi tarihte bagimsiz boliimii teslim etmedigi,
dava tarihi itibariyle de konutun oturulabilir nitelikte olmad:ig:, davaciya fiilen teslim
vapilmadigi, davali  sirketin  sozlesmede  ongoriilen  borcunu ifa  etmedigi
anlasiimaktadir. Hal boyle olunca davacimin satis sézlesmesinden donme hakkini
kullanabilecegi acgiktir. Bu durumda mahkemece, satiy sozlesmesinin feshi sartlarinin
olustugu gozetilerek davacinin oncelikli olan bu talebinin gozetilmesi ve sonucuna gore
bir karar verilmesi gerekirken yanls degerlendirme ve teslim olmadigi halde teslimden
itibaren aywp ihbarinda bulunulmadigi gerekgesiyle davacumin terditli taleplerinden
yvoksun kalinan kira tazminatina karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayt

gerektirir.” seklinde hiikiim kurmugtur’®.

Tiiketiciye taninan donme hakki, bir konutun birden fazla tiiketiciye 6n 6demeli olarak
satilmas1 durumunda da kullamilabilecek olup bu durum OOKSHY m. 9/5’te hiikiim
altina almmistir’®’. Buna gore; “Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi nedeniyle
tiiketicinin sozlesmeden donmesi halinde, tiiketiciden on 6demeli konut satisi nedeniyle
olusan vergi, harg¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hicbir bedel talep
edilemez.” Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik ile bu hiikiim; “Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi halinde
tiiketici, sozlesmeden donme hakkini devir veya teslime kadar vergi, har¢, masraf,
tazminat ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedel odemeksizin kullanabilir.” seklinde
giincellenmistir. Bu hak tiiketici tarafindan, 6n 6demeli konut satis sézlesmelerinde
miilkiyetin birden fazla kisiye devri miimkiin olamayacagi i¢in, ancak 6n 6demeli konut

88 Tiiketicinin bu hallerde sdzlesmeden

satis vaadi sozlesmelerinde kullanilabilir
donme hakkini kullanmasinin hakli sebep olusturmasi nedeniyle, bu konuda bir

diizenleme bulunmamasina ragmen, yapmis oldugu masraflar1 saticidan isteyebilecegi

(2) Faiz oramimin sabit olarak belirlenmesi hdlinde, sozlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da birden
fazla 6demenin vadesinden once yapimast durumunda, konut finansmani kurulugu tarafindan tiiketiciden
erken 6deme tazminati talep edilebilir. Erken ddeme tazminati gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan
ve tiiketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken édenen tutarin kalan vadesi otuz alti ay
asmayan kredilerde yiizde birini, kalan vadesi otuz alti ay1 asan kredilerde ise yiizde ikisini gecemez.
Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden erken ddeme tazminati talep edilemez.”

% HOROZ, s. 55; DIKBAS, s. 122; UNALDI, s. 170.

"® ZEVKLILER/ OZEL, s. 1375-1377.

7 ZEVKLILER/ OZEL, s. 297; DIKBAS, s. 120; ULUSAL, s. 334; GURBUZ EREL, s. 162.

% HOROZ, s. 36; DIKBAS, s. 120; GURBUZ EREL, s. 162.
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savunulmaktadir’. Bu dénme haline iliskin olarak OOKSHY de yapilan 2017 tarihli
degisiklik ile ayrica; “Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep
hallerinden kaynaklanmas: durumunda, satici tiiketiciden bu Yonetmeligin 9 uncu
maddesinin tigiincii fikrasinda yer alan masraf ve tazminat tutarini dikkate alarak

kesinti yapabilir.” seklinde bir diizenleme getirilmistir.

On 6demeli konut satigina konu projenin sonradan degistirilmesi’*® giindeme gelebilir.
Projede yapilan degisiklikler tiiketiciye ayrica bildirilmelidir*. Bu konuda
bilgilendirilen tiiketicinin s6zlesmeden donmesi halinde, tliketiciden, sdzlesmeden
kaynaklanan vergi, masraf, har¢ veya tazminat vb. isimler altinda herhangi bir bedel
istenemez. Bu durumda tiiketicinin 6demis oldugu konut bedellerinin kendisine iade

92 Proje degisikligi ve sonuglariyla ilgili diizenleme OOKSHY

edilmesi gerekmektedir
m. 11’de yer almaktadir. Buna gore; “Sozlesmeye konu konutun yer aldigi projede
sonradan degisiklik yapilmasi durumunda, bu degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya
kalici veri saklayicist ile bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini
kabul etmeyerek bir ay icinde vergi, harg, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda
hi¢bir bedel odemeksizin sozlesmeden doénebilir. Proje degisikliginin  yasal
zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden kaynaklanmasi durumunda, satict
tiiketiciden vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sézlesme
bedelinin yiizde ikisine kadar kesinti yapabilir.” Tiiketicinin proje degisikligi nedeniyle
sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesi, bu degisikligin saticinin iradesiyle

gerceklesmesi durumunda miimkiin olmaktadir’,

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde projenin degistirilmesi ile ilgili olarak Yargitay

3. HD’nin 20.12.2018 tarihli 2018/3286 E., 2018/13028 sayili kararinda’*; “Davali-

" HOROZ, s. 36; GURBUZ EREL, s. 162; YILMAZ, Aydin, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis S6zlesmelerinde Dénme Hakk1 ve Sonuglari, Yiiksek
Lisans Tezi, Kocaeli, 2019, s. 74.

™ On 6demeli satisa konu projenin degistirilmesi hakkinda tiiketicinin bilgilendirilmesi, sdzlesme
degisikligi onerisi niteligindedir. Bkz. BELLICAN, s. 321.

1 Kara’ya gore, on ddemeli satisa konu projede yapilacak degisikliklerin tiiketicinin onayma sunulmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte yazar, OOKSHY m. 11°de yer alan “Proje degisikliginin yasal
zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden kaynaklanmasi durumunda, satici tiiketiciden vergi,
har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sézlesme bedelinin yiizde ikisine kadar
kesinti yapabilir.” seklindeki diizenlemenin Anayasa’nin ve TKHK nin tiiketiciyi koruma amacina agik¢a
aykir1 oldugunu belirtmektedir. Bkz. KARA, Tiiketici Hukuku, s. 900.

"2 KARA, Tiiketici Hukuku, s. 882.

% DIKBAS, s. 122.

" CEYLAN, Ebru, Tiiketici Hukukunda Secilmis Yargi Kararlari, 1. Baski, Ankara, 2021, s. 151-152.
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satict sozlesmenin gecersizligini ileri siiremeyecegine gore, proje degisikliginden
kaynaklr alan artisi nedeniyle ek iicret isteme hakki olup olmadig degerlendirilmelidir.
Actklandig tizere; 6502 sy. 41/2. maddesinde; saticimin, gecerli bir sozlesme yapilmis
olmadikga tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi borg
altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemeyecegi belirtildigi, ayni zamanda ise
taraflar arasinda diizenlenen sézlesme hiikiimlerinin iki tarafca da kabul edildigi
belirlenmektedir. Uyusmazlik kapsaminda, iki tarafin sozlesmedeki taahhiitleri uyarinca
oncelikle alan artisimin ve artis yapilmast halinde sorumluluklarinin belirlenmesi, yasa
ve sozlesme hiikiimlerine gére davali-saticinin ek ticret talep edip edemeyeceginin, talep
edebilmesi halinde ise iicret miktarimin tespit edilmesi gerekir. O halde, mahkemece;
taraflar arasinda diizenlenen 6n &demeli konut satis sézlesmesinin resmi sekilde
vapilmamasi nedeniyle gegersizliginin ileri siiriilemeyecegi dikkate alinarak, taraflarin
sozlesmede belirtilen hak ve yiikiimliiliikleri kapsaminda sézlesmenin gecerliliginin
devam ettigi belirlenmekle, dosyanin uzman bilirkisi heyetine tevdi ile dava konusu
bagimsiz boliimiin alaminda degisikligin belirlenmesi, ilgili yasa hiikmii ve taraflarin
sozlesmedeki alan artisina iligkin taahhiitleri birlikte degerlendirilerek davali-saticinin
ek ticret isteme hakki olup olmadiginin, ek iicret isteme hakki oldugu takdirde
miktarimin tespit edilerek olusacak sonuca gore hiikiim kurulmasi gerekirken, eksik
arastirma ve incelemeye dayali hiikiim tesisi dogru goriilmemis, bozmayi

gerektirmigstir.”
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5. SONUC

On o&demeli konut satis sdzlesmeleri, tiiketicilerin heniiz yapimina baslanmayan
konutlar i¢in 6demede bulunmalar1 sebebiyle ve yine tiiketicinin korunmasi amaciyla
kanun koyucu tarafindan TKHKda ayrica diizenlenmistir. Giiniimiizde biiyiik ve karma
amacli proje sayist ve bu projelerde yer alan konut bedellerindeki artis gdz Oniine
alindiginda, bu sozlesme tiirii hakkinda 6zel koruma hiikiimleri getirilmesi sdzlesme
taraflar1 yaninda ingaat sektorii i¢in de faydali sonuglar dogurmakta; 6zellikle karma

amagli projeler konusundaki belirsizliklerin ortadan kaldirilmasina yardimci olmaktadir.

“Maketten satis” veya “sat-yap” seklinde adlandirilan 6n O6demeli konut satis
sozlesmeleri, 4077 sayih eTKHK'da “Kampanyali Satiglar” baghigi altinda
diizenlenirken, 6502 sayilt TKHK’ nin yiiriirliige girmesiyle, yine bu Kanun’un 40-46.
maddeleri ile On Odemeli Konut Satislani Hakkinda Yoénetmelik’te ayrica
diizenlenmistir. On 6demeli konut satis sdzlesmesi hakkindaki diizenlemelerle bir
yandan konut niteliginde olan tasinmazlar i¢in birtakim yenilik ve tedbirler ile insaat
sektoriinde tiiketicilerin karsilagtiklart sorunlara ¢oziim getirilmesi; diger yandan 6n

O6demeli konut satiglart bakimindan piyasanin denetlenmesi amaglanmustir.

On o6demeli konut satis sdzlesmesi; tiiketicinin konut amacli bir tasinmazin satis
bedelini 6nceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin da bedelin tamamen veya
kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi

s0zlesme olarak tanimlanmaistir.

On 6demeli konut satis sézlesmesi bakimindan tiiketicilere, sdzlesmenin kurulmasindan
en az bir giin once, Bakanlikca belirlenen hususlar1 iceren bir 6n bilgilendirme formu
verilmesi zorunlu tutulmustur. Yapilan diizenlemelerle ayrica, yapi ruhsati alinmasi,
sozlesmenin kurulmasi sartlarindan biri olarak belirlenmistir ve taraflarca bu

diizenlemenin aksinin kararlastirilmas1 miimkiin degildir.

On &demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi sdzlesmesinin ise
noterde diizenleme seklinde yapilmasit zorunlu olup, sdzlesmenin bu sekle uygun
yapilmadig1 durumlarda satici, sonradan sdzlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine
olacak sekilde ileri siirememekte ve tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme

yapmasini veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini
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isteyememektedir. Bu diizenlemeler yaninda, OOKSHYde yer alan diizenlemede resmi
seklin yaninda ayrica adi yazili sekilde yapilan bir sézlesmenin aranmasi, elestiri
konusu olmustur. Baz1 goriis taraftarlarinca ise; yazili sézlesmenin ayrica istenmesinin
sebebi; saticinin daha sonra tapuda konutun miilkiyetini devretmekten kag¢inmasi
ihtimaline kars1 tiiketicinin korunmasi seklinde yorumlanmistir. Bu konudaki goriis ve
yorum farkliliklarinin giderilmesi adina hiikiimde yer alan ifadenin tartigmaya agik
olmaktan ¢ikarilmasi, diger bir ifade ile yeniden diizenlenmesi uygulama agisindan daha

faydali olabilir.

Teminat yiikiimliiligli kapsaminda satici, konut satigina baglamadan 6nce, konut adedi
otuz ve lizerinde olan projeler i¢in bina tamamlama sigortasi yaptirmali veya banka
teminat mektubu, hakedis sistemi ya da bagl kredi ile teminat tiirlerinden en az birini
saglamalidir. Uygulamada belirtilen sartlar1 saglayan projeler hakkinda bina tamamlama
sigortalar1 yapilmakta olup, lilkemizde bina tamamlama sigortas: sdzlesmesi ilk olarak
2017 yilinin son is giinli imzalanmistir. S6z konusu teminat yiikiimliliiklerinin konut
adedi otuzu ge¢meyen projeler icin uygulanamamasinin, bu projeler kapsamindaki
tilkketicilerin korunmasi bakimindan eksiklik olusturdugu belirtilmistir. Tiketiciyi
koruma amaciyla getirilen Kanun’un beklenen fayday: saglamasi agisindan, konut adedi
otuzun altinda olan projeler i¢in de insaat sektorii ve buna bagli sektorlere maddi
acilardan sikintilar yasatmayacak teminatlar gelistirilebilmesi veya s6z konusu kriterler
olmaksizin her projenin teminat kapsamina alinabilmesi, tiiketicilerin magduriyetlerinin

onlenmesi bakimindan imkansiz ya da bir hayal olarak goriilmemelidir.

Projenin tamamlanmasi yoniinde karar alan sigortaci, bu kararin yerine getirilmesi i¢in
ayni, yani projeyi tamamlayamayan satici/yiiklenici ile anlasabilir. Bunun igin;
rizikonun, konutun soézlesmede belirtilen teslim tarihinden itibaren 12 ay icinde
bitirilememesi nedeniyle ortaya c¢ikmasi veya Genel Sartlar m. A.3’te yer alan
durumlardan birinin gerceklesmesi sartlarindan birinin saglanmasi gerekmektedir.
Uygulamada, sigortaya basvurabilmek i¢in ge¢mesi gereken teslim tarihinden itibaren
isleyecek olan on iki aylik siire; yiiksek konut bedelleri 6demis ve satin aldig1 konutu
bir siire daha teslim alamayacak olan tiiketicilerin yine bu silire i¢inde zarara
ugramalarima sebep olabilir. Bu ihtimal diisiiniildiigiinde, tiiketicilerin haklarina
ulagmalarini1 geciktiren bu siirenin gegmesini beklemek yerine, teslim tarihi olan giinden

sonra sigorta tazminati i¢in basvuruda bulunulabilecegi seklinde bir diizenleme
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getirilmesi  diisliniilebilir. Bununla birlikte, uygulamada, tiiketicilerin projeyi
tamamlayamayan satici/yiiklenici ile tekrar anlastigi durumlar nadiren de olsa
goriilebilir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde tiiketiciye, on dort giin icinde herhangi bir
gerekce gostermeden ve cezai sart ddemeden sozlesmeden cayma hakki getirilmistir.
Sozlesme ile tiiketiciye taninan diger bir hak ise donme hakki olup tiiketici, konutun
devir veya teslim tarihine kadar herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden
donebilmektedir. Cayma hakkindan farkli olarak donme hakkinda saticinin,
sOzlesmeden donen tiliketiciden, sozlesme masraflari ile sozlesme bedelinin yiizde
ikisine kadar tazminat talep edebilmesi Ongoriilmiistiir. Ayrica, konutun devir veya
teslim siiresi, sozlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ayla smirlandirilmis olup; “kat
miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili” ve “kat irtifakina konu konutun tiiketici
adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte konutun oturmaya elverisli bir sekilde

zilyetliginin devri” hallerinde konut teslim edilmis kabul edilir.

On &demeli konut satis sézlesmelerinde karsilasilan uyusmazliklar, bu uyusmazliklarin
parasal  degerlerine  gore; illerde  Ticaret 11  Miidiirliigi, ilgelerde
Kaymakamlik biinyesinde olusturulan Tiiketici Hakem Heyetleriile adliyelerde

bulunan Tiiketici Mahkemelerine bagvuru yapilarak ¢oziilebilmektedir.
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