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OZET

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiiketici islemi niteligindeki konut
amagcli tasinmaz satislarina iliskin olarak kanunda 6zel diizenlenmistir. On 6demeli
konut satig sdzlesmesinin, diger taksitle satis so6zlesmeleri ile 6n 6demeli satis
sozlesmelerinden farklar1 bu ¢aligmada irdelenmis olup 6n ddemeli konut satig
sozlesmesinin hukuki niteligi, s6zlesme konusu taraflarin yilikiimliiliikleri ve
sOzlesmenin sona ermesi konusunda 6greti, giincel yarg: kararlari, makale, dergi,
basili eser gibi bir¢ok bilimsel eserden faydalanilmistir.



GIRIS

On 6demeli konut satigina iligkin hiikiimler 6502 Sayili TKHK madde 40-
46 arasinda yer almis olup kanun koyucu ilk kez 6n 6demeli taksitle konut satisini
0zel olarak diizenlemistir. Tiiketicilerin 6zelikle maketten tasinmaz satim aliminda
magdur olmalarma karsilik kanun koyucu magduriyetlerin giderilmesi konusunda
yasal adimlar atmistir. On ddemeli konut satis sézlesmesinin hukuki niteligi,
unsurlari, taraflarin hak ve yikiimliliikleri, s6zlesmesinin sona ermesi igsbu
calismamizda genel olarak irdelenmistir.

On 6demeli konut satisma iliskin getirilen diizenlemelerin tiiketicilerin
magduriyetini gidermedigi gibi hukukun temel ilkelerine aykir1 diizenlemeler
yapilarak hukuk giivenligi ilkesi de sarsilabilmektedir. Tiiketicilerin kanun
koyucunun emredici hiikiimlerine ragmen bir sekilde kanunun ¢izmis oldugu
sinirlar disinda hukuki islem yapmalar1 ile magduriyetlerinin hukuk Oniinde
giderilmesinin kolay olmayacagi ortadadir. On 6demeli konut satis sézlesmesi
taraflar1 olarak tiiketici ile satic1 ya da saglayici kanun hiikiimlerine uygun sekilde
hareket etmeleri ile sorunlarin bir kismi ¢oziilebilecektir.

1.ON ODEMELIi KONUT KAVRAMI

Konut, Tiirk Dil Kurumu sdézliigiinde, “Insanlarin icinde yasadiklar: ev,
apartman vb. yer; mesken, ikametgih’’ olarak tanimlanmistir.! O halde; konut
denilince insanlarin barinma amaciyla oturdugu tasinmazlar akla gelmelidir. Sozliik
tanim1 ile ev ya da apartman belirtilerek tasinmaza vurgu yapilmistir. TUIK
verilerine gore, 2013 yilindan bugiine kadar her y1l bir milyon tizerinde konut satisi
gerceklesmektedir. 2023 yilinda ise, Tiirkiye genelinde 1.225.926 konut satisi
gerceklesmis olup 6n 6demeli konut satiglari, 6nemini her gecen giin arttirmaktadir.
2 Tiirkiye’de konuta talep arzinin ivmelenmesi, ddviz kuru etkisi ile insaat
maliyetlerinin artmasi, hayat pahaliligi, ekonomik dalgalanma, vb. nedenlerle dar
kesimli vatandaslarin konut gereksinimi i¢in 6n 6demeli konut sistemi giin gegtikce
onemli hale gelmektedir. Halk arasinda “Yap —sat’’, “'Maketten satis’’ gibi
isimlerle adlandirilan 6n 6demeli konut satimina bu ¢alismada deginecegiz.

1.1. On 6demeli konut satisina iliskin yasal diizenlemeler

On 6demeli konut satigina iliskin 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu (TBK) ve
4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK) biinyesinde 6zel bir diizenleme
bulunamamaktadir. 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun 2014
yilinda yiirtirliige girmeden once miilga 4077 sayili TKHK igerisinde diizenlenen
kampanyali satiglara iliskin hiikiimler, on odemeli konut satisina da

! https://sozluk.gov.tr/, TDK soézliik, E.T.: 02.12.2024 tarihi
2 https://data.tuik.gov.tr/, TUTK konut satis1 istatistikleri, E.T.: 02.12.2024 tarihi




uygulanmaktaydi. > Kampanyali satislar baslikli maddenin &n 6demeli konut
sattmina iliskin hukuki sorunlarina yeterli olmadig1 i¢in 2014 yilinda yiiriirliigii

giren TKHK ile in _édemeli konut satim_sizlesmesi ilk kez diizenlenmistir.* On
O0demeli konut satig sézlesmesi, 6502 sayili TKHK 4. béliimde 40-46 maddeleri
arasinda diizenlenmistir. TKHK, 28.11.2023 tarihinde Resmi Gazetede
yaymmlanmis ve 6 ay sonra 28.05.2014 tarihinde yiiriirliige girmistir.’ Kanun ile
paralel olarak Giimriik ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan usul ve esaslar1 belirlemek
icin “’On odemeli konu satislart hakkinda yénetmelik’’ hazirlanmis olup
27.11.2014 tarihinde Resmi Gazetede yaymmlanmustir.® 6502 Sayili TKHK ile
yonetmelikte hiikiim bulunmayan hallerde 6098 Sayili TBK ile 4721 Sayili TMK
hikkiimleri niteligi uygun distiigli Olciide 6n Odemeli konut satiglarina

uygulanacaktir.
1.1.2. Miilga 4077 sayih TKHK kapsaminda kampanyah satig

Miilga 4077 sayili TKHK madde 7°de diizenlenen kampanyali satiglara
iligkin diizenlemeler, 6n 6demeli konut satislarinda da uygulanmakta iken zamanla
yeni bir diizenleme yapilmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmustir.” Kampanyali satis, gazete,
radyo, televizyon ilam1 ve benzeri yollarla tiiketiciye duyurularak diizenlenen
kampanyalara istirak¢i kabul edilmesi ve malin veya hizmetin daha sonra teslim
veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satigtir. Miilga kanunun 7/6 maddesi,
“’Sozlesmede aksi kararlastirilmadikca, on 6deme tutar:, mal veya hizmetin satig
bedelinin yiizde kirkindan fazla olamaz.’’ seklinde diizenlenmistir.® Miilga kanun
ile 6n 6deme miktar1 i¢in azami limit belirlenmis iken yeni diizenleme ile artik limit
kaldirilarak taraf iradeleri esas almmustir. Taraflar kendi serbest iradeleri ile
sO0zlesmenin esasli unsurlarini belirlemektedir. Yine, Miilga kanunun 7/6 maddesi,
“Kampanyalr satislarda malin teslim ya da hizmetin ifa siiresi on iki ay1 agamaz.
Konut ve tatil amag¢h tasinmaz mallar i¢in bu siire otuz aydir.”’ seklinde olup
TKHK ile konut ve tatil amagli tasinmazlar i¢in bu siire kanun degisikligi ile 48 aya
cikarilmustir.” Miilga TKHK 7/5, “’Kampanyay: diizenleyen, kampanyali satislarda
diizenlenecek yazili sozlesmede, 6/A maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen
bilgilere ek olarak "kampanya bitig tarihi" ve "mal veya hizmetin teslim veya yerine
getirilme tarih ve sekline iligkin bilgileri de iceren sézlesmenin bir niishasini
tiiketiciye vermek zorundadir.”’ seklinde diizenlenmistir. On 6demeli konut satisina
iliskin yeni diizenlemelerde tiiketici lehine 6denmeli diizenlemeler yapilarak séz
konusu maddede belirtilen hususlar 6zelikle yonetmelik ile genisletilmistir.

3 Giilsah Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satislarina Iliskin Kanun Hiikiimlerinin
Elestirisi ve Coziim Onerileri, 1. Baski, Aristo Hukuk Yayinevi, Istanbul, Eyliil 2020, s. 6

* Hamamcioglu, s. 6

5 https://www.mevzuat.gov.tr/, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, 28.11.2013
tarih ve 28835 Say1 numarali RG, E.T: 02.12.2024 tarihi

6 https://www.resmigazete.gov.tr/, On 6demeli konut satiglar1 hakkinda yonetmelik, 27.11.2014
tarih ve 29188 Say1 numarali RG, E.T.: 02.12.2024

7 Hamamcioglu, s. 6

8 https://www.resmigazete.gov.tr/, 4077 Sayili TKHK, 08.03.1995 tarih ve 22221 Say1 numarali RG,
E.T.: 02.12.2024
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Yonetmelik ile birlikte 6n 6demeli konut satimlarina iligkin 6n bilgilendirme formu,
sozlesme ve eklerinde yer almasi gereken zorunlu igerikler, saticinin teminat
saglama yukiimliligi, tiiketicinin sd6zlesmeden cayma ve donme haklarina iligkin
bilgilendirme yiikiimliiliigii, konut teslim siiresinin 48 ay ile sinirlandirilmasi gibi
birgok yeni diizenleme getirilmistir.'”

1.1.3. On 6demeli konut satis sozlesmesine iliskin yasal diizenlemeler

6098 Sayili TBK ile satis sdzlesmeleri diizenlenmistir. TBK madde 207/1,
© Satis sozlesmesi, saticumin, satilamin zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretme,
alicinin ise buna karsilik bir bedel odeme borcunu iistlendigi sézlesmedir.’’
seklinde diizenlenmistir.'' TBK madde 208 ila 236 maddeleri arasinda diizenlenen
hiikiimler, taginir satisa iliskin oldugundan kanun koyucu madde 237 ile tasinmaz
satigina iliskin genel bir diizenleme yapma gereksinimi hissetmistir.!> TBK madde
237/1, “Tasinmaz satisinin gecerli olabilmesi icin, sozlesmenin_resmi_sekilde
diizenlenmesi sarttir.”’ diyerek tasinmaz satisi icin resmi seklin gegerlilik sekli

oldugunu belirtmistir.'* Yine, 246 ile, “Tasimr satisina iliskin kurallar, kiyas
voluyla taginmaz satisinda da uygulanir. *” denilerek tasinmaz satisinin kapsamli
diizenlenmedigini belirtmistir. '* Yine, 4721 Sayih TMK 706/1, ‘Tasimmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan sozlegmelerin gecgerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmis bulunmalarina baghdir. *’ seklinde tanzim edilmistir.'

a-) Taksitle satis sozlesmesi

Taksitle satis hem TBK hem de TKHK biinyesinde diizenlenmistir. TKHK
madde 17, “Taksitle satis sozlesmesi, saticit veya saglayicimin malin teslimi veya
hizmetin ifasimi iistlendigi, tiiketicinin de bedeli kistm Fkisim ddedigi
sozlesmelerdir. (2) Tiiketicinin, kira siiresi sonunda bir malin miilkiyetini edinme
zorunlulugunun bulundugu finansal kiralama sézlesmeleri hakkinda da bu Boliim
hiikiimleri uygulanwr. (3) Taksitle satis sézlesmesi yazili olarak kurulmadikc¢a
gecerli olmaz. Gegerli bir sozlesme yapmamis olan satict veya saglayici, sonradan
sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.”’
seklinde diizenlenmistir. '® TKHK madde 17 hiikkmii tasinmaz mallar icin
uygulanmamaktadir. Yine, 6098 Sayili TBK madde 253, “’Taksitle satis, saticinin,

satilan taginirt alictya sans bedelinin ddenmesinden énce teslim etmeyi, alicinin

10 Tamer Inal, Ozlem Tiiziiner, Ergun Ozsunay vd., 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun Serhi, 1. Bask1, Aristo Hukuk Yayinevi, Istanbul, Ekim 2016, s. 622

! https://www.mevzuat.gov.tr/, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, 04.02.2011 tarih ve 27836 Say1
numarali RG, E.T.: 02.12.2024 tarihi

12 Unsal Dénmez ve Hale Sahin, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Banka Lehine Ipotek
Tescilinin Tiiketiciye Etkisi, Ankara Hac1 Bayram Veli Uni. HFD, Cilt:25 Say1:4, 2021, s. 6, Erisim:
https://dergipark.org.tr/tr/, E.T.: 25.12.2024 tarihi

136098 Sayili TBK madde 237

146098 Sayili TBK madde 246

15 https://www.mevzuat.gov.tr/, 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu, 22.11.2001 tarih ve 24607 Say1
numarali RG, E.T.:02.12.2024 tarihi

16 Cevdet Yavuz ve Murat Topuz, Tiiketici Hukuku Mevzuati, 1. Baski, Beta Yayinevi,
Istanbul,2018, s. 229




da satig bedelini kisim kisim odemeyi iistlendikleri satistir. Taksitle satis sozlesmesi,
vazili sekilde yapilmadik¢a gecerli olmaz.’” seklindedir. Her iki_kanunda da

diizenlenen_taksitle satis sozlesmelerinde satict ilk once zilyetligi devretmekte,
alici ise devir sonucu semeni taksitle demektedir. On 5demeli konut satisinda ise
ilk 6nce semenin tamami veya bir kismi ddenmektedir.!”

b-) On 6demeli taksitle satis sozlesmesi

On 6demeli taksitle satis ise tasinir mallar i¢in TBK’de diizenlenmistir. TBK
madde 265/1,2 “’On édemeli taksitle satis, alicinin tasinwr bir malin satis bedelini

onceden kisim kisim odemeyi, saticimin da bedelin tamamen ddenmesinden sonra
satilam alictya devretmeyi iistlendikleri satistir. On édemeli  taksitle satis

sozlesmesi, yazili sekilde yapilmadikca gegerli olmaz. *° seklinde diizenlenmistir.
TBK, 6n 6demeli taksitle satis sozlesmesini sadece tasinir mallar i¢in diizenlemis
olup tasinmaz mallar i¢in bu maddenin uygulanmasi miimkiin degildir. Ayrica,
madde ile adi yazili sekilde yapilmasi yeterli goriilmiistiir. TBK’de diizenlenen 6n
O0demeli taksitle satis sozlesmesinde, bedel tamamen 6denmesi akabinde tasinir
malin zilyetliginin devri yapilmaktadir. TBK madde 265/1,2, <’Odeme siiresi bir
vildan daha uzun veya belirsiz olan sézlesmelerde alici, 6demeleri sozlesmede
belirtilen bir bankada kendi adina agilacak gelir getiren bir tasarruf veya yatirim
hesabina yatrmakla yiikiimliidiir. Banka, her iki tarafin ¢ikarlarimi gozetmek
zorundadir. Agilan hesaptan her iki tarafin rizasiyla odeme yapilabilir. Bu riza
onceden verilemez.’” seklinde tanzim edilmistir. Kanun ile 6n 6demeli taksitle satis
sozlesmesinde 1 yil ve lizeri vade bulunmasi durumunda 6demelerin banka
kanaliyla yapilmasi zorunlu hale gelerek tasinir mal igin bir giivence saglanmaya
calisilmigtir. Taginir malin bir yil veya daha kisa siireli bir vadede 6denmesi
planlanmissa tasmir mal i¢in ddenen satis bedeli icin bir giivence olmayacaktir. On
O0demeli konut satisinda ise kanun ile dogrudan saticit veya saglayiciya teminat
yiikiimliiliigii getirilmistir.'®

On ddemeli taksitle tasinmaz satisinin diger tasinmaz satislarindan énemli
farklar1 bulunmaktadir. Diger tasinmaz satisindan farkli olarak Oncelikle,
taraflardan birisinin tiiketici, digerinin 1ise satici veya saglayict olmasi
gerekmektedir." Satis bedeli zilyetligin devri dncesinde pesin ddenebilecegi gibi
taksitle de 6denebilir. Ayni zamanda, alicinin barinma saiki ile konut alma ihtiyaci
bulunmalidir. S6z konusu sartlar1 tasiyan sozlesmeler, TKHK madde 40/1°de
diizenlenen 6n ddemeli konut satis sézlesmesinin unsurlarmni olusturmaktadir.?

On 6demeli taksitle satis sdzlesmesi ile kura seklinde ev sahibi olunan
sozlesmeler birbirlerinden tamamen farkli olup kura yoluyla konut satisi

17 Nurgiil Kutlu Dogar, 7392 Sayili Kanun ile On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesine iliskin Yapilan
Degisiklik Hakkinda Diisiinceler, Istanbul Medeniyet Universitesi HFD, Cilt:7, Say1:13, 2022, s.
523, Erisim: https://dergipark.org.tr/tr/, E.T.: 08.12.2024 tarihi
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20 1pal vd., s. 624




sozlesmelerinin kendine 6zgl sézlesmeler oldugu ve 6n ddemeli konut satigina
iliskin TKHK madde 40- 46 arasinda diizenlenen hiikiimlerin uygulanmasinin
miimkiin olmayacag1 gozden kacirilmamalidir. Nitekim; kura ile ilgili yasanan bir
uyusmazlikta BAM o&zetle, *’ [lk derece mahkemesince; taraflar arasindaki
sozlesmenin on odemeli konu kredi sozlesmesi olmadigini, TBK m.393 geregince
hizmet sozlesmesi olarak nitelendirilemeyecegini, bu sozlesmenin kendine 0zgii
nitelikler tastyan bir sozlesme oldugunu, davalimin organizasyon iicretini
sozlesmedeki ayrintili olarak belirtilen isleri yapmak ve 120 ay stire ile takip etmek
tizere tahsil edildigini, davacinin ise heniiz konut sahibi olmadan 2. taksitten sonra
ayrildigini, davalimin tacir olup verdigi hizmet karsiligi iicret alabilecegi, ancak
tiiketicive  sundugu hizmetle orantili olmasi gerektigi, sozlesmenin 7/a
maddesindeki hiikmiin 6502 sayili Yasa'min 5.maddesi geregince haksiz sart
oldugunu ve gecersiz oldugunu belirterek, davanin kismen kabulii ile 12.833.00
TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte davalidan tahsiline,
fazlaya iliskin talebin reddine karar verilmis, karar siiresinde davali tarafindan
siiresinde istinaf edilmistir. Dava; katthimcilarin gruplar halinde organize
edilerek gayrimenkul sahibi olmalarint saglayan sozlesmeden donme nedeni ile
odenen sozlesme bedelinin iadesi talebine iliskindir. Mahkemesince alinan
bilirkisi raporunda, bu sistemde oncelikle ne kadarlik bir ev almak istendigi ve
sonra da kag ay taksit yapilacaginin belirlendigi, taksit sayisinin aynt zamanda
grupta kag kisi oldugunu belirledigini, (120 ay taksit=120 kisilik grup) her ay
gruptaki kisilerin odedigi taksitlerin toplami 1 ev parasi ettigi, her ay havuzda
toplanan parayla noter huzurunda cekilis yapilip 1 kisiye ev alindigini, bu
sistemde ev teslim tarihi gelen kigi isterse kendisinin belirledigi veya davalinin
yaptigi veya satisa sundugu evi satin aldigini, taraflar arasindaki sozlesmenin on
odemeli konut sozlesmesi olmadigini, bir hizmet sozlesmesi niteliginde oldugunu,
sozlesmeyi  kendi rizaswla imzaladigi igcin  haksiz  sart varligindan
bahsedilemeyecegi ve iicretin iadesinin miimkiin olmadigi belirtilmistir. Davali
sirketin kurdugu sistem geregince olusturulan gruplardan birine iiye olan
kattlimcimin 120 ay boyunca odedigi bedellerin toplami ile alinacak taginmazin
kur'a ile sahibinin belirlendigi sistemden ayrilmasi sonucu oédemis oldugu bedel ile
pesin odedigi organizasyon iicretinin iadesi talebine iligkindir. Mahkemenin de
kabul ettigi gibi sozlesme tip sozlesme olup, organizasyon iicreti adi altinda heniiz
karsiligi olmayan, pesin yapilan ddemeden dolay: davaci i¢in herhangi bir masraf
yvapildigi kanitlanamamistir. Davact da sozlesmeden ayrilmig olup ve matbu olarak
diizenlenen sozlesmede ongoriilen sart TKHK m. 5 kapsaminda haksiz sart
oldugundan, davacimin sistem iginde kaldigi dénemle orantili olarak davanin
kismen kabulii usul ve yasaya uygundur.’’ denilerek kura seklinde yapilan
sozlesmelerin 6n 6demeli konut satis sézlesmesi olmadig1 belirtilmistir.?!

1.2. Konutun hukuki niteligi

2! fstanbul BAM 18. HD 18.04.2019 Karar tarihli, 2017/2387 Esas ve 2019/808 Karar Say1l1 ilami,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T: 04.12.2024 tarihi




Konut hakki, 2902 Sayili Anayasa ile giivence altina alinmistir. Anayasa 57,
“Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve c¢evre sartlarini gozeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler.’” seklinde diizenlenmistir.?> Konut ihtiyaci anayasal bir
giivence altina alinmis olup yasal mevzuatta bu konuda diizenlemeler yapilmstir.

4721 Sayili TMK madde 718/2, “’Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar
seklinde
diizenlenmigtir. Arazi lizerinde bulunan konutun arazinin biitiinleyici pargasi

i)

saklt  kalmak iizere yapular, bitkiler ve kaynaklar da girer.

oldugu ve bu haliyle tasinmaz miilkiyetinin igerisinde oldugu agiktir. Konutun
tanimi, On Odemeli konut satislari hakkinda yonetmeligin 4. maddesinde
tanimlanmistir. Mezklr yonetmelige gore konut, ’23/6/1965 tarihli ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amach kullanilan ya da mesken niteligi
tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii bagimsiz
boliimii’’ ifade etmektedir. Konut, yonetmeligin tanimindan da anlasilacag iizere
arazinin lizerinde bulunan bina seklindeki yapilarin ig¢erisinde bulunan bagimsiz
boliimii ya da Kat Miilkiyeti Kanununa tabi tasinmazlari ifade etmektedir.

Arazi iizerinde yapilacak olan biitiin yapilara iliskin 3194 Sayili Imar Kanunu
hiikiimleri uygulanacaktir. Mezklir kanunun kapsam baslikli ikinci maddesi,
“Belediye ve miicavir alan simirlari icinde ve disinda kalan yerlerde yapilacak
planlar ile insa edilecek resmi ve ozel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine
tabidir.”’ seklindedir. Imar Kanunu’nda yapi, ©> karada ve suda, daimi veya
muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeritistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve
tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir’’ seklinde; bina ise, ‘" kendi
basina kullanilabilen, tistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan,
hayvanlarin  ve esyalarin  korunmasina yarayan yapilardir.”’ seklinde
tanimlanmistir.?3

2. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ HUKUKI NITELiGi

2.1.On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin 6zellikleri

6502 sayili TKHK madde 40/1, * On 6demeli konut satis sézlesmesi, tiiketicinin
konut amach bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle odemeyi,
saticinin da bedelin tamamen veya kismen odenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye
devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir.”’ seklinde diizenlenmistir.
Yoénetmelikte de kanun maddesine benzer bir tanimlama yapilmistir. On 6demeli
konut satis sozlesmesinin 6zeliklerini kisaca s0yle siralayabiliriz;

22 https://www.mevzuat.gov.tr/, 2709 Sayili Anayasa, 18.10.1982 tarih ve 17863 Say1 numarali RG,
E.T.: 06.12.2024 tarihi

2 https://www.mevzuat.gov.tr/, 3194 Sayili Imar Kanunu, 03.05.1985 tarih ve 18749 Say1 numaral
RG, E.T.: 06.12.2024 tarihi
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¢ Ruzai bir sozlesmedir. Taraf iradelerinin birbirlerine uygun ve karsilikli
olmasi ile sdzlesme kurulur. (6098 Sayil1 TBK 1)

« Tam iki tarafa da borg¢ yiikleyen bir sézlesmedir. Alicinin asli borcu satis
bedelini 6demek iken, saticinin asli borcu ise satim konusu esyanin
miilkiyetini devir ve tescil etmektir. Asli bor¢lar, birbirlerinin karsiligin
olusturmaktadir.*

% Ivazl bir sozlesmedir.?

+» Ani edimli bir s6zlesmedir. Satis bedeli taksitle 6denmis olsa da 6nemli olan
saticinin miilkiyeti ve zilyetligi devrinin ani yapilmasi gerekir.

¢ Resmi sekle tabi bir sozlesmedir. (Resmi sekle aykiri yapilan sozlesmelerde
saticinin  sonradan tiliketici aleyhine gecersizlik iddiasinda bulunmasi
hukuken miimkiin degildir.?®)

% Aym anda ifa kurali gecerli degildir. Odemezlik defi kurumundan
yararlanilmas1 miimkiin degildir.?’

2.2.On 6demeli konut satis so6zlesmesinin unsurlar

On 6demeli satis sézlesmesinin gecerli olabilmesi igin kanunun aradig1 yasal
unsurlarm bulunmasi gerekmektedir.?®

a-) Tiiketici islemi olmahdir

6502 Sayili TKHK madde 40/1 uygulanabilmesi ic¢in Oncelikle tiiketici
isleminin bulunmasi1 gerekmektedir. Tiiketici islemi, kanunun 3/ maddesinde
tanimlanmis olup, “’Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri 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, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil
olmak tizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islemi’’ seklinde diizenlenmistir. Bir
islemin tiiketici islemi sayilabilmesi i¢in;

% TKHK kapsaminda tiiketici olmalidir. (TKHK madde 3/k tiiketiciyi, ¢*Ticari
veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gergek veya tiizel kisi”’
seklinde tanimlamistir.) O halde; ticari ve meslek olmayan amaclarla hareket
eden herkes TKHK kapsaminda tiiketici sayilmalidir. Ornegin; {iciincii kisi
lehine bagis yapmak isteyen bir kisinin kendisi iizerinde sdzlesme yapmasi
durumunda tiiketici say1lmasi gerekmektedir. 6102 Sayili TTK madde 19 geregi

24 Sebnem Akipek Ocal ve Levent Ocal, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Hukuki Niteligi ve
On  Odemeli  Konutlarin  Degerlemesi, ~TBB  Dergisi, 2019  (144),  Erisim:
https://tbbdergisi.barobirlik.org, E.T.: 07.12.2024, s. 278

% Tnal, s. 627

26 Yavuz ve Topuz, s. 447

27 Ocal, s. 279

B Dogar, s. 527; 528
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ticari sirketler tiiketici olamazken kamu yararli dernek ve vakifile ticari isletme
isletmeyen dernek ve vakifin tiiketici sayilabilmesi miimkiindiir.?’

¢ TKHK kapsaminda ticari veya mesleki amagclarla hareket eden satici olmalidir.
(TKHK madde 3/i satica, ** Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya
mesleki amaclarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunamin adina ya da
hesabina hareket eden gercek veya tiizel kigi’’ seklinde; saglayici 3/1°da,
“Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla
tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina ya da hesabina hareket
eden gergek veya tiizel kigi’” seklinde tanimlanmistir.

+¢ Mal ya da hizmet sunulmasi gerekmektedir. (TKHK madde 3/h mali, ** Mal:
Aligverise konu olan; tagimir esya, konut veya tatil amacl tasinmaz mallar ile
elektronik ortamda kullaniimak iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve
benzeri her tiirlii gayri maddi mallar:’’ seklinde; hizmet ise 3/de, “'Bir iicret
veya menfaat karsiliginda yapilan ya da yapilmasi taahhiit edilen mal saglama
disindaki her tiirlii tiiketici isleminin konusunu’’ seklinde tanimlanmistir.

Bir uyusmazlikta iglemin tiiketici islemi oldugunun belirlenmesi zor olabilir.
Ticari ve mesleki amagla hareket etmeyen bir kiginin konut amaciyla hareket edip
etmediginin belirlenmesi i¢in yargi kararlarina bakilmasinda fayda bulunmaktadir.
Bir BAM kararinda 6zetle, ** Davacinin talebi gayrimenkul satis sozlesmesi ile
satin aldigini iddia ettigi bagimsiz béliimiin davali adina olan tapu kaydinin iptali
ile adina tesciline iliskin oldugundan davanmin kayit kabul davasi olarak kabulii
miimkiin degildir. Kayit kabul niteliginde olmayan tapu iptali ve tescil talepleri
yoniinden IIK'da ézel diizenleme yer almadigindan taraflar arasindaki isin
niteligine gore gorevli mahkemenin belirlenmesi zorunludur. Davact miiflis
sirketten iic ayri _bagimsiz _boliim __almis _ olup konut ihtiyact ile hareket
etmediginden 6502 sayili yasa kapsaminda tiiketici olarak kabul edilmesi
miimkiin degildir. Dosyada davacinin tacir olduguna iliskin herhangi bir bilgi ve

belgede bulunmamaktadr. Bu nedenle uyusmaziigin genel hiikiimler ¢ercevesinde
goriiliip sonuglandiriimasi gerekmekte olup... " seklinde olup salt ii¢ adet tasinmaz
alimi nedeniyle tiiketici islemi olmadig1 belirtilmistir.>* Yargitay’in ise farkli
kararlar1 bulunmakta olup {li¢ adet taginmaz aliminda baska bir saik ile hareket
edildigi acikca ispatlanmadigi siirece tiiketici igleminin ortadan kalkmayacagini
dile getirmistir.’!

Baska bir BAM kararinda Ozetle, “‘Somut uyusmazlikta, davacinin ve
davalilarin tiizel kisi tacir (ticaret sirketi) olduklar: anlasilmaktadir. TTK'nin 16.
maddesi uyarinca, ticaret sirketleri tacirdir. Aymi Kanun'un 19/1. maddesi
uyarinca, bir tacirin borglarimin ticari olmasi asildir. Sadece gerc¢ek kisi tacir, bu
ticari is karinesinin aksini kanmitlayabilir. Tiizel kisi tacirlerin, yani ticaret

2 https://www.mevzuat.gov.tr/, 6102 Sayih TTK madde 19, 14.02.2011 tarih ve 27846 Say1
numarali RG, E.T.: 08.12.2024 tarihi

30 {stanbul BAM 37. HD 12.02.2021 karar tarihli ve 2020/1983 Esas, 2021/306 Karar Sayil ilamu,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T: 08.12.2024 tarihi

31 Yargitay 13. HD 27.09.2017 karar tarihli ve 2016/9389 Esas, 2017/8673 Karar Sayili ilami,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T: 08.12.2024 tarihi
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sirketlerinin, ticari is karinesinin aksini iddia ve ispat etmelerine Kanun izin
vermemigstir. Bu nedenle, davaci sirket, tiiketici oldugunu, tasinmazi ticari
olmayan amaclarla aldigint iddia ve ispat edemeyeceginden, tiiketici olarak
kabulii miimkiin degildir. Bu durumda uyusmazlik Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda degerlendirilemez. Tacir olan taraflarin ticari
isletmeleriyle ilgili davanin TTK 'nin 4. maddesi kapsamina giren nispi ticari dava
olup, asliye ticaret mahkemeleri gorevli oldugundan...”’ denilerek ticaret
sirketlerinin tiiketici olamayacag belirtilmistir.*

Diger BAM kararinda 6zetle, ‘ 'Konut alim-satimina dair uyusmazhiklarin
tiiketici islemi degerlendirilebilmesi i¢in tiiketicinin mali satin alma amact ¢ok
biiyiik 6nem tasimaktadir. Yasa, nihai tiiketici tarafindan kullamim amact ile
alinan konut ve tatil amacgh tasinmazlar yoniinden gegerlidir. Bir mal veya
hizmetin, kisisel ihtiyaclar: disinda, belirli bir meslek icrasi, belirli bir iiretimde
kullanma, yeniden satis, kiraya verme, ticari olarak kullanma vs. gibi mesleki
veya ticari amacglarla satin  alanlarin tiiketici kabul edilmeyecekleri
kuskusuzdur." seklinde konunun izah edildigi anlasimistir.”’ denilerek konut
amac1 tagimayan islemlere 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin uygulanmasinin
hukuken miimkiin olmadig1 belirtilmistir.>?

b-) Konut amach satin alinmis olmahdir.

TKHK madde 40/1 geregi bir soézlesmesinin 6n O6demeli konut satig
s0zlesmesi olabilmesi i¢in alic1 tiikketicinin s6z konusu taginmazi barinma amaciyla
satin almas1 gerekmektedir. Burada énemli olan husus, kar ya da yatirum amagh
alinmig olmamasidir. Tiiketicinin, siirekli ikamet etmesi de gerekmez. Alicinin
gegici siireli olarak kullanmasi ya da tatil amagli olarak kullanmas1 kar veya yatirim
anlamina gelmemektedir. Bir mal veya hizmetin, kisisel ihtiyaclar1 disinda, belirli
bir meslek icrasi, belirli bir ireminde kullanma, yeniden satis, kiraya verme, ticari
olarak kullanma vs. gibi mesleki veya ticari amaglarla satin alanlarin tiiketici kabul
edilmeyecekleri kuskusuzdur.**

c-) Satis bedelinin 6nce 6denmesi gerekmektedir.

TKHK madde 40/1 hiikmiinii, diger tasinmaz satis s6zlesmelerinden ayiran
nokta burasidir. 6098 Sayili TBK 207/2 geregi ayn1 anda ifa kurali burada gegerli
degildir. Alici, sézlesme konusu tasinmazin bedelinin miilkiyetini ve zilyetligini
teslim almadan dnce satig bedelinin en azindan bir kismin1 6demekle yiikiimliidiir.
Alici asli edim borcunu ilk 6nce ifa eder. Alici tarafindan satis bedeli pesin 6dendigi

32 {stanbul BAM 14. HD 02.12.2021 Karar tarihli ve 2021/1158 Esas, 2021/1490 Karar Say1l1 ilamu,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T: 08.12.2024 tarihi

33 Istanbul BAM 46. HD 12.04.2022 karar tarihli ve 2022/737 Esas, 2022/848 Karar Sayili ilamu,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T: 08.12.2024 tarihi

34 Dogar, s. 527
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takdirde de 6n 6demeli konut satigina iliskin hiikiimlerin uygulanmamasi igin hakli
bir neden kalmamaktadir.*

d-) Zorunlu icerikler tamamen yerine getirilmis olmahdar.
d.1. On bilgilendirme formu

TKHK madde 40/2, *’ Tiiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin
once, Bakanlik¢a belirlenen hususlar: iceren on bilgilendirme formu verilmek
zorundadir.”” seklinde diizenlenmistir. Satici anilan diizenleme ile 6n 6demeli
konut satis sdzlesmesi ve eklerini iceren sd6zlesme dncesi 6n bilgilendirme formunu
tiiketiciye vermek zorundadir. On bilgilendirme formunun icerisinde hangi
hususlarin diizenlenecegi 6n 6demeli konut satiglar1 hakkinda yonetmelik madde 5
ile diizenlenmistir.>®

Yonetmeligin 5/1 maddesi ile 6n bilgilendirme formunun en az 12 punto
biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir sekilde olmast
zorunludur. On bilgilendirme formunun tiiketiciye verildigine iliskin ispat yiikii
saticitda olup satict yazili veya kalici veri saklayicist ile tiiketiciye vermesi
zorunludur.”’ Yonetmelik geregi 6n bilgilendirme formunda yazilmasi zorunlu
olan hususlar sunlardir;

& Saticimin adi veya unvani, a¢ik adresi, telefon numarast ve varsa MERSIS
numarast ile diger iletisim bilgileri

» Sozlesme konusu konuta iligkin bagimsiz boliimiin yer aldigr ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile 2/11/1985 tarihli ve 18916
Miikerrer sayili Resmi Gazetede yayimlanan Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligine gére belirlenen bagimsiz béliim net ve briit alanlar

s Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirast olarak pesin ve taksitli toplam satis

fivati; varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi, (Tiirkiye’de yerlesik olan

yabancilarin doviz cinsinde yapabilmeleri miimkiindiir)

Varsa faiz miktari ve faizin hesaplandigi yillik oran

Tiiketicinin cayma ve sozlesmeden donme hakkina iliskin bilgileri

Konutun teslim tarihi

Verilecek teminata iligkin bilgiler (Bina tamamlama sigortast olmast halinde,

Hazine Miistesarligi tarafindan yiiriirliige konulan Bina Tamamlama Sigortasi

Genel Sartlari geregi tiiketiciye verilmesi zorunlu bulunan bina tamamlama

sigortasina iliskin onemli hususlar formu),

Yapi ruhsatinin alinig tarihi

Yonetim planina uygun olarak genel giderlere katilima iliskin bilgiler

Bagimsiz boliim planmi, vaziyet plami, kat plant ve mahal listesi

X/
L %4

X/
L4

X/
L4

X/
L4

X/
o

X/
o

*
L X4

On bilgilendirme formunun yapilmamasi durumunda ne olacagi doktrinde
tartigmalidir. Bir goriise gore, diiriistliik ilkesine aykir1 olmamak sartiyla kesin

35 Inal ve digerleri, s. 627
36 Ocal, s. 287
37 On Odemeli Konut Satislart Hakkinda Yénetmelik madde 5/3,4
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hiikiimsiiz olacagini ancak bunu sadece tiiketicinin ileri silirebilecegini ortaya
koyanlar oldugu gibi sozlesmenin gecerli olmasii etkilemeyecegini ortaya
koyanlar da vardir. 3® Katildigim goriise gore, saticnin 6n bilgilendirme
yukiimliiliiglinii yerine getirmemesi tek basina 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesini
gecersiz hale getirmemektedir.

d.2. Sozlesmenin zorunlu icerigi

Yonetmeligin 7. maddesinde s6zlesmenin zorunlu igerigi diizenlenmis olup 6n

O0demeli konut satig s6zlesmesinin, en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir
bir dilde, a¢ik, sade ve okunabilir bir sekilde yapilmasi, asagidaki bilgileri icermesi
ve bir orneginin tiiketiciye verilmesi zorunludur®;

X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

Saticimin adi veya unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa MERSIS
numarast ile diger iletisim bilgileri

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

Sozlesmenin diizenlendigi tarih

Sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligine gére belirlenen bagimsiz béliim net ve briit alanlar

Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak satis fiyati, varsa teslim ve diger
masraflara iliskin bilgi (Pesin 6demede aranmaz)

Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak toplam taksitli satis fiyati; varsa
teslim ve diger masraflara iliskin bilgi (Pesin 6demede aranmaz)

Faiz miktar: ve faizin hesaplandigi yillik oran ve sézlesmede belirlenen faiz
oraninin yiizde otuz fazlasini gecmemek tizere gecikme faiz orani

Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuclart (Pesin odemede
aranmasz)

On édeme tutart (Pesin édemede aranmaz)

Odeme plani ve édemelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri (Pesin 6demede
aranmaz)

Cayma hakkinin kullanilma sartlar, siiresi ve usuliine iligkin bilgiler
Sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlari, siiresi, usulii ile tazminata
iliskin bilgiler

Cayma ve sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagi a¢ik adres bilgileri
Verilen teminata iliskin bilgiler

Konutun teslim tarihi ve sekli

Yapi ruhsatinin alinis tarihi

Konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler

Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki basvurularini tiiketici mahkemesine veya
tiiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi

d.3. Yap1 ruhsati

38 Hamamcioglu, s. 12; 13
3% Inal ve digerleri, s. 628; 629
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Yap1 ruhsati alinmast icin Imar Kanunu’na gére, belediye miicavir alanlart
icin Belediye, diginda ise Valilige verilecek dilek¢e ekine tapu, mimari proje, statik
proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa, ebatl
kroki eklenmelidir. Kamu kurumu taratindan bir eksiklik bulunmamasi iizerine yap1
kullanma izin belgesi (iskan belgesi) verilir.*’ imar Kanunu 29/1, “’Yapiya baslama
miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yldw. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadigr veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama
miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz
sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmast mecburidir. Baslanmig insaatlarda
miiktesep haklar saklidir.’” seklindedir. Yiiklenici tarafindan alinan yap1 kullanma
izin belgesi ile birlikte 5 y1l igerisinde yapinin bitirilmesi, alindiktan itibaren iki y1l
icinde ingaata baslanmasi gerekmektedir. 6502 Sayili TKHK madde 40/3, “Yapi
ruhsati alinmadan, tiiketicilerle o6n odemeli konut satis sozlesmesi yapilamaz’’
seklindedir. Anilan kanun hilkkmiinden anlasilacagi iizere yap1 kullanma izin belgesi
alinmadan 6n 6demeli konut satis sézlesmesi diizenlenmesi miimkiin degildir. Bu
durumda, yap1 ruhsati olmadan sozlesmenin akdedilmesi durumunda ne olacagi
doktrinde tartigmalidir. Doktrindeki bazi yazarlara gore, sozlesme butlandir.
Bazilarina gore askida hiikkiimsiiz, bazilarina gore gecerli, birtakim yazarlara gore
ise nispi kesin hiikiimsiizlik durumu mevcuttur.*' Bizimde katildigimiz goriise
gore, eksiklik sonradan satici tarafindan giderilmisse sozlesmedeki gecerli hale
gelmektedir. Satic1 tarafindan yapi ruhsati alinmiyorsa, satictya mehil verilerek

eksikligin tamamlanmasi, sure icerisinde eksiklik tamamlanmaz ise islemin kesin

hikiimsiiz olarak nitelendirmek gerekir.

e- Resmi sekilde yapilmasi gerekir.

6502 Sayili TKHK 41/1, “’On édemeli konut satisimn tapu siciline tescil
edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme gseklinde yapilmasi
zorunludur. Aksi hadlde satici, sonradan sozlesmenin gecgersizligini tiiketicinin
aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.’’ seklinde diizenlenmistir. On 6demeli konut
satis1 sozlesmesi satis vaadi seklinde yapilabilecegi gibi dogrudan tapuya siciline
tescil edilerek de yapilabilir.*> On 6demeli konut satis sdzlesmesi nihayetinde
taginmaz satis sozlesmesidir. 6098 Sayili TBK m. 237 ile 4721 Sayili TMK m.
706/1 hiikkiimleri geregi tasinmaz satig sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi
gerekir.¥® Yine, yonetmeligin 6/1. maddesi, ’On ddemeli konut satis sozlesmesi,
kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
yapilacak yazili bir sozlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde
yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulur. Aksi hdlde sozlesme gegersizdir. Satici,
sonradan sozlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
siiremez.”’ seklinde diizenlenmistir. 6098 Sayili TBK madde 12/2, ©* Kanunda

403194 Sayili imar Kanunu madde 22
4l Hamamcioglu, s. 8; 9; 10

4 Yavuz ve Topuz, s. 447

4 Dogar, s. 529
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sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongoriilen sekle
uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz.’’ seklinde diizenlenmistir.

e.1.) Tapu siciline tescil

Tescil islemi, sdzlesmenin kurucu unsuru oldugundan tapu memuru
huzurunda yapilmas: gerekir. # On 6demeli sozlesmelerin konusu genellikle
gercekte var olmayan ve ileride yapilmasi istenilen tasinmaz olabilir. Kat irtifak,
ileride yapilmasi muhtemel olan binanin bagimsiz boliimleri iizerinde bina
tamamlandiktan sonra malike yapimin kat miilkiyetine ¢evrilmesi konusunda
talep hakki veren bir irtifak tiiriidiir.* 4721 Sayilh TMK madde 726/2, ** Bir
binanin bash basina kullaniimaya elverigli bagimsiz boliimleri iizerinde kat
miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir.”” seklinde
diizenlenmigtir. Kat Miilkiyeti Kanunu madde 12,13 ve 14’e gore kat irtifaki tapuya
tescil edilir.*® On 6demeli konu satis sdzlesmesinin kat irtifaki olarak tapuya tescil
edilmesi gecerlilik sekli olup bu sekilde yapilmayan soézlesmelerin hiikiimsiiz
oldugu sdylenebilir.*” Satic1 tarafindan sonradan tiiketici aleyhine gegersizlik
iddiasinda bulunamayacag: kanun ile hiikiim altina alinmigtir.*®

e.2.- On 6demeli konut satis vaadi sézlesmesi

Taraflar yasal mevzuat uyarinca 6n ddemeli konut satis vaadi sdzlesmesi
yapabilmektedirler. 2644 Sayili Noterlik Kanunu 26/8, “’Noterlik Kanunu’'nun
44’tincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen
gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa pay: karsiligi insaat sézlesmeleri de
taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.”” seklinde diizenlenmistir.
Yine, TMK 1007, " Arsa payr karsiligi insaat, tasinmaz sats vaadi, kira, alim,
onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda
actkca ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir.”” seklinde
diizenlenmistir.*’ Yasal diizenlemelerden gériilecegi iizere 6n ddemeli tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi tapuya serh edilebilir. Satis vaadi s6zlesmesi bir 6n sdzlesme
niteligindedir.>

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin resmi sekle aykirihigini, satict
sdzlesme sonrasinda tiiketici aleyhine olacak sekilde dile getiremeyecektir. Ogreti
de her ne kadar, gecersiz bir sozlesme olsa da tiiketici tarafindan ileri siiriilmeyen
iddialar oldugunda sozlesmenin hiikiim ve sonuglarini doguracag belirtilmiy ise
bu goriise katimamaktayim. >' Kanunun 41/1 maddesi ile sadece saticinin

# Hamamcioglu, s. 15

4 Dogar, s. 525

46 https://www.mevzuat.gov.tr/, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 23.06.1965 tarih ve 12038 Say1
numarali RG, E.T.:09.12.2024 tarihi

47 Dogar, s. 530

* Yavuz ve Topeu, s. 447

4 Dogar, s. 530

50 Ocal, s. 285

51 Hamamcioglu, s. 17
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diiriistlik kurali ile bagdasmayacak gecersizlik iddialarina karsi bir diizenleme
yapilmis olup TMK madde 2 geregi kapsami disinda kalan iddialara karsilik
gecersiz bir sdzlesmenin hiikiim ve sonuglarini dogurabilmesi miimkiin degildir.
Bir BAM kararinda Ozetle, “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan
sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdr.
Oliime bagh tasarruflar ve mal rejimi sozlesmeleri, kendilerine Ozgii sekillere
tabidir” seklindedir. 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 26. maddesi tasinmaz satiglar
icin tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlilerini yetkili kilmisken, 1512 sayili
Noterlik Kanunu'nun 60/3 ve 89. maddeleri tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinin
noterlerce diizenleme seklinde (re ’sen) yapilacagi kuralimi getirmistir. Bu agik
hiikiimler gostermektedir ki, resmi senede baglanmayan tapuda kayitli taginmaz
satimlart  ile noterde diizenleme biciminde (resen) yapilmamis olan
tasinmaz satis vaadine iliskin sozlesmeler gegersizdir. Kanunun ongordiigii seklin
bir gecerlilik (sthhat) sarti olarak diizenlendigini, buna uyulmadan yapilan
sozlesmelere “gecersizlik” miieyyidesinin baglandigini, bunun hukuki mahiyet
olarak emredici nitelikte oldugunu, bu nedenle de “gecersizlik” miieyyidesine
baglanan sekil eksikliginin hdkim tarafindan taraflar ileri siirmeseler dahi,
yargilamanin her asamasinda resen goz oniine alinmasi gerektigini belirtmekte
yarar vardwr (Hukuk Genel Kurulunun (HGK) 05.12.2001 tarihli ve 2001/13-1021
E., 1101 K. sayili karart). Mahkeme TMK 'nin 2. Maddesinden yola ¢ikarak sonuca
ulasmissa da degerlendirmenin somut olaya ve mevcut yasal diizenlenmelere uygun
diismedigi anlasiimaktadir. Davaci gegersiz sozlesme geregince son iki taksit haric
taksitlerini odemis olsa da sozlesmeler geregince tasinmaz devrinin taksitlerin
tamamen odenmesinden sonra yapuacaginin kararlagtirildigi, tasinmazlarin
davaciya tapuda devrinin yapilmadigi, davalimin daireleri teslim tarihi olan
30.11.2016 tarihinde tamamlayamadigi anlasilmaktadir. Bu  sebeple
mahkemenin ulastugi sonug isabetli olmamustir. Sozlesme resmi sekilde
yapimadigr icin gecersizdir. Bu durumda sozlesme kapsaminda taraflarin
aldigini iade etmesi gerekir.’” denilerek bu durum ortaya konulmustur.>?

Her ne kadar Yargitay Biiyiik Genel Kurulu tarafindan bir ictihadi birlestirme
kararinda 6zetle, somut olayin 6zelligine gore hakimin hakkin kétiiye kullanilmasi
yasagmi goz oOniline alarak sekil noksanligi igeren bir cebri tescil davasinin
acilmasina olanak vermis ise de s6z konusu karara katilmamaktayim.>® Keza; kars
oy yazilarinda da goriilecegi lizere, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi ancak gecerli
bir hukuki islem yapildig1 an giindeme gelebilir. Sekil sartinin kanunun emredici
hiikiimlerine gore yerine getirilmedigi bir varsayimda, hukuk diizeni igerisinde
gecerli bir sozlesme bulunmayacaktir. Hukukumuzda, taginmaz miilkiyetinin
devrini amaclayan sozlesmelere ayrica bir onem verilerek resmi sekil sarti
getirilmistir. S6z konusu resmi sekle aykir1 sozlesmelerin kesin hiikiimsiiz olacagi

52 {stanbul BAM 17. HD 07.10.2021 karar tarihli ve 2021/1054 Esas, 2021/1102 Karar Say1l1 ilamu,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T: 08.12.2024 tarihi

33 Yargitay Biiyiik Genel Kurulu’nun 30.09.1988 karar tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar Sayili
IBK karar1, Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T: 28.12.2024 tarihi
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sabittir. Genel olarak seklin amaci, hukuk giivenligi saglamak oldugundan kamu
yarart da bulunmaktadir.>* Bu baglamda; resmi sekil sartina uyulmaksizin adi
yazili sekille yapilan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde sekil noksanligini
herkes ileri siirebileceginden ve hakimin de re ‘sen bu durumu gézetmesi kanunun
emredici hiikmii oldugundan kesin hiikiimsiiz bir s6zlesmenin sonradan gecerli hale
gelmesi hukuken miimkiin degildir. Kanun ile sadece saticinin tiiketicinin aleyhine
sekil noksanligini ileri siirmesi engellenmis olup bu kapsaminda olmayan diger
hususlarda so6zlesmenin sekil sartinin noksan olmasit durumunda gecersiz
olacaginda kusku bulunmamaktadir.

e.3.) On 6demeli konut satis sozlesmesinin tapuya serhi

On 6demeli satis vaadi sézlesmesi, satis vaadi sdzlesmesinin bir alt tiirii olup
tapuya serh edilebilir. Taraflarin 6n 6demeli konut satis sozlesmesini serh
ettirmemeleri durumunda, satict sozlesme edimini bankadan kredi cekerek
gerceklestirmis ve krediye karsi ipotek koydurmugsa burada tiiketicinin magdur
olacagi agiktir. Bankanin 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin edimi halinde olan
konuta ipotek koyulmast hukuka aykiridir. Keza; banka agirlagtirilmis 6zen
yukiimliligl ¢ergevesinde, ipotek koymadan 6nce tasinmazin herhangi bir satisa
konu olup olmadigini arastirmakla miikellef olup 4721 Sayili TMK madde 1023
geregi iyiniyetli oldugu iddiasinda bulunmas1 miimkiin degildir.>®

2.3.0On 6demeli konut satis s6zlesmesinde taraflarin yiikiimliiliikleri

2.3.1.Saticimin yiikiimliiliikleri

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde saticinin yiikiimliiklerini su sekilde
siralayabiliriz;

X/

* Yapi ruhsat1 alma

¢ Teminat saglama

¢ Sozlesme Oncesi bilgilendirme

% Sozlesmenin zorunlu igerigini hazirlama ve bir niishasini tiiketiciye verme
% Sekil sartlarina uyma

% Ayiptan sorumluluk

X/

+ Konutu devir ve teslim etme (Asli borg)

TKHK 41/2 geregi, satici, gecerli bir sozlesme yapilmig olmadikga
tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi borg¢ altina
sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez.

2.3.2.Alicimin yiikiimliiliikleri

3% Yargitay Biiyiik Genel Kurulu’nun 30.09.1988 karar tarihli ve 1987/2 Esas, 1988/2 Karar Sayili
IBK karari kars1 oy yazilart
35 Dénmez ve Sahin, s. 21
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On 6demeli konut satis sézlesmesinde alicinin yiikiimliiklerini su sekilde
siralayabiliriz;

X/
L4

Satis bedelinin bir kismini taksitle 6deme ya da tamamin1 pesin 6deme

Saticiya borg altina sokan belge verilmesi

s Sozlesmede teminat saglama, usul eksikliklerinin giderilmesi igin saticiya
mehil verilmesi

% Sozlesmeden donme, cayma ya da ayiptan sorumluluk gibi kanuni haklarin
kullaniminda stirelere uyulmasi

¢ Konutu teslim alma

X/
L4

>

2.4. Teminat saglama

Satici aleyhine getirilen teminat hiikkmii emredici nitelikte bir maddedir.*® 6502
Sayilh TKHK 42/1, “’Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin toplam
bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin tizerindeki projeler i¢in saticinin 6n
odemeli konut satisina baslamadan énce; kapsami, kosullari ve uygulama esaslart
Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya
Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlart saglamasi zorunludur.’” seklinde
diizenlenmistir. Kanun maddesi ile satic1 aleyhine 6n o6demeli konut satisi
sOzlesmesi dncesinde teminat saglama yilikiimliiliigl getirilmistir. Teminatin tiirleri
yonetmeligin 12. maddesi ile belirlenmistir. ilgili madde, ‘’Saticinin konut satisina
baslamadan once, konut adedi otuz ve iizerinde olan projeler icin bina tamamlama

sigortasi yaptirmasi veya asagida belirtilen diger teminat ve sartlardan en az birini
saglamasi zorunludur: a) Banka teminat mektubu, b) Hak edis sistemi, c) Bagl
kredi ile teminat. (2) Birinci fikrada yer alan teminatlar disinda, tiiketicinin tiim
odemelerini garanti altina alacak baska bir yontem ongoriilmesi durumunda, bu
yontem Bakanhik tarafindan uygun goriiliirse teminat olarak kabul edilebilir.’’
seklindedir.

Teminat saglama ylikiimliiliigl icin 30 adet konut sinir1 getirilmistir. Saticinin
30 ve asag1 proje yapmasi durumunda tiiketiciyi teminat olarak koruyacak hi¢bir
yasal diizenleme yoktur. >’ Teminat tiirleri, TKHK ile bina tamamlama sigortas,
banka teminat mektubu, bagli kredi ile teminat ve hakedis sistemi olmak tlizere dort
adet ongoriilmiistiir.>® Saticimin teminat saglama yiikiimliiliigiinii agik¢a yerine
getirmemesi durumunda sozlesme gegersiz hale gelmemektedir. Gegersiz oldugu
kabul edilse bile bu durumu sadece tiiketici ileri siirebilmelidir.*

a-) Bina tamamlama sigortasi

6 Numan Tekelioglu, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Saticimin Teminat Saglama
Zorunlulugu, Ankara Uni. HED, Cilt ve Say1: 67(1), 2019, s. 87, Erisim: https://dergipark.org.tr/,
E.T:17.12.2024 tarihi

57 Tekelioglu, s. 88; 89

38 Tekelioglu, s. 88

% Hamamcioglu, s. 19
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Yonetmelik madde 13/1, “’Bina tamamlama sigortasinmin kapsami, kosullar:
ve uygulama esaslart Hazine Miistesarliginca belirlenir.”’ seklindedir. Resmi
Gazetede yayimlanan bina tamamlama sigortast genel sartlar1 teminat kapsami
belirlenmistir. ° Mezk@r sartlarm 7. maddesi ile; sigortalimn 6liimii halinde
miras¢ilarin mirasi reddetmesi, sigortali iflasi, sigortalinin teslim tarihini miiteakip
12 ayn iginde tasinmazi tamamlayip teslim edememesi halinde teminat saglanir.
Rizikonun gerceklemesi halinde satici, 5 giin igerisinde sigortaciya haber
vermelidir. Bina tamamlama sigortasinda dayali taleplerin rizikonun
gerceklesmesinden itibaren 6 ay icerisinde Odenmesi gerekir. Rizikonun
gergeklesmesi halinde, sigortaci tiikketiciye satis bedelinin tamamini geri 6demekle
yikiimliidiir. Sigortaci policede kararlastirilmis ise insaatin1 tamamlayip tiiketiciye
teslim de edebilir.®! Yonetmeligin 13/2 maddesi, ‘Bina tamamlama sigortast
kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye
masasina dahil edilemez, haczolunamaz, iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz
konulamaz.’” seklinde diizenlenmis olup bina tamamlama sigortasi yasal bir
koruma altina alinmistir.

b-) Banka teminat mektubu

Banka teminat mektubunu diizenleyen yonetmeligin 14. maddesi, ‘ 'Banka
teminat mektubu, saticinin tiiketiciye karsi 6n odemeli konut satigina iligkin 10 uncu
maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde, tiiketicinin 6dedigi
bedeli, ilk talebinde ona derhal ddemeyi kabul ve taahhiit ettigine dair banka
tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektuptur. (2) On 6demeli konut satisinin banka
teminat mektubu verilmesi suretiyle teminat altina alinmas: durumunda, satici 10
uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse tiiketiciler, kendilerine
verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin edebilirler.”’ seklindedir.
Banka teminat mektubunun kesin ve siiresiz olmas1 gerekir.5?

c-) Hak edis sistemi

Haekdis, miiteahhidin yapmis oldugu insaatta kisim kisim tahakkuk eden
alacagidir. Hakedis, teminat tiirli olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Yonetmelik
madde 15, “Tiiketicinin 6demelerinin hakedis sistemi ile teminat altina alinmasi
durumunda, tiiketici, 6demeleri sozlesmede belirtilen bir bankada satict adina
acilacak bir hesaba yatirmakla yiikiimliidiir. Bu hesapta toplanan tiiketici
odemeleri konutun devir veya teslimine kadar bloke altinda olup, yalnizca hakedis
karsiliginda serbest birakilabilir. (2) Konutun tamamlanma oranina gore
belirlenecek hakedis sisteminde, édemelerin dogrudan bankaya yapilmis olmast
ve bankalarin sorumlulugu altinda ingaatin ilerleme seviyesi oraninda sirkete

% Hamamcioglu, s. 20

61 Tekelioglu, s. 90; Hamamcioglu s. 21

62 Mehmet Dogar, Bina Tamamlama Sigortas: Yaptirimamasinin On Odemeli Konut Satisina Etkisi,
Hacettepe Uni. HFD, Cilt:12 Sayi: Ozel Sayi, 2022, s. 398, Erisim: https:/dergipark.org.tr/,
E.T:19.12.2024 tarihi
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aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak 6demelerde tiiketicinin rizasi aranmaz.
Bu iglemlerle ilgili olarak banka, tiiketiciden komisyon ve benzeri isim altinda
herhangi bir bedel talep edemez. (3) Satici, 10 uncu maddede yer alan
viikiimliiliiklerini yerine getirmezse, hesap tizerindeki haklarimi kaybeder. Bu
durumda, tiiketicinin yapmis oldugu o6demelerin hakedis usuliine gére saticiya
odenmemis kismi banka tarafindan tiiketiciye iade edilir. Tiiketicinin o ana kadar

vapmis oldugu édemelerin saticiya odenen kismi iizerinde ise tiiketicinin haklart
saklidr.”” seklindedir.

d-) Bagh kredi ile teminat

Baglh konut finansman kredisi, yapilan anlagsma ile 6n 6demeli konutun
almmasi i¢in verilen kredidir.** Y&netmelik madde 16, “’On ddemeli konut satisinin
bagl kredi ile yapilmasi halinde, kullandirilan kredi tutarinda teminat saglanmug
olur. Ancak, satici kullanilan bagl kredi tutarinin iizerinde kalan tutari, ayrica
teminat altina almak zorundadir.”’ seklinde diizenlenmistir. 6502 Sayili TKHK
35/1, “Bagl kredi sozlesmesi; konut finansmani kredisinin miinhaswran belirli bir
konutun satin alinmast durumunda bir sézlesmenin finansmant igin verildigi ve bu
iki sozlesmenin objektif acidan ekonomik bir birlik olusturdugu sézlesmedir.
diyerek bagl kredi sézlesmesini tanimlamistir. TKHK 35/2 geregi kredi veren ile

satic, tliketiciye karst miiteselsil olarak sorumludur.

Satici tarafindan teminat yiikiimliliigiinlin yerine getirilmemesi durumu kanunda
0zel olarak diizenlenmis olup tiiketicinin oncelikle saticiya eksikligi gidermesi i¢in
stire vermesi gerekmektedir. 6502 Sayilh TKHK 77/8, “Bu Kanunun 31 inci
maddesinin iigtincii fikrasinda ve 42°nci maddesinde belirtilen yiikiimliiliiklere
aykirt hareket edenlere bu aykiriligin giderilmesi icin bir ay siire verilir. Bu siire
sonunda aykiriligin giderilmemesi halinde 31 inci maddenin iiciincii fikrasina
aykirt hareket eden kart ¢ikaran kuruluslara bes milyon Tiirk Lirasi, 42’nci
maddeye aykirt hareket edenler hakkinda bes yiiz bin Tiirk Lirast idari para cezasi
uygulanwr.’” seklinde diizenlenmistir. Tiiketici tarafindan teminat yiikiimliiliigliniin
yerine getirilmesi i¢in saticiya bir aylik siire vermesi sonucunda eksiklik
giderilmezse tiiketicinin sozlesmeden hakli sebeple s6zlesmeden donme hakki
bulunmaktadir.%®

2.5. Satis bedelini 6deme

On &demeli konut satis sdzlesmesinde alicinin satis bedelini pesin ya da
taksitle O0demesi gerekir. Alici, satis bedelini erken &deyip erken ifada
bulunabilecegi gibi 6deme konusunda temerriide de diisebilir. Doktrinde, pesin
O6deme olmast durumunda da 6n 6demeli konut satis1 hiikiimlerinin uygulanmasi
gerektigi ifade edilmistir.®

% Dogar, s. 399
65 Tekelioglu, s. 98; 99
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2.5.1. Alicinin temerriide diismesi

Kanunda alicinin temerriidii ile ilgili bir diizenleme bulunmamaktadir.
Doktrinde alicinin temerriidii tartigmali olsa da kanaatimce, 6098 Sayili TBK
hiikiimleri uygulanmalidir. 6098 Sayili TBK 123, “Karsilikli borg¢ yiikleyen
sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde digeri, borcun ifa
edilmesi igin uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini hdakimden
isteyebilir.”” seklinde olup saticinin diger vadesi gelmemis taksitler i¢in muaccel
hale koyabilmesi i¢in alic1 tiiketiciye mehil vermesi gerekmektedir. Her ne kadar
doktrinde, TKHK madde 20 geregi saticinin sadece geciken taksiti talep etmesinin
dogru olacag: goriisii ileri siiriilse de TBK 126 ac¢ik hiikmii karsisinda taksitle satis
sozlesmesinde temerriidii diizenleyen TKHK madde 19 uygulanabilmesi imkan
bulunmamaktadir.®’ Tiiketici korunmaya muhtag olsa da saticinin sdzlesmeye gore
dogan haklar1 bulunmaktadir. Tiiketicinin hakli bir neden olmaksizin temerriide
diiserek taksit 6demelerini yapmamasi ile satict magdur konuma diisecektir. Bu
nedenle, satic1 temerriide iliskin muacceliyet ihbar1 dahil temerriide iliskin tiim
hiikiimlere gidebilmelidir.

2.5.2. Erken ifa

6098 Sayili TBK 96, “’Sozlesmenin hiikiimlerinden veya ozelliginden ya da
durumun gereginden taraflarin aksini kastettikleri anlasilmadik¢a bor¢lu, edimini
stirenin sona ermesinden once ifa edebilir. Ancak, kanun veya sozlesme ya da adet
geregi olmadik¢a borglu, erken ifada bulunmasi sebebiyle indirim yapamaz.’’
seklindedir. 6502 Sayili TKHK 20 ise istisnasi olarak yorumlanmalidir. Bu
baglamda; alicinin erken ifasina karsilik makul bir indirim yapilmasi gerekir.®® Soz
konusu hiikiim, “’Tiiketici, bor¢landigi toplam miktar: onceden édeyebilecegi gibi
vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit odemesinde de bulunabilir. Her iki
durumda da satict veya saglayici, faiz veya komisyon aldigr durumlarda ddenen
miktara gore gerekli titm faiz ve komisyon indirimini yapmakla yiikiimliidiir.’’
Seklindedir.

2.6. Eksik ve Ayiph ifa

Satic1, 6n 6demeli konut satig sdzlesmesindeki asli edimini geregi gibi ifa
etmekle yilikiimliidiir. Saticinin borcunu geregi gibi ifa etmemesi durumunda eksik
ifa m1 yoksa ayipli ifa mi1 olacagi izerinde durulmalidir. Yargitay kararlari ile ifanin
eksik mi yoksa ayipli m1 oldugu konusu ayristirilmistir.®” Yargitay, ayiph ifay1
kanun ya da sdzlesmedeki unsurlarin eksik olmasini veya bildirilmeyen vasiflarin
olmasin1 ifade etmektedir. Eksik ifa ise, hic ifa edilmemesini ifade etmektedir. 7

67 Zeynep Aydm, Tiiketici Hukukunda On Odemeli Konut Satis1 Yiiksek Lisans Tezi, 2023, 5.91; 92,
Erisim: https://tez.yok.gov.tr/, E.T:28.12.2024 tarihi

8 Aydm, s. 93

% Inal ve digerleri, s. 634

70 Inal ve digerleri, s. 635
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Bir Yargitay kararinda 6zetle, “"Soyak Yenisehir Palmiye Evieri” adli proje
kapsaminda yapilacak konutlarin satisina iliskin ilanlarda, reklam ve tanitim
brogiirlerinde, satis maketlerinde, otopark, futbol, voleybol, basketbol sahalari ve
tenis kortu, cocuk oyun parki, kapali cocuk kuliibii, biife ve lokal olmak iizere ¢esitli
tesislerin etrafi cevrili site icinde bulunacagimin belirtildigi, ne var ki taahhiit
edilen bu sosyal tesislerin miilkiyeti Umraniye Belediyesi’ne ait 189 ada 14 parsel
tizerinde insa edildigi dosya igeriginden anlasilmaktadir. Davali ...S., her ne kadar
vaat ettigi sosyal tesisleri taahhiidiine uygun bi¢imde tam ve eksiksiz inga ettigini,
davacimin yararlanmasina hicbir engel bulunmadigini, bu spor kompleksinin
sadece site sakinlerine ozel ve miinhasiran onlarin kullammina agik olacagi
taahhiidiinde bulunmadiklarint savunmussa da; “... Evleri” projesinin vaziyet
planinda, ilanlarinda, tanitim maketlerinde ve brosiirlerinde sosyal tesislerin etrafi
cevrili site iginde gosterilmesi ve insa edildikten sonrada etrafi cevrilerek site
alanina dahil edilmesi sureti ile davacida bu yerlerin siteye ait oldugu intibai
uyandirilmistir. Dolayisiyla, séz konusu sosyal tesislerin, miilkiyeti Umraniye
Belediyesi’ne ait olan 189 ada 14 parsel iizerinde yapilmis olmasi, alicinin satin
alma kararini etkileyen, tasinmazin degerini azaltan bir husus olup, edimin
ifasindaki bu yone iliskin eksiklik nedeniyle saticimin alicrya karsi sorumlu
oldugunun kabulii gerekir. Mahkemece, sosyal tesislerin ... Belediyesi’ne ait
tasinmaz iizerine yapimis olmasi, “acik aywp” olarak nitelendirilip, davacinin
konutu teslim aldiktan sonra 4077 Sayili Kanun’un 4. maddesinde ongoriilen 30
giin icerisinde davaliya yapilmis aywp ihbari bulunmadigindan davanin reddine
karar verilmisse de dava konusu olayda 4077 sayil yasada diizenlenen “ayipl
ifa” degil “eksik ifa” soz konusu olup..."" denilerek eksik ifaya iligkin 6nemli bir
karar vermistir.”!

3.0ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ SONA ERMESI

3.1.Saticinin konutu teslim etmesi

Satici lizerinde diisen asli borcunu yerine getirdiginde sdzlesme sona erer.
6502 Sayili TKHK 44, “’On 6demeli konutun sozlesmede taahhiit edilen siire icinde
tiiketiciye teslim edilmesi zorunludur. Bu siire her haliikarda sozlegme tarihinden
itibaren kirk sekiz ay1 gecemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir.”’
seklindedir. Y&netmeligin 10. maddesi ise, “’On ddemeli konutun sézlesmede
taahhiit edilen siire icinde tiiketiciye teslim edilmesi zorunludur. Bu siire her
haliikarda sozlesme tarihinden itibaren kirk sekiz ayr gecemez. (2) Asagidaki
hallerde konutun tiiketiciye devir veya teslim edildigi kabul edilir: a) Kat
miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili, b) Kat irtifakina konu konutun
tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte konutun oturmaya elverisli bir
sekilde zilyetliginin devri’’ seklindedir. Satici, sdzlesmeye konu konutu tapu

" Yargitay 13 HD 18.06.2015 karar tarihli ve 2014/28278 Esas ve 2015/20749 Karar Sayili ilamu,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T.: 29.12.2024 tarihi
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siciline tescil etmesi ile ylkimliligii sona ermez. Ayni zamanda, konutun
zilyetligini de aliciya devretmelidir. Satici tarafindan konutun hukuka uygun
sekilde teslim edilmemesi iizerine tiiketici 6098 Sayili TBK 125 hiikiimlerine
gidebilir.”

Satic1 konutu s6zlesmede belirlenen siirede teslim etmezse gecikme tazminati
0demekle yiikiimlii tutulabilmektedir. Gecikme tazminatina iliskin BAM kararinda
ozetle, “’Dava, on odemeli konut satis sozlesmesinden  kaynaklt  ge¢ teslim
nedeniyle ugranilan zararin giderilmesi istemine iligkindir. Ayrica, iilkemizde
21/07/2016 tarihinde OHAL ilan edilmis ve 18/07/2018 tarihinde kaldwrilmistir.
Ancak, OHAL stirecinde, OHAL, KHK'lart ile alinan kararlar, giinliik ekonomik
ticari hayatin durdurulmasina, kisitlanmasina iliskin kararlar olmadigi gibi, bu
stireg igerisinde tilkede tiim ekonomik faaliyetler OHAL oncesi siiregteki gibi aynen
devam etmistir. Ote yandan davaya konu sézlesme darbe girigsiminden ve bu
nedenle ilan edilen OHAL'den sonra yapilmis olup davalimin basiretli bir tacir
olarak teslim siiresini ongormiis olmasi gereklidir. Ancak,; gecikme tazminati teslim
tarihine kadar hiikiim altina alinmasi gereken bir alacak tiirii olup hukuki teslim

olan iskan tarihinden once fiili teslimin ispatlanmasi halinde fiili teslim tarihine

kadar gecikme tazminati talep edilebilir. Somut olayda dava konusu bagimsiz
boliimii 25/03/2020 tarihinde davaciya fiilen teslim edildigi, davacinin var
oldugunu bildirdigi eksiklikleri ile birlikte mevcut haliyle bagimsiz boliimii teslim

aldigi, bu baglamda gecikme tazminatimin taginmazin sozlesmeye gore teslim
edilmesi gereken 29.08.2019 tarihinden fiili teslim tarihi olan 25/03/2020 tarihine
hiikiim altina alinmasi gerekmekte olup, bu donem i¢in bilirkisi raporunda tespit
edilen kira bedeli aylik 2.300,00 TL'den 15.794,00 TL'dir. *’ denilerek geg teslim
nedeniyle gecikme tazminatina hikkmedilmistir.”

Satic1 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde asli borcunu iflas etmesi nedeniyle
yerine getiremeyebilir. Bu durumda tiiketicilerin elbette ki, sézlesme hiikiimlerine
gbre dava ve talep haklar1 bulunmaktadir. Burada tiiketicilerin en c¢ok dikkat
etmesi gereken hususlardan birisi de saticinin tiizel kisi oldugunda ne yapilmasi
gerekecegidir. Tulzel kisi saticinin iflas etmesi durumunda tiiketicinin ugradigi
zararlarin tazmininde muhatabin iflas organlar1 oldugu ve bu nedenle artik tiiketici
mahkemesi gorevli degildir.

Bir BAM kararinda 6zetle, “’Eldeki davada dava tarihi, 23/12/2020 olup, dava
acilmadan once miiflis........ A.S. hakkinda Bursa 1.Asliye Ticaret Mahkemesinin
19/12/2018 tarih, ........ Esas........... Karar sayul ilami ile iflasin agilmasina karar
verildigi, iflas masasinin olusturuldugu, davaci tarafindan alacagin kabulii
talebinin masa tarafindan reddedildigi, kayit kabul davasinda yerel mahkemece

2 Mehmet Dogar, 7392 Sayili Kanun 'un 6n 6demeli konut satisi ve mesafeli sozlesmeler bakimindan
getirdigi yenilikler, Necmettin Erbakan Uni. HFD, Cilt:5 Say:2 2022, s. 418, Erisim:
https://dergipark.org.tr/tr/, E.T:17.12.2024 tarihi

3 Konya BAM 5. HD 04.05.2023 karar tarihli ve 2022/998 Esas, 2023/540 Karar Sayili ilami,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T.: 09.12.2024 tarihi
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masa alacagi oldugu belirtilerek Tiiketici Mahkemesinin gorevli oldugundan
bahisle gorevsizlik karari verilmistir. Isbu davada éncelikle irdelenmesi gereken;
davact alacagimin iflasin agilmasindan once dogup dogmadigi ile muaccel hale
gelip gelmedigi hususudur. Davaci ile miiflis sirket arasinda imzalanan
16/07/2017 tarihli adi yazili on odemeli konut sans sozlesmesi mevcuttur.
Sozlesmede vade ise 36 takvim ayini gecmemek sarti ile sozlesmenin imzalandig
tarihten itibaren 24 ay olarak belirlenmistir. Bir sozlesmede edimler karsilikli
olarak aymi anda yerine getirilir. Taraflar eger anlagsmis ise taraf verilen vade
sonunda edimini yerine getirebilir. Bu durumda bor¢ sozlesme ile dogar ve vade
tarihinde ise muaccel olur. Yine 2004 sayili [IK.195/1. maddesi "Bor¢lunun
tasinmaz mallarimin rehni suretiyle temin edilmig olan alacaklar miistesna olmak
tizere iflasin agiimast miiflisin borglarint muaccel kilar' hiikmiinii icermekte olup,
davaya konu 16/07/2017 tarihli sozlesme ile iflastan once borcun dogdugu,
sozlesmede de vade kararlastirildigi yine bu vadenin gelmesi ile alacak muaccel
hale geldigi gibi; somut olay bakimindan ise alacak iflastan énce dogmus olup
iflasin acilmast ile muaccel hale gelmistir. O halde davaci tarafindan, miiflis
............. A.S. nin iflasindan sonra daire satisindan kaynaklanan alacaginin masaya
kayit ve kabulii talep edilmis, masa tarafindan talebin reddi iizerine is bu dava
acilmis, davali ise iflas masast olarak géosterilmistiv. Miiflisin dava tarihinden
once iflasina karar verilmesi dolayisiyla, iflasin agilmasindan sonra miiflis
aleyhine acilan alacak talebine, sira cetveline itiraz davasi olarak devam
edilecegi, davanin "kayit kabul davasi-sira cetveline itiraz "' niteliginde oldugu,
somut olayda 2004 sayili TIK. 235. maddesinin amir hiikmii karsisinda, davanin
kayit kabul- sira cetveline itiraz davasinda iflas kararini veren Ticaret
Mahkemesinin bulundugu yerdeki Ticaret Mahkemesinin gorevli ve yetkili
oldugu kanunun emredici hiikmii olup; bu nedenle mahkemenin Tiiketici
Mahkemesinin gorevli oldugundan bahisle gorevsizlik karart vermesi yerinde
degildir.”” diyerek iflasin ag¢ilmasindan sonra miiflis aleyhine agilacak olan sira
cetveline itiraz davasinda gorevli mahkemenin asliye ticaret mahkemesi oldugu
vurgulanmigtir.”*

3.2.Tiiketicinin s6zlesmeden caymasi

6502 Sayilh TKHK 43/1, “Tiiketici, 14 giin icinde herhangi bir gerekce
gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin on 6demeli konut satis sézlesmesinden
cayma hakkina sahiptir. Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu siire

icinde satictya yonmeltilmis olmasi yeterlidir. Satici, cayma hakki konusunda
tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimliidiir.” seklindedir. Yonetmelik
madde 8/2, “Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu siire icinde saticiya
noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir. Konut bedelinin bir kisminin bagh
kredi ile karsilanmasi durumunda, cayma hakkinmin kullanmildigi bilgisi satic
tarafindan ilgili konut finansmant kurulusuna derhal bildirilir.”” seklinde

7 Bursa BAM 5. HD 21.02.2022 karar tarihli ve 2021/2570 Esas, 2022/70 Karar Sayili ilami,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T.: 09.12.2024 tarihi
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diizenlemistir. Yonetmelik ile cayma hakkinin noter kanaliyla yapilmasi gerektigi
ongorilmiistiir. Cayma hakkinin kullanilmasinda cayma iradesinin 14 giinliik
siire icerisinde satictya ulasmast gerekmez. Onemli olan husus, 14 giinliik siire
igerisinde bu hakkinda kullanilmis olmas1 gerekir. Cayma hakki, bozucu yenilik
doguran bir hak olup kullanilmast ile sozlesme hiikiimsiiz hale gelir.” Cayma
hakkindan o©nceden feragat edilebilmesi ya da tiiketici aleyhine sinirlama
getirilmesi miimkiin degildir. Cayma hakki keyfi bir hak olup 14 giinliik siire i¢inde
hakl1 bir neden olmaksizin kullamlabilir.”®

6502 Sayili TKHK 43/2 ve 3, “Tasinmazin kismen veya tamamen bagl
krediyle alinmasi1 durumunda bagl kredi sozlesmesi, sozlesmenin kuruldugu
tarihte hiikiim dogurmak iizere bu maddede ongoriilen cayma hakki siiresi
sonunda yiiriirliige girer. Konut finansmani kurulusu cayma hakki siiresi i¢inde
tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik ve benzeri isimler altnda hicbir
masraftalep edemez. Saticimin aldigi bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii
belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin icinde edinimlerini iade
eder.’’ seklinde diizenlemistir. Yonetmelikte benzer bir diizenleme yapilmastir.

3.3.Tiiketicinin sozlesmeden donmesi

6502 Sayili TKHK 45/1, “On ddemeli konut satisinda sézlesme tarihinden
itibaren 24 aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sézlesmeden
donme hakki vardir.’’ seklinde diizenlenmistir. Yonetmeligin 9/2 maddesi ise,

“Sozlesmeden donme bildiriminin satictya noterlikler araciligiyla yéneltilmesi
yeterlidir. Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmasi durumunda,
tiiketicinin sézlesmeden donme hakkimi kullandigina iliskin bilgi, satici tarafindan
ilgili konut finansmani kurulusuna derhal bildirilir.”” seklindedir. Yonetmelik ile
sOzlesmeden donme iradesinin noter kanaliyla yapilmasi gerekmektedir.
Sozlesmeden donme iradesinin cayma hakkindan farkl olarak 24 ay icerisinde
saticiya ulagmasi gerekir. Alici higbir neden gostermeksizin so6zlesmeden dondiigi
takdirde sdzlesme hiikiimsiiz hale gelir.”’ Cayma hakkindan farkli olarak satici;
konutun satig1 veya satis vaadi sdzlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri
yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile s6zlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay
icin sdzlesme bedelinin ylizde ikisine, ii¢ ila alt1 ay arasi i¢in yiizde dordiine, alt1 ila
on iki ay arasi i¢in yiizde altisina ve on iki ila yirmi dort ay arasi i¢in de yilizde
sekizine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.

75 Serkan Ayan, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Alicinin Sézlesmeden Cayma Hakki, Ankara
Hac1 Bayram Veli Uni. HFD, Cilt:23 Say1:3, 2019, s. 67; 70, Erisim: https://dergipark.org.tr/tr/,
E.T:19.12.2024 tarihi

76 Ayan, s. 62

7 frem Giirbiiz Erel, On Odemeli Konut Satig Sozlesmelerinde Dénme ve Sonuglart, Maltepe Uni.
HFD, Say1:1, 2019, Agustos 2020, s. 14, Erisim: https://dergipark.org.tr/tr/, E. T:23.12.2024 tarihi
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Tiiketiciye TKHK ile donme hakki taninmig ise de tiiketici dilerse TBK
hiikiimlerine gore de sdzlesmeden donebilir.”® Dénme hakki keyfi bir hak olup
tiikketici sozlesmeden donmede donme konusunda hig¢bir hakli nedeni bulunmasa da
bu hakkini1 kullanilabilmektedir. Nispi emredici bir hiikiim oldugundan ortadan
kaldirilmas: ya da tiiketici aleyhine smirlandirilmas: miimkiin degildir.”

6502 Sayili TKHK 45/3, ¢ 'Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye
iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, déonme
bildiriminin saticiya ulastig1 tarihten itibaren en_gec yiiz seksen giin_icinde

titketiciye geri verilir. Saticimin aldigi bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her
tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin icinde edinimlerini iade
eder.”’ seklinde diizenlenmis olup yonetmelikte de benzer diizenlemeler
yapilmistir.

Tiiketicinin bazi hallerde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar
altinda herhangi bir bedel 6demeksizin sdzlesmeden donebilecegi diizenlenmistir.
Tiiketici, bu durumda hi¢bir sekilde sorumlu tutulamaz. S6z konusu sartlar 6502
Sayili TKHK 45/2 ile yonetmeligin 9/4 ve 5 maddelerinde agikc¢a diizenlenmistir.
Tiiketicinin sorumlu tutulamayacagi kosul ve sartlar sunlardir;

s Saticomin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi

Tiiketicinin 6lmesi

Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle on

odemeleri yapamayacak duruma diismesi

s Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmas: sebebiyle
sozlegmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis s6zlesmesinin
konulmasina iliskin onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi

& Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi halinde

*
L X4
*
L X4

Yargitay, 6502 sayili Kanunun 4. maddesinde, on odemeli konut satiglarinda
devir veya teslim siiresinin sézlesme tarihinden itibaren otuz alti ayi
gecemeyecegi, sozlesmeden donmenin diizenlendigi 45 inci maddede
ise; on odemeli konut satisinda sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort aya
kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme
hakkinin bulundugu, saticimin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine
getirmemesi halinde tiiketiciden herhangi bir bedel talep edemeyecegi,
sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve
tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticiya ulastig
tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin icinde tiiketiciye geri verilecegi, davall
satictmin sozlesme hiikiimlerine uygun olarak belirlenen tarihte taginmazi
teslim etmediginin tiim dosya kapsami ile sabit oldugu, 6502 S. Kanun
kapsaminda diizenlenen on odemeli konut satis sozlesmesine gore davacinin

78 Serkan Ayan, On ddemeli konut satis sozlesmesinde alicimin sézlesmeden keyfi donme hakka,
Yeditepe Uni. HFD, Cilt:18 Say1:2, 2021, s. 470, Erisim: https://dergipark.org.tr/tr/, E.T:19.12.2024
tarihi
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sozlesmeden donme talebinin yerinde oldugu’’ diyerek saticinin belirlenen
stirede sozlesmeye konu taginmazin miilkiyetini ve zilyetligini devretmedigi
belirtilerek tiiketicinin herhangi bir bedel 6demeksizin s6zlesmeden dénme
hakkinm bulundugu belirtilmistir.3

Tiiketicinin sozlesmeden donme hakkinda iliskin bir bam kararinda ozetle,
“Ancak siirekli bor¢ iligkisinde edimin ifasina heniiz gecilmemiy ise ge¢migse etkili
sekilde sozlesmeden donme miimkiindiir (Rona Serozan, Sézlesmeden Donme,
Istanbul 1975, s. 182, Ozer Selici, Bor¢lar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan
Siirekli Borg Iliskisinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, 5. 222).Sézlesmeden donme
kural olarak ani edimli bor¢ iliskisinde, fesih ise siirekli edimler iceren borg
iliskisinde soz konusu ise de; bunun istisnalart da mevcuttur. Yapilan tiim
agtklamalar uyarinca somut olay degerlendirildiginde; taraflar arasinda
imzalanan on odemeli konut satis vaadi sozlesmesi, 6502 sayili TKHK 'un 40. Vd.
maddelerinde diizenlenen, tam iki tarafa borg yiikleyen, ani edimli bir sozlesmedir.
Sozlesme resmi sekil sartina uygun olarak noterde diizenlenmistir. Ayrica
sozlesmenin imza tarihinden once yine yasal diizenlemeye uygun olarak satict
tarafindan yapr ruhsati alinmigtir. Sekil itibariyle sozlesmede bir eksiklik
bulunmamaktadir. Konutun teslim tarihi, ruhsat tarihi olan 24/06/2016 tarihinden
itibaren 24 ay olarak kararlastirilmistir. Davaci, Kadikoéy 30. Noterliginin
04/01/2018 tarih ve ...yevmiye numarall ihtarnamesi ile sozlesmeyi feshettigini
bildirmis ve odedigi bedeller ile bedelsiz kaldigini iddia ettigi senedin iadesini talep
etmistir. Thtarnamede "fesih" ifadesi mevcut ise de iradesi sézlesmeyi geriye etkili
olarak hi¢ yapimanus gibi sona erdirme yoniindedir. Bu nedenle fesih beyani,
Kanunun 45. ve Yonetmeligin 9. maddesinde diizenlenen sozlesmeden déonme
niteligindedir. Sozlesmeden donme, tek tarafli bir irade beyanmi oldugundan
satictya ulasugr tarihin esas alinmasi gerekmektedir. Dénme hakkinin
kullanilmasi ile on 6demeli konut satis veya satis vaadi sozlesmesi ge¢cmise etkili
olarak hiikiimsiiz hale gelecek ve edimlerin iadesi sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talep edilebilecektir. Sozlesmenin imzalandig tarihte yiiriirliikte
olan 6502 sayili TKHK'un 45/3 maddesine gore; sozlesmeden doniilmesi
durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan
her tiirlii belge, donme bildiriminin saticiya ulastigi tarvihten itibaren en ge¢ doksan
giin iginde tiiketiciye geri verilir. Saticimin aldigi bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina
sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin iginde
edinimlerini iade eder. Bu diizenleme ile dénme halinde oncelikli ifa yiikiimliisii
satict olarak belirlenmistir. Saticimin tiiketiciden almis oldugu satis bedeli ve
tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade etmesinden sonra tiiketici
edimlerini iade edecektir. Satici iade yiikiimliiliigiinii doksan giin (02/01/2017
tarihli ve 684 sayili KHK nin 8 inci maddesiyle yapilan degisiklikten sonra yiiz
seksen giin) icerisinde ifa etmedigi takdirde temerriide diiser, bu bedellerin

80 Yargitay 3. HD 13.12.2023 karar tarihli ve 2023/1972 Esas, 2023/3711 Karar Sayili ilamz, Erigim:
https://www.corpus.com.tr/, E.T.: 07.12.2024 tarihi

29



kendisinden dava ya da takip yoluyla istenebilmesi de doksan giinliik siirenin
gecmesi ile miimkiindiir. 6502 sayih TKHK'un 45/3 maddesinde, sozlesmeden
donme halinde odemenin iadesi i¢in getirilen siire yontinden bir istisna
ongortilmemistir. Yani saticrmin, yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine
getirmemesi ya da yerine getirmeyeceginin anlasilmasi halinde dahi, sozlesmeden
doniilmesinde igin beklenmesi gereken siire yine Kanun'un 45/3 maddesinde
belirtilen siiredir.”’ denilerek donme iradesinin kullanilmasi ile s6zlesmenin
hiikiimsiiz hale geldigini ve taraflarin birbirlerinden iade yiikiimliiliiklerinin
bulundugunu ifade etmistir.%!

SONUC

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ile diizenlenmis olup taksitle satis sézlesmelerinden taginmaz
sattm1 olmasi ve tiiketici iglemi niteliginde olmasi ve Once bedelin 6denmesi
nedenleriyle ayrilmaktadir. On 6demeli konut satis sézlesmesinin kendisine dzgii
hiikiimleri incelenmistir. Tiiketicinin hi¢ olmadig1 kadar birtakim haklar ile
donatildigin1  sdyleyebiliriz. Tiiketici lehine saticinin teminat saglama
yikiimliligl, tiketiciye tanman cayma ve donme hakki, yapi ruhsatt alma
zorunlulugu gibi diizenlemeler, nispi emredici hiikiimler ile tiiketiciler kanun
kapsaminda korunmaya alinmislardir.

Uygulamada ise, kanunun tliketicileri olduk¢a korumasina ragmen
tiikketicilerin magduriyet yasamalar1 devam etmektedir. Kanimca, tiiketicilerin
magduriyetlerinin basinda emredici hukuk kurallarina aykir1 sekilde taraflarin
hareket etmeleridir. Satict agisindan, sézlesme i¢in 6n bilgilendirme formu ile
zorunlu iceriklerinin yapilmamasi ya da sozlesme ile aynm1 anda usul prosediirii
olarak goriilmesinin Oniline gecilecek yasal adimlarin atilmamasi gerekecektir.
Satict igin teminat saglama yiikiimliiliigiinde ise, 30 konut sinir1 oldukca yiiksek
olup tiiketicilerin hala teminatsiz olarak 6n 6demeli konut satig sézlesmesinde taraf
olduklar1 gercegi yadsmmamaz. Kanun koyucu tarafindan teminat saglama
yukiimliiliigliniin alaninin arttirilmas: tiiketiciler i¢in yerinde olacaktir.

6502 Sayili TKHK madde 41, yonetmelik ve diger yasal mevzuat ile her ne
kadar 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmasi dngoriilmiis ve

81 fstanbul BAM 45. HD 23.06.2021 karar tarihli ve 2021/273 Esas, 2021/682 Karar Sayil ilami,
Erisim: https://www.corpus.com.tr/, E.T.: 07.12.2024 tarihi
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sOzlesme Oncesi zorunlu igerikler yonetmelik ile belirlenmis olsa da uygulamada
taraflarin vergi ve harglarin yiiksek olmasi sebebiyle adi yazili sézlesme yaparak
sekil sartina uymadiklar1 goriilmektedir. On &demeli konut satis sozlesme
hiikiimleri ile tiiketici lehine yorum ilkesi yapilarak bir yere kadar yasal mevzuat
uyarinca koruma saglanmaktadir. Kanun ile tiiketici aleyhine saticinin sekil
noksanligini ileri stirmesi engellenmistir.

Tasinmaz satisia iligkin bir¢ok kanunda resmi sekil sartt dngoriilmiistiir.
Sekil sartinin kanun koyucu tarafindan koyulmasindaki amag, hukuk giivenligini
saglamaktadir. Saticinin tlizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmesine karsilik
taraflarin sirf harg, vergi ve masrafi diisiinerek resmi kurumlar huzurunda
sOzlesmeyi akdetmemeleri ile Devlet zarar gérecegi gibi hukuk giivenligi de tehlike
altina diisecektir. Sekil noksanliginin yaptirimi kesin hiikiimsiizliik olup
sOzlesmenin bastan itibaren hiikiim ve sonuglarini dogurmayacagi ve sonradan
gecerli hale getirilemeyeceginde kusku bulunmamaktadir. Tiiketicinin salt
masraflar yiikselmesin saiki ile gecersiz bir sozlesme akdetmesi durumunda
sozlesmenin gecersizligini herkes ileri siirebilir ve hakim de re ’sen bu durumu
nazara almalidir. Hakkin kotliye kullanilmasi ile 6n 0Odemeli konut satis
sO6zlesmesinin hukuken gegerli hale getirebilmesi bu sebeplerle olanakli degildir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi hiikiimleri ile tiiketiciye keyfi dsnme hakki
ve cayma hakki tanimlanmis olup tiiketici yeterince korunmustur. Tiiketicinin
sOzlesmenin hiikiim ve sonuglarin1 dogurmasindan itibaren 14 giin i¢erisinde cayma
hakkini, 24 ay icerisinde ise donme hakkini agik¢a kullanabilmektedir. Kanimca,
sozlesmeden keyfi olarak donme hakki i¢in 24 aylik siire uzun olup bu kanun
hiikmii ile satic1 aleyhine s6zlesme dengesi degismistir. Tiiketicinin keyfi olarak 24
aylik gibi bir siirede keyfi olarak s6zlesmeden donmesi en basta ahde vefa ilkesi ile
bagdagsmamaktadir. Kanun koyucu tarafindan keyfi donme hakkinin siiresi
bakimindan satici lehine diizenlemeler yapilmasi kanimca, yerinde olacaktir.
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