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Insanlarin en temel ihtiyaci barinmadir. Bu ihtiyacin giderilmesi i¢in bir konuta
sahip olmalar1 gerekmektedir. Konut fiyatlarindaki sirekli artis ve ekonomik
kosullar nedeniyle konut edinmek giin gegtikce zorlagsmaktadir. Bu nedenle diistik
ve orta gelirli insanlarin bedelini pesin 6deyerek konut sahibi olabilmeleri
neredeyse imkansizdir. Guniimuzde tlketiciler insaat sirketlerinin kullandigi bazi
pazarlama y6ntemleri sonucu ve daha ekonomik olmasi sebebiyle genellikle proje
asamasinda heniiz mevcut olmayan veya insasi devam eden konutlari satin
almaktadir. Uygulamada maketten satis veya sat-yap olarak bilinen n ddemeli
konut satis s6zlesmelerinde konut satin alan tarafi olusturan tiiketici satis bedelini
pesin veya kisim kisim ifa etmekte, konut ise 6demelerin tamamen veya kismen
yapilmasindan sonra teslim edilmektedir. Bu durum tiketicilerin 6zel olarak
korunmasini gerektirmektedir. Bu amacla 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’da 06n odemeli konut satis soOzlesmeleri 0Ozel olarak
diizenlenmistir. Anilan kanunda adi yazili sekilde yapilan 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinin gegersizliginin satici tarafindan ileri siriilememesi, saticinin
tlketiciyi bilgilendirme yiikiimliiliigli, teminat gosterilmesi zorunlulugu gibi
tikketiciler lehine birtakim diizenlemeler yapilmustir; fakat bu dizenlemeler
tiiketicilerin korunmasi bakimindan yeterli degildir. 7392 sayili Kanun® ile 6502
sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da birtakim degisiklikler
yapilmigtir. Bunlardan biri 6n 6demeli konut satis sozlesmelerine iliskin TKHK
m. 44 hukml degisikligidir. Bu calismada, s6z konusu degisikligin tiiketici
acisindan fayda ve zararlari tartigilmig ve 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri
bakimindan tiiketicilerin korunmasi icin ¢esitli ¢6ziim onerileri sunulmustur.
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KUTLU DOGAR/ 7392 Sayili Kanun ile On Odemeli Konut Satis Sizlesmesine Iligkin Yapilan
Degisiklik Hakkinda Diisiinceler

Anahtar Kelimeler: On 6demeli konut satis sozlesmesi, tiketici islemi, Saticinin
konutu teslim borcu, sézlesmenin sekli, 7392 sayui Kanun

THOUGHTS ON THE AMENDMENT TO THE PRE-PAID HOUSING
SALE CONTRACT MADE WITH THE LAW NUMBER 7392

Abstract

The most basic need of people is shelter. To meet this need, they must have a
residence. Due to the increase in housing prices and economic conditions, it is
getting harder to acquire a house day by day. For this reason, it is almost
impossible for low and middle-income people to own a house by paying the price
in advance. In the pre-paid housing sales contracts known as model sales or sell-
make in practice, the consumer, who buys the house, pays the sale price in cash
or partially, and the delivery of the house is made after the payments are made in
whole or in part. This situation requires special protection of consumers, and for
this purpose, prepaid housing sales contracts are specially arranged in the Law on
Consumer Protection. Some arrangements have been made in favor of consumers,
such as the seller not claiming the invalidity of prepaid housing sales contracts
made in ordinary writing, the seller's obligation to inform the consumer and the
obligation to provide a guarantee. However, these regulations are not sufficient to
protect consumers. With the Law No. 7392, some changes were made in the Law
on the Protection of Consumers. One of them is the TKHK Art. 44 amendment
regarding prepaid housing sales. In this study, the benefits and harms of the
change for the consumer will be discussed and various solutions will be presented
for the protection of consumers in terms of prepaid housing sales contracts.

Keywords: Prepaid housing sales contract, consumer transaction, seller's
housing delivery debt, form of contract, Law No. 7392

GIiRiS

Gliniimiizde ¢esitli pazarlama yontemleriyle heniiz insasina baglanmamis veya
ingast devam eden konutlar, proje veya maket satis yoluyla tiiketicilere
satilmaktadir. Satis bedelinin konutun tesliminden 6nce 6denmeye baglanmasi
tiiketici igin birtakim riskler icermektedir. Ornegin satisa konu olan konutun
teslimi igin kararlagtirilan siire dolmus olmasina ragmen projeye hic
baslanmayabilir ya da yiiklenici iflas edebilir veya insaat1 yarim birakabilir. On
ddemeli konut satigmin 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da?
Ozel olarak diizenlenmesinin sebebi, ¢esitli risklere kars: tilketicinin heniiz teslim

2RG, 28.11.2013, S.28835.
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almadig1 konut i¢cin 6demis oldugu bedelin teminat alina alinmasim saglamaktir.
Ancak getirilen diizenlemeler tlketiciler igin yeterli glivenceyi saglamaktan
uzaktir. Satig bedeli ve masraflarin yiikselmemesi adina taraflarin 6n 6demeli
konut satig sozlesmesini uygulamada adi yazili sekilde yaptiklarina siklikla
rastlanmaktadir. Resmi seklin sagladigi giivenceden yoksun kalan tiiketiciler,
saticinin ayni konutu birden fazla kisiye satmasi ve/veya Uzerinde ipotek tesis
etmesi gibi islemlere kars1 korunaksiz kalmaktadir. Resmi sekilde yapilan ve tapu
kiitiigiine serh edilen bir 6n 6demeli konut satig sdzlesmesi icgin, mevcut
diizenlemeler tiiketicilerin korunmasi1 bakimindan yeterlidir. Buna karsilik adi
yazli sekilde yapilan veya resmi sekilde yapilsa bile serh edilmeyen sézlesmeler
i¢in ayn1 koruma s6z konusu degildir.

I. GENEL OLARAK ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI

On 6demeli konut satis sézlesmesi, tilketicinin konut amagcli bir tasmmazin satis
bedelini énceden pesin veya kisim kisim ddemeyi, saticinin da bedelin tamamen
veya kismen 0denmesinden sonra taginmazi tlketiciye devir veya teslim etmeyi
iistlendigi sozlesmedir (TKHK m. 40)3. Tasinmaz satisinin objektif unsurlar: olan
satis konusu, satis bedeli ve taraflarin anlasmasini iceren bu tiir sozlesmeler esasen
tasinmaz satis sozlesmesi niteligindedir®. Saticinin borcu tasmmazin miilkiyetini
devretmek, alicininki ise satis bedelini 6demektir. Tiirk Borglar Kanunu’na® gore
satig sozlesmesinde aksi kararlastirilmis olmadikga alici ve satici borglarmi ayni
anda ifa etmekle yiikiimliidir (TBK m. 207). On &demeli konut satis
sozlesmesinde ise bu kural gecerli degildir. Bu tiir sozlesmelerde once alici satig
bedelini 6deme borcunu ifa etmektedir. Satici ise 6demelerin tamamen veya
kismen ifa edilmesinden sonra konutun miilkiyetini ve zilyetligini devretmektir®,

3 OZMEN, E. Sabd/ VARDAR HAMAMCIOGLU, 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarmca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, On iki Levha Yaymncilik,
Istanbul, 2016, s. 5; KARAKOCALI, Ahmet/ KURSUN, Suphi, Tiiketici Hukuku (6502 Sayih
Kanun ve ilgili Yonetmeliklere Gore), Aristo Hukuk Yaymevi, Istanbul, 2015, s. 126; DOGAR,
Mehmet, On Odemeli Konut Satis1, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2018, s. 61; AYDOGDU,
Murat, Tiketici Hukuku Dersleri, Adalet Yaymnevi, Ankara, 2015, s. 270; ASLAN, 1. Yilmaz,
Tuketici Hukuku Dersleri, 5. Baski, Ekin Yaymevi, Bursa 2014, s. 247; ATAMER, Yesim M.,
Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, On ki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2016, s. 221; CABRI, Sezer, On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmeleri, Sektérel Bazda
Tiiketici Hukuku Uygulamalar Kiilliyati Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari,
C. 2, Ed. Hakan TOKBAS/ Ali Suphi KURSUN, Aristo Yaymevi, Istanbul, 2016, s. 69; CABRI,
Sezer, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis
Sozlesmesi, Sektorel Bazda Tuketici Hukuku ve Uygulamalar: 2014-1015, 4. Tiketici Hukuku
Kongresi, Ed. Hakan TOKBAS/ Fehim UCISIK, Bilge Yaymnevi, Ankara, 2015, s. 206.

4 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 5.

5RG, 04.02.2011, S. 27836.

6 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 15, 32; VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, On
Odemeli Konut Satislarna iliskin Kanun Hiikiimlerinin Elestirisi ve Coziim Onerileri, Aristo
Yaymnevi, Istanbul 2020, s. 24, (Cevrimigi) www.hukukegitim.com, E.T.10.04.2022; CABRI,
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Bir tasmmaz satis sozlesmesinin 6n O0demeli konut satis sozlesmesi olarak
degerlendirilebilmesi igin s6zlesmenin tiiketici islemi niteliginde olmasi gerekir’.
Tiiketici islemi, “Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tizel kisileri de dahil olmak
Uzere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina
hareket eden gercek veya tuzel kisiler ile tuketiciler arasinda kurulan, eser,
tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil
olmak Uzere her tlrli sozlesme ve hukuki islemi” ifade eder (TKHK m. 3/I). Bu
tanimdan yola ¢ikildiginda bir sézlesmenin tiiketici islemi sayilip sayilmayacagi
konusunda karsimiza ti¢ unsur ¢ikmaktadir. Bunlar islemin bir tarafimin ticari ve
mesleki amagclarla hareket etmesi, diger tarafin tiiketici olmasi1 ve tiketiciye
yonelik bir mal veya hizmetin sunulmasidir®,

A. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Konusu

TUketici isleminin konusunu mal veya hizmetler olusturmaktadir. Hizmet, bir
tcret veya menfaat karsiliginda yapilan ya da yapilmasi taahhlt edilen mal
saglama disindaki her tOrlu tiketici islemidir (TKHK m. 3/d). Mal ise aligverise
konu tasinir esya, konut veya tatil amagl tasinmaz mallar ile elektronik ortamda
kullamlmak Uzere hazirlanan yazilim, ses, gorintl ve benzeri her turli gayri
maddi mallar1 ifade eder (TKHK m. 3/h). Tamima goére bir tasinmazin tiketici
isleminin konusunu olusturabilmesi i¢in konut veya tatil amagh kullanim igin
edinilmesi gerekir®.

Konutun tanimi On Odemeli Konut Satislart Hakkinda Yonetmelik’te’® su sekilde
yapilmaktadir: “... Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amacli kullanilan ya da

Kdlliyat, s. 82; CABRI, Kongre, s. DOGAR, On Odemeli, s. 211; MAKARACI, Asl1, 6502 Sayili
Kanun Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satisi, Yeni Tiiketici
Hukuku Konferans1 (Makaleler-Tartismalar), Derleyen Murat INCEOGLU, On Iki Levha
Yaymecilik, Istanbul, 2015, s. 256; KARAKOCALI/ KURSUN, s. 137

70Z, Turgut, Insaat Sektériinde Eser Sozlesmesi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalar
Kiilliyati Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, C. 2, Ed. Hakan TOKBAS/ Ali
Suphi KURSUN, Aristo Yayinevi, istanbul, 2016, s. 205.

8 ATAMER, s.58 vd.; HAVUTCU, Ayse, “6502 Sayil: Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
Konu Bakimindan Uygulama Alani: Ozellikle, Tiiketici Islemleri Bakimindan Kanun’un Kapsam”,
THD, Y. 2014, C. 9, S. Ozel Sayy, s. 9 vd.

9 AKIPEK OCAL, Sebnem, Akipek Serhi, Milli Serh 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Serhi, Ed. Hakan TOKBAS/ Ozlem TUZUNER, Aristo Yayinevi, istanbul 2016,
s. 54; KARAKOCALY KURSUN, s. 17; ASLAN, s. 9; ATAMER, s. 65; HAVUTCU, s. 10. Tatil
amachi konutlar 6n o6demeli konut satis sézlesmesinin konusu olabilir. Bu yonde bkz.
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 20; CABRI, Kiilliyat, s. 73; CABRI, Kongre, s. 208.
Imar planinda ticaret alamnda kalan bir yer barinma amaciyla edinilmis ise diger sartlarin da varhg
halinde bu s6zlesmenin 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi olarak nitelendirilebilecegi yoniinde bkz.
CABRI, Kiilliyat, s. 71-72. Aksi yonde OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 24-25;
DOGAR, Mehmet, “Karma Kullamm Amagcli Bir Konut Satisi Agisindan TKHK Hiikiimlerinin
Uygulanmasi Sorunu”, YBHD, Y. 2021, S.1, s. 308.

0 RG, 27.11.2014, S. 29188.
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mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii
bagimsiz boliim” (m. 4/e). Kat Miilkiyeti Kanunu’na'* gore bagimsiz boliim,
“...anagayrimenkuliin ayrt ayri ve basl basina kullanilmaya elverisli olan ve bu
Kanun hiikiimlerine géore bagimsiz miilkiyete konu olan bolumler’dir (m.2/a).
Isyeri, blro, yazihane amagli kullanilacak yerlerin satin alinmasi islemleri
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsami disindadir™. Konutun edinim
amaci “barinma” olmalidir®,

On odemeli konut satist sozlesmesinin konusunu olusturan konut, insasi
tamamlanmig ve yap1 kullanma izin belgesi alinmis kat miilkiyeti kurulu bagimsiz
bélimler olabilecegi gibi, kat irtifakina konu bagimsiz boliimler de olabilir'. Kat
mulkiyetinden farkl olarak kat irtifakinda yap1 henliz mevcut olmayabilir, insasi
devam ediyor veya ingasi tamamlanmis olmasina ragmen yapi kullanma izin
belgesi alinmamis veya alinamamis olabilir. Kat irtifaki ile kat miilkiyeti
arasindaki fark, yap1 kullanma izin belgesinin varligidir. Bu belge yapinin
tamamlanmis ve kullanmaya elverisli oldugunu gosterir®®. Yapin ruhsat ve
eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur goérilmedigi
tespit edilirse yap1 kullanma izin belgesi verilir (IK m. 30).

Kat milkiyeti veya kat irtifaki kurulmamis yapilarin 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin  konusunu olusturup olusturamayacagi tespit edilmelidir.
Hukukumuzda kat miilkiyetinin veya kat irtifakinin kurulmasi zorunlu degildir.
Bu halde insa edilen yap, biitiinleyici par¢a kurali geregi arazinin miilkiyetine tabi
olur. Diger bir deyisle araziye kim malik ise yapiya da o kisi malik olur.
Biitiinleyici parca niteligindeki yapilarda malik veya maliklerin miilkiyet hakk:
arazi ve Uzerindeki yapinin tiimiine yaygindir. Bu tlr yapilar birinci ihtimalde villa
gibi miistakil yap1 niteliginde olabilir. Miistakil yapilarda kat miilkiyeti kurulu
olmasa da miilkiyet hakkinin sinirlar1 belirli oldugundan bunlar 6n 6demeli konut

1 RG, 02.07.1965, S. 12038.

2 )ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 24; AYDOGDU, s. 66; INAL, Tamer, Inal Serhi,
Milli Serh 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Ed. Hakan TOKBAS/
Ozlem TUZUNER, Aristo Yaymevi, Istanbul 2016, s. 712.

13 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 18; CABRI, Kiilliyat, s. 72; CABRI, Kongre, s. 207;
DOGAR, Karma Kulanim, s. 309. Bir goriise gore hem ev hem ofis (Home Office) olarak
kullanilmak {izere satin alinan konutlar 6n ddemeli konut sdzlesmesinin konusunu olusturamaz. Bu
yonde bkz. OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOLU, s. 27; DOGAR, Karma Kullamm, s. 322. Diger
bir goriise gore ise hem ev hem ofis olarak kullanma iizere yapilan satis veya satig vaadi
s6zlesmelerinde barinma amacina tstiinliik taninarak sézlesmenin 6n 6demeli konut satig1 olarak
nitelendirilmesi gerekir. Bu yonde bkz. CABRI, Kiilliyat, s. 72; CABRI, Kongre, s. 208.

14 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 32; ATAMER, s. 220; CABRI, Kiilliyat, s. 72;
CABRI, Kongre, s. 208.

15 OZMEN, E. Saba/ KIR, Hafize, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi
(5711/5912 sayili Kanunlar), Sabad Ozmen Avukatlik Ortaklig1 Yayinlari, Istanbul, 2010, s. 138.

16 fmar Kanunu (RG, 09.05.1985, S. 18749).
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satisina konu olabilir'’. Buna karsilik kat miilkiyeti kurulu olmayan bazi yapilarin
her katinda bir veya birden fazla bolim/daire bulunabilir'®, Bu bélimler 6n
odemeli konut satis sdzlesmesine konu olamaz'. Cinkii kat miilkiyeti/kat
irtifakina konu bagimsiz boliimlerden farkli olarak bu bolimlerdeki miilkiyet
hakkinin s belirli degildir. Kat mialkiyeti/kat irtifakina konu bagimsiz
bolimlerin ise sinirlar1 belirlenmistir ve bunlar Uizerinde kurulu olduklar1 araziden
ayr1 ve grolﬁstakil bir hak olarak tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturur (TMK
m. 704)~".

On 6demeli konut satis sdzlesmesiyle bir veya birden fazla bagimsiz bdliim satmn
alinabilir. Birden fazla bagimsiz boliim satin alindigi takdirde bu islemin tiiketici
islemi sayilip sayillmayacagi hakkinda Yargitay’in farkli yonde kararlari
bulunmaktadir. Bazi1 kararlara gore birden fazla bagimsiz boliim satin alan kisi
tilketici kabul edilmemektedir®. Diger bazi1 kararlarda ise birden fazla bagimsiz
bollim satin alinmasinin sézlesmenin tiiketici islemi niteligini degistirmeyecegi,
onemli olanin tiiketicilerin konutu edinme amaglar1 oldugu belirtilmektedir?.

"DOGAR, On Odemeli, s. 27; CABRI, Kiilliyat, s. 90. Bir goriise gore On Odemeli Konut Satislart
Hakkinda Yonetmelik m. 5 ve 7 hiikiimlerine gore kat irtifaki kurulmadan proje asamasinda 6n
6demeli konut satis vaadi yapilmas1 miimkiindiir, fakat bu tiir uygulamalar yerinde degildir. Ciinkii
bu halde s6zlesmenin serh edilememesi, ayni yerin birden fazla kisiye satilmasi, bagimsiz boliimiin
miilkiyetinin tilketiciye devredilememesi tehlikesi vardir. Bkz. CABRI, Kiilliyat, s. 90-91; CABRI,
Kongre, s. 217.

18 Burada miinferit bagimsiz béliim, blok veya bagimsiz béliim kavramlarmi kullanmayisimiz
bilinglidir, ¢linkii bu kavramlar kat miilkiyetine konu yapilara O6zgldiir. Biitiinleyici parca
niteligindeki yapilarda bu kavramlarin kullanilmast dogru degildir.

Y DOGAR, On Odemeli, s. 27. Devre miilk agisindan ayni sonug i¢in bkz. OZMEN, E. Sab4, Devre
Miilk Hakki, Olga¢ Matbaasi, Ankara, 1988, s.126.

2 Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz béliimler biitiinleyici parga kuralinin istisnasidr,
OZMEN, Etem Saba/ SENGUL, Mehmet, Kentsel Doniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalan ile
Simirh Ayni Haklar ve Serhler, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2018, s. 12, dn. 16. Tapu
kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak kaydedilen bagimsiz ve siirekli iist hakkinin 6n
ddemeli konut satis sozlesmesine konu olabilecegi yoniinde bkz. OZMEN/ VARDAR
HAMAMCIOGLU, s. 23; DOGAR, On Odemeli, s. 31.

2 “Somut olayda, 3 adet bagimsiz béliim satin alan davaci "tiiketici” kavrami kapsaminda kabul
edilemez”, Yar. 14. HD., E. 2015/5308, K. 2017/7167, 04.10.2017. Aym ydnde Istanbul BAM, 19.
HD., E. 2017/738, K. 2017/603, 08.05.2017 (Kararlar icin bkz. Kazanci ictihat ve Bilgi Bankas1)
(E.T. 10.05.2022).

2« Bagmsiz béliimlerin ii¢ adet olusu davacilarin tiiketici vasfini ortadan kaldirmaz. Zira
davacillarin baska bir amacla konut edindikleri de ispat edilebilmis degildir”, Yar.13. HD., E.
2016/9389, K. 2017/8673, 27.09.2017 (Kazanci Ictihat ve Bilgi Bankasi) (E.T. 10.05.2022).
“Davaci, davali sirket ile aralarinda imzalanan 04/12/2011 tarihli sézlesme ile 2 adet bagimsiz
boliim satin aldigim .....ileri stirerek..... zararumn tazminine karar verilmesini istemigtir. Bir hukuki
islemin 6502 Sayili yasa kapsaninda kaldigimin kabul edilmesi icin taraflardan birinin tiiketici
olmasi gerekir. Somut uyusmaziikta, davacimin satin aldigi bagimsiz boliim sayist ve kullanmim amact
gozetildiginde davaci ile davali arasinda tiiketici kanununda tarif edilen sekilde taginmaz satist
yapidigr anlasilmaktadw”, Yar. 13. HD., E.2016/20971, K.2017/5578, 04.05.2017 (Kazanci Ictihat
ve Bilgi Bankasi) (E.T. 10.05.2022). “...mahkemece sadece satin alinan dairenin sayisi dikkate
almarak davacimin  tiiketici  kabul edilmemesi yerinde degildir. Konut alim-satimina dair
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Ogretide ileri striilen ve katildigimiz goriise gore sdzlesmenin tiiketici islemi
sayilip sayllmayacagi sadece satin alinan bagimsiz boliimlerin sayisina gore
degerlendirilmemeli; tiiketicinin konutlar1 edinme amac1 dikkate alinmalidir®,

B. On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Taraflar
1. Tuketici

Bir hukuki islemin tlketici islemi sayilabilmesi igin taraflardan birinin
Tiiketicinin  Korunmasi Hakkinda Kanun anlaminda tiketici olmasi
gerekmektedir®®. TKHK m. 3/k geregince tiiketici “Ticari veya mesleki olmayan
amaclarla hareket eden gergek veya tuzel kigi”dir. Tamima gore tiiketici
kavrammin iki unsuru bulunmaktadir. ilki bir mal veya hizmetin ticari veya
mesleki olmayan amaglarla edinilmesidir. ikincisi ise tiketicinin gercek veya
tiizel kisi olmasidir®.

Gergek ya da tiizel kisiler, bir mal veya hizmeti, kendi kisisel ihtiyaclar1 igin,
mesleki olmayan bir amacla edindikleri takdirde tiiketici olarak kabul edilir ve
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un sagladigi korumadan faydalanir®®,
Kisinin tiiketici olabilmesi i¢in satin aldigr mali kendisinin kullanmas1 gerekmez.
Bir baskasmin kullanmasi i¢in, 6rnegin ailesi igin veya arkadasina hediye etmek
amaciyla, mali satin almasi veya bu amagla s6zlesme yapmasi yeterlidir. Burada
onemli olan kisinin kar elde etme amaci1 olmaksizin sézlesme yapmasidir®"?,

2. Satic/ Saglayici

uyusmazliklarin 6502 Sayili Kanun kapsaminda degerlendirilebilmesi icin tiiketicinin mali satin
alma amact ¢ok biiyiik dnem tasimaktadwr...”, Yar.13. HD., E. 2015/36754, K. 2016/2002,
27.01.2016 (Kazanc Igtihat ve Bilgi Bankas1) (E.T. 10.05.2022). “Sadece dairelerin sayisal ¢coklugu
davaciyr kanunda belirtilen tiiketici tanimimn disina ¢ikarmaz. Taraflar arasinda 4077 sayili
kanunda belirtilen sekilde alim satim iliskisi bulunmaktadwr”, Yar. 13. HD., E. 2012/10605, K.
2012/17689, 10.07.2012 (Kazanc1 Ictihat ve Bilgi Bankas1) (E.T. 10.05.2022).

2 CABRI, Sezer, On Odemeli Konut Satisinda Konutun Teslim Edilmemesi ve Sonuglari,
www.hukukegitim.com (Cevrimici) E.T.10.04.2022, dk. 10-14; DOGAR, Karma Kullanim, s. 316-
317.

24 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 16.

% Tiiketici kavrami hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. AYDOGDU, s. 59; AKIPEK OCAL, s. 55-56;
OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 16.

% HZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 16.

2 AYDOGDU, s. 59; INAL, Tamer, Tiiketici Hukuku’nda, Tiiketim Mali-Yatirrm Mali Ayrimimin
Gerekliligi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, Ed. Hakan TOKBAS/
Fehim UCISIK, Ankara, Bilge Yaymevi, 2015, s.193.

2 Dernek, vakif, kooperatif gibi tiizel kisiler de tiiketici sifatia sahip olabilir, OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s. 16. Bu yonde bkz. Yar. 11. HD., E.1997/8979, K.1997/9841, 29.12.1997;
Yar. 11. HD., E. 1997/1815, K. 1997/5112, 26.06.1997 (Kazanc1 Igtihat ve Bilgi Bankasi) (E.T.
10.05.2022).
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Bir tiketici isleminde taraflardan biri tiketici, digeri satici veya saglayicidir.
TKHK m. 3/1 geregi saglayici, “Kamu tlzel kisileri de dahil olmak lzere ticari
veya mesleki amaclarla tiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina ya da
hesabina hareket eden gercgek veya tiizel kigi” olarak tanimlanmaktadir. TKHK m.
3/i ve OOKSHY m. 4/h geregi satici, “Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere
ticari veya mesleki amaglarla tilketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da
hesabina hareket eden gercek veya tlzel kisi”dir. Satici, tlketiciye bir mal;
saglayici ise hizmet sunmaktadir®.

Tuketici sdzlesmesinde taraflarin amaglar1 zit yondedir. Satict veya saglayicinin
islem yaparken ticari veya mesleki amaclarla hareket etmesi, tiiketicinin ise bunun
tersine ticari veya mesleki olmayan amagcla, diger bir deyisle kér elde etme amaci
olmaksizin, hareket etmesi gerekir®®. Mesleki faaliyette bulunan kisi esnaf veya
tacir olmali, mal veya hizmet sunma faaliyetini kar elde etme amaciyla

strdirmelidir®.

On 6demeli konut satis sozlesmelerinin konusunu olusturan konut mal olarak
nitelendirilir ve sdzlesmenin satici tarafin1 ¢ogunlukla yiikleniciler olusturur.
Bununla birlikte yiklenicinin, saticinin ve tasinmaz malikinin ayn1 kisi olmasi
zorunlu degildir®?. Ornegin bir kisi arazi iizerinde toplu yapi insa etmek icin
yiiklenici ile anlagabilir. Yiklenici insa edecegi konutlar1 kendisi satabilecegi gibi
konutlarin pazarlanmasi isini bir baska kisiye de verebilir. Ote yandan insa edilen
konutlar dogrudan tasinmaz maliki tarafindan da satilabilir. TUm bu ihtimallere
gore tiketicinin muhatabi olacak kisi, 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin satici
tarafin1 olusturan tasinmaz maliki, yiiklenici veya konutlar1 pazarlayan gercek
veya tiizel kisi olabilir. Tasinmaz maliki disindaki bu kisilerle gegerli bir sekilde
on odemeli konut satis sozlesmesi yapilabilir; fakat onlarla s6zlesme yapan
tilketicinin bagimsiz boliimiin miilkiyet hakkini edinmesi zorlasir. Bu nedenle
tiketicilerin sozlesme akdetmeden once saticilarin miilkiyet hakkina sahip olup
olmadiklarini veya satici ile tasinmaz maliki arasindaki iliskiyi arastirmalari olasi
uyusmazliklarin 6niine gegmek adina 6nem arz eder.

Yuklenicilerin insa ettikleri konutlar: tiiketicilere satmalar1 mesleki ve ticari bir
faaliyettir ve 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine viicut verir®. Bir kisinin kendi
oturdugu konutu satmasi tiiketici islemi niteliginde degildir. Zira bu halde mesleki
veya ticari bir faaliyet bulunmamaktadir®. Bu tiir satislar hakkinda Tiiketicinin

2 AYDOGDU, s. 63; AKIPEK OCAL, s. 54-55; HAVUTCU, s. 10.

% AYDOGDU, s. 64.

3L AYDOGDU, s. 64; INAL, Tiiketim Maly, s. 194.

% Ayrmtili bilgi i¢in bkz. OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 8 vd.

¥ DOGAR, On Odemeli, s. 47. Yazara gore emlak¢i (gayrimenkul tellali, simsar1) tarafindan
pazarlanan bir konutun satin alinmasi da tiiketici islemi niteligindedir.

% OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 17; DOGAR, On Odemeli, s. 53.
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Korunmas: Hakkinda Kanun hiikimleri degil; Turk Borglar Kanunu ve Turk
Medeni Kanunu hiikiimleri uygulanir. Bununla birlikte bir toplu yap1® insa eden
veya yiikleniciye yaptiran arazi malikinin, buradaki bagimsiz béliimleri kazang
saglama amaciyla sattiginda tiiketici isleminden s6z edilmesi gerekir®.

C. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin Sekli

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin sekli TKHK m. 41°de diizenlenmektedir.
Séz konusu hiikiim uyarmca, “On édemeli konut satisinin tapu siciline tescil
edilmesi, satis vaadi sézlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi
zorunludur”®. Buna gore 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri tapu miidiirliigiinde
taginmaz satis1 seklinde ya da noterde taginmaz satis vaadi seklinde yapilabilir.

Tirk Medeni Kanunu® ve Tiirk Borglar Kanunu’na gére tasimmaz miilkiyetinin
devrine iligkin s6zlesmelerin resmi sekilde diizenlenmesi gerekmektedir (TMK m.
706/1, TBK m. 237). Tasinmaz satis sdzlesmesine resmiyet verecek makam TK
m. 26 hilkmine gére tapu sicili middra veya tapu sicil gorevlileridir. Uygulamada
tapu miidiirliiklerinde yapilan tasmmaz satis sdzlesmesine iligkin resmi senetler
akit tablosu olarak adlandirilan matbu bir belgenin doldurulmasi suretiyle
diizenlenmekte ve tasarruf islemi niteligindeki tescil ise hemen akabinde
yapilmaktadir. Diger bir deyisle borg¢landiric1 islem ve tasarruf islemi arasina
zaman girmemektedir‘’. Matbu olarak hazirlanan borglandirici islem niteligindeki
akit tablosu (resmi senet) ile tescil beyan1 da alindigindan resmi senette vade,
kosul veya diger siibjektif esash noktalara yer verilememektedir*. Tapuda

35 «“Toplu yapu, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore
yapumus, veya yapilacak, alt yapu tesisleri, ortak kullamim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin yonetimi bakinundan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapuy ifade eder” (KMK m. 66).
Uygulamada “site” kavramu kullanilsa Kat Miilkiyeti Kanunu’na gére dogru kullanim “toplu
yapr’dir.

3% AKIPEK OCAL, s. 54-55; HAVUTCU, s. 10; DOGAR, On Odemeli, s. 51.

87 Bu diizenlemedeki “6n édemeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi” ifadesi elestirilmekte
ve sOzlesmelerin tescil edilemeyecegi, hilkkmiin tapu kiitiigiine miilkiyet hakkinin tescil edilecegi
seklinde anlagilmas: gerektii ifade edilmektedir. Bu yonde bkz. OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, s. 31; ATAMER, s. 217; MAKARACT, s. 249; KARAKOCALY KURSUN, s.
131.

¥ RG, 08.12.2001, S. 24607.

3 Tapu Kanunu (RG, 29.12.1934, S. 2892).

4 GZMEN, Saba/ BILGIN YUCE, Melek, “Tasinmaz Satis Vaadlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik
Tamiyan Yargitay Kararlarina iliskin Diisiinceler”, Prof. Dr. Hayri Domani¢’e 80. Yas Giinii
Armagam, C. 2, Beta Basim, Istanbul, 2001, s. 952; BELEN, Herdem, “Medeni Hukukun Bazi
Temel Kavramlar1”, iBD, Y. 2014, C. 88, S. 2014/1, s. 104, dn. 33; OZMEN/ VARADR
HAMAMCIOGLU, s. 33; OZMEN, E. Saba, “Tapu Daireleri Uygulamalar1 Uzerine Diisiinceler”,
iBD, Y. 2012, C. 86, S. 4, s. 44; CABRI, Kulliyat, s. 80; CABRI, Kongre, s. 212.

4 Bu uygulamayi elestiren OZMEN’ in de lege ferenda 6nerisi tapu miidiirliiklerinin taginmaza
yonelik bor¢landirici islem yapma yetkilerinin kaldirilmasi ve bu yetkinin noterlere devredilmesidir.
Hatta yazara gore bu tiir sézlesmeler avukatlar tarafindan imzalari ile tasdik edilmisse noterler de
devre dis1 birakilmalidir. Bkz. OZMEN, Tapu Daireleri, s. 44.
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miilkiyetin devredildigi fakat teslimin daha sonra yapilacaginin kararlastirildig
bu hallerde taraflarmn s6zlesmenin siibjektif unsurlarina yer verdikleri ayr1 bir
yazili sézlesme yapmalar1 gerekmektedir®.

Tapu midiirliiklerinde taginmaz satis sozlesmelerinin matbu olarak diizenlenmesi
ve igerigine miidahale edilememesi nedeniyle 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri
uygulamada daha ¢ok tasmmaz satis vaadi seklinde yapilmaktadir®. Bu tiir
sozlesmelere resmiyet verecek makam ise noterlerdir (NK m. 89)*.

Resmi gekilde yapilmayan taginmaz satig sdzlesmelerinin yaptirimi hakim goriige
gore kesin hitkiimsiizliiktiir®®. Ote yandan tapu harc1 ve noter masraflarinin yiiksek
olmas1 ve bu tiir masraflarin tiiketicilere ylkletilmesi karsisinda uygulamada 6n
Odemeli konut satis sozlesmelerinin adi yazili sekilde yapildigina siklikla
rastlanilmaktadir®. Bu durumu dikkate alan kanun koyucu resmi sekilde
yapilmayan sozlesmelerin satici tarafindan tiiketicinin aleyhine olacak sekilde
gegersiz oldugunun ileri siiriilemeyecegini hitkme baglamistir (TKHK m. 41/1/c.
2). Diger bir deyisle sekle aykirilig sadece tiiketici ileri siirebilmektedir®’.

I. MALVARLIGINI ETKILEYEN ISLEMLER ACISINDAN ON
ODEMELI KONUT SOZLESMESI

Bir kisinin para ile ifade edilebilen biitiin hak ve bor¢lar1 o kimsenin malvarligini
olusturur. Malvarliginin aktifinde alacak hakki gibi haklar; pasifinde ise borglar
yer almaktadir. Malvarhgini etkileyen hukuki islemler, bor¢landirici islemler ve
tasarruf iglemleri olarak karsimiza cikmaktadir. Borglandirict islemler, yapan
kisiyi bor¢ altina sokarak malvarliginin pasifini arttirir. Tasarruf islemleri ise
malvarliginin aktifindeki bir hakki bir bagkasina devreden, sinirlayan, kilfet
yiikleyen, degistiren veya sona erdiren hukuki islemlerdir®®. On 6demeli konut

42 HZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 33-35; CABRI, Kongre, s. 213- 214,

4 CABRI, Kongre, s. 213.

4 Noterlik Kanunu (RG, 05.02.1972, S. 14090).

4 OGUZMAN/ M. Kemal/OZ, Turgut, Borclar Hukuku Genel Hilkiimler, C. 1, 19. Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2021, s. 163; NOMER, Haldk N., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Bas,
Beta Basim, Istanbul, 2021, s. 68; BELEN, Herdem, 6098 Sayih Bor¢lar Kanunu Genel
Hiikiimler (Kisa Serh), Beta Basim, Istanbul, 2014, s. 62. Sekle uyulmamasmin hangi
hiikiimsiizliik yaptirimina tabi oldugu konusunda ileri siiriilen farkl goriisler igin bkz. EREN, Fikret,
Borglar Hukuku Genel Hukimler, 19. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015, s. 289-295;
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borglar Hukuku Genel Bélim, C.
1, Prof. Dr. Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sézlesme,
7. Bas, Filiz Kitabevi, istanbul, 2017, s. 309 vd.

% Bir goriise gore sdzlesmenin tapu kiitiigiine serh edilmesi tiiketici lehine oldugundan serh
masraflarina tiiketicinin katlanmas1 gerekir. Bkz. CABRI, Kiilliyat, s. 86; CABRI, Kongre, s. 215.
47 CABRI, Killliyat, s. 87; CABRI, Kongre, s. 216; 0ZMEN/ VARDAR HAMACIOGLU, s. 41.
8 Malvarligini etkileyen islemler hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. OZMEN/ BILGIN YUCE, s. 951-
964; BELEN, s. 97 vd.
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satig sOzlesmeleri agisindan borglandirict iglem tapuda yapilan satis s6zlesmesi
veya noterde yapilan tasinmaz satis vaadi sozlesmesidir; tasarruf islemi ise
konutun miilkiyetinin devrine yonelik tescil talebi sonrasi tapu kiitiiglinde yapilan
tescil islemidir®.

Malvarliginin aktifinde yer alan mulkiyetin devrini talep etmeye yonelik alacak
hakki bor¢ iligkisinin nisbiligi ilkesi geregince sadece saticiya karsi ileri
stiriilebilir. Satic1 borcunu ifa etmedigi takdirde tiiketici TMK m. 716 uyarmca
tescile zorlama davasi acabilir™. Tasinmaza iliskin borglandiric1 islem yapilmasi
malikin tasarruf yetkisini ortadan kaldirmamaktadir. Malik, 6n 6demeli konut
satig s6zlesmesi yaptiktan sonra bagimsiz bolimiin mulkiyetini tiglincii bir kigiye
devredebilir veya bagimsiz boliim Uzerinde sinirli ayni haklar tesis edebilir.
Tiketicinin, malikin bu tiir tasarruflarim engelleme yetkisi yoktur.

Ayni konuya iligkin birden fazla borglandirici islem yapilmasi hukuken
miimkiindiir ve bunlarmn tiimii gegerlidir®. Diger bir deyisle satic1 ayn1 konutu
farkli kisilere satmig ise bu satis s6zlesmelerinin timi gecerlidir ve bunlar
arasindaki tarih sirasinin herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir. Buradaki amag
alici/tliiketici tarafi korumaktir. S6z konusu satis so6zlesmeleri gecersiz kabul
edilirse borca aykirilik hiikiimlerine basvurulamaz. Buna karsilik gegerli kabul
edilmesézhalinde alic1 borca aykirilik hiikiimleri uyarica zararmin tazminini talep
edebilir>=.

Borglandirict islem yapabilmek igin borglanma yetkisine sahip olmak gerekli
degildir. Diger bir deyisle malvarliginin aktifinde bulunmayan bir hak da satis
sozlesmesine konu olabilir. Ornegin tasmmaz maliki ile arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi yapan yiiklenici, bagimsiz boliimlerin miilkiyeti heniiz kendisine
devredilmeden, bu bagimsiz boliimleri 6n 6demeli konut satis sozlesmesiyle
tilketicilere gecerli bir sekilde satabilir. Fakat miilkiyet hakkina sahip olmadig1
i¢in tasarruf iglemi olan tapu kiitiigiinde miilkiyetin tescilini gergeklestiremez.
Gegerli bir tasarruf islemi yapabilmek icin ise saticinin tasarruf yetkisi olmalidir®,

Ayni konuda birden fazla borglandirici islem yapan kisi, bu bor¢larindan
diledigini ifa edebilir. On 8demeli konut satis sdzlesmelerinde ifa, miilkiyetin ve
zilyetligin devri yoluyla gerceklesir. Konut Uzerindeki miilkiyet hakki, lehine
tasarruf islemi niteligindeki tescilin yapildigi aliciya ait olur. Borglandirict
islemlerden farkli olarak tasarruf islemlerinde kideme itibar ilkesi hakimdir™*.
Diger bir deyisle tarih bakimindan 6nce yapilan islem gegerlidir. Mulkiyeti hakki

49 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 6.

% OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 37; CABRI, Kongre, s. 238.

51 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 7; BELEN, s. 101; OZMEN/ BILGIN YUCE, s. 954.
52 )ZMEN/ BILGIN YUCE, s. 956.

5 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 6; OZMEN/ BILGIN YUCE, s. 960; BELEN, s.102.
5 OZMEN/ BILGIN YUCE, s. 960; BELEN, s.103.
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lehine tapu kiitiigiinde tescil edilen tiiketiciye karsi, ayni konutu satin alan diger
tiketiciler herhangi bir hak ileri siiremez. Onlarin muhatabi 6n 6demeli konut satig
sozlesmesinin tarafi olan saticidir.

Saticinin bu tiir islemlerine karsi kendi hakkini giivence altina almak isteyen
tiketici, noterde tagimaz satig vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli konut satig
sozlesmesini tapu kiitiigline serh ettirmelidir. Serh, s6zlesmeden dogan alacak
hakkimin, konut Uzerinde sonradan hak kazananlara karsi da ileri siiriilebilmesini
saglar. Serh edilebilecek sozlesmelerden dogan haklar sinirh sayidadir (numerus
clausus). TMK m. 1009 hiikmiinde sayilan bu haklardan biri de tasinmaz satis
vaadi s6zlesmesinden dogan nisbi haktir.

Tapu Sicili Tiziigii’ne gore tasinmaz satis vaadinden dogan hakkin serhi icin
noterce diizenlenen sozlesme gerekmektedir (m. 47/1/c)®. Diger bir deyisle
noterde tagimaz satis vaadi seklinde yapilan 6n 6demeli konut satig sdzlesmeleri
tapu kiitiigiine serh edilebilir Buna karsilik adi yazili sekilde yapilan 6n 6demeli
konut satis sozlesmeleri i¢in serh imkan1 yoktur®,

Serh talebinde bulunabilmek igin taraflarin anlasmasi gerekli degildir®’. Tiiketici
resmi sekilde diizenlenen 6n 6demeli konut satis vaadi ile tek tarafli olarak tapu
miidirligiinde serh talebinde bulunabilir. Zira TK m. 26/8 hilkmlne gore
“...noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vaadi Sozlesmeleri
...taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir’. Bununla birlikte tapu
madurltklerinin hatali uygulamasi sonucu serh talebinde bulunabilmek igin
tasinmaz malikinin serh talebinde bulunmasi gerektigi dayatilmaktadir™,
Sozlesmenin serhi saticinin ayni zamanda tasinmazin maliki oldugu hallerde
mimkiindir®. Satici arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi ile alacakli oldugu
bagimsiz bolime iliskin 6n 6demeli konut satig sozlesmesi yapmigsa satict ile
malik farkli kisiler oldugundan s6zlesme serh edilemez®.

% RG, 17.08.2013, S. 28738.

% CABRI, Kiilliyat, s. 88; CABRI, Kongre, s. 216. Bir goriise gore on 6demeli konut satis
sozlesmesi serh edilmemis/adi yazili sekilde yapilmus olsa bile tiiketici, yiiklenicinin banka lehine
tesis ettirdigi ipotegi terkin ettirebilir. Bankalarn agirlagtirilmis 6zen yiikkiimliliikleri vardir ve kredi
verdikleri tacirlerin ticari faaliyetlerini, krediye konu tasmmmazin satis sdzlesmesine konu olup
olmadigini iizerinde ipotek bulunup bulunmadigimi arastirmakla yiikiimliidiirler. Bu yonde bkz.
DONMEZ, Unsal/ SAHIN, Hale, “On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Banka Lehine Ipotek
Tescilinin Tiketiciye Etkisi”, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Y. 2021, C. 25, S. 4,s. 21 vd.

5 CABRI, Kongre, s. 215.

% OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 39.

%9 Tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde serhin siiresi 5 yil ile sinirlandirilmistir (Tapu K. m. 26/9).
8 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 40.

6 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 39-40.
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Serhin esyaya bagl bor¢ ve munzam etki olmak iizere iki etkisi bulunmaktadir®,
Serhin egyaya bagh borg etkisine gore serh edilmis nisbi hakkin kullanilmasi
sirasinda tasmnmaza kim malikse, bu kisi kurulan borg iliskisinin tarafi olur®,
Ornegin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi yapilip tapu kiitiigiine serh edildikten
sonra, satict konutu tigiincii bir kisiye satip miilkiyetini devretmis ise, alici/tiiketici
serhin verdigi yetkiyle TMK m. 716 hiikkmiine dayali tescili talep hakkini yeni
malike kars1 ileri siirebilir®. Serhin munzam etkisi ise tasinmaz iizerinde sinirlt
ayni haklar veya serhe konu nisbi haklar tesisinde giindeme gelmektedir. On
O0demeli konut satig sézlesmesi yapilip serh edildikten sonra, satict malik konut
tzerinde ipotek ve kira serhi tesis etmis olabilir. Konutun miilkiyeti alici/tiketici
adina tescil edildikten tiiketici serhin sagladigi munzam etkiyle bu ipotek ve kira
serhini terkin ettirebilir®®,

Noter masraflarinin ve tapu har¢larinin yiiksek olmasi nedeniyle 6n 6demeli konut
satis sozlesmeleri ¢cogunlukla adi yazili sekilde yapilmaktadir ve tapu kiitiigiine
serh edilmemektedir. Bu tiir sdzlesmelerin gegersizliginin satici tarafindan ileri
stiriilememesi tiiketicilerin korunmasi agisindan yeterli bir tedbir degildir.

Adi yazili 6n 6demeli konut satis sézlesmelerinin tapu kiitigline serhi edilip
edilemeyecegine iligkin 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da
herhangi bir diizenleme yer almamaktadir. Bir goriise gore adi yazili 6n 6demeli
konut satis sb6zlesmesinin serh edilebilmesi i¢cin dava acilmali ve mahkeme
aracihigiyla serh talebinde bulunulmahdir®. Mevcut yasal diizenlemeler
karsisinda bu goriis benimsenebilirse de tiiketicilerin korunmasi agisindan bu
konuda yasal diizenleme yapilmasi kanaatimizce daha dogru olur. Bu nedenle de
lege ferenda 6nerimiz resmi veya adi yazili sekilde yapilan 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinden  kaynaklanan  haklarin  serhinin  zorunlu  oldugunun

82 Ayrintil bilgi igin bkz. OGUZMAN, M. Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY -OZDEMIR, Saibe, Esya
Hukuku, Giincellenmis ve Eklemeler Yapilms 22. Bas, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2020, s. 286-288;
SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, 9. Bas1, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2021, s. 225 vd.; GURSOY,
Kemal T./EREN, Fikret/CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara Universitesi
Basimevi, Ankara, 1984, s. 278 vd.; HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir,
Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s. 436 vd.; ERTAS, Seref/fCUMALIOGLU,
Emre/SERDAR, flknur, Esya Hukuku, 15. Bas1, Fakiilteler Kitabevi, Izmir, 2020, s. 172 vd.

8 Borglar hukukunun temel ilkelerinden biri olan nisbilik ilkesi geregince; sozlesme, ancak
s6zlesmenin taraflarin1 borg¢ altina sokar. Fakat bazen bir kimse borglanma yolunda bir irade
beyaninda bulunmadigi halde sadece bir malin maliki oldugu i¢in bir borgla yiikiimlii olmaktadir.
Boyle durumlarda borg esya tizerindeki miilkiyet hakkina baglidir ve borglu, borcun bagli oldugu
esyanin malikidir. Egya, bor¢luyu tespit etmek bakimindan bir aragtir. Esyaya bagli bor¢ kavrami
hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. EREL, Safak, Esyaya Bagh Borg, 100. Dogum Yilinda Atatiirk’e
Armagan Dizisi 33, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara, 1982; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 225;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 279; ERTAS/CMALIOGLU/SERDAR, s. 172.

6 (OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 39; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 226;
ERTAS/CUMALIOGLU/SERDAR, s. 172.

% (OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 39; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 280;
ERTAS/CUMALIOGLU/SERDAR, s. 172.

8 CABRI, Teslim, dk. 24.
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diizenlenmesidir. Tapu miidirligiine yoneltilecek serh talebinin saticilara bir
yukimliluk olarak yiikletilmesi ve bu yiikiimliiliik yerine getirilmedigi siirece 6n
O0demeli konut satis sézlesmesinin tamamlanmis sayillmayacagi ve saticilarin
bedele hak kazanamayacagi yoniindeki bir kanun degisikliginin tuketicilerin
korunmasi1 acisindan faydal olacag kanaatindeyiz. Ote yandan resmi sekilde
yapilan 6n 6demeli konut satig s6zlesmelerinin hargtan muaf tutulmas: veya en
azindan har¢ miktarlarmin diisiiriillmesi de gerekir.

III. SATICININ KONUTU TESLIM BORCUNA ILIiSKIN YENI
DUZENLEME VE ELESTIRIiSI

Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da 6n 6demeli konut satisinda devir
veya teslim siuresinin sozlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay1 gecemeyecegi
diizenlenmistir (TKHK m. 44/c. 1)*”. Ogretide hiikiimdeki “devir veya teslim”
ifadesinin hatali oldugu, “veya” baglacinin “ve” seklinde okunmasi gerektigi ve
“teslim” yerine “zilyetligin devri” ifadesinin kullanilmas gerektigi belirtilmistir®®,
Satic1 eksiksiz ve ayipsiz olarak konutun zilyetligini tuketiciye devretmek
zorundadir®. Bu siire icinde hem konutun miilkiyetinin hem de zilyetliginin
devredilmesi gerekir. Sadece miilkiyetin veya sadece zilyetligin devri ifa icin
yeterli degildir™.

7392 sayili Kanun' ile getirilen yeni diizenlemeye gore: “On édemeli konutun
sozlesmede taahhiit edilen slre icerisinde tlketiciye teslim edilmesi zorunludur.
Bu siire her haliikdrda sozlesme tarihinden itibaren kirk sekiz ayr gecemez”™,
Yirirliikteki diizenlemeden farkli olarak “devir veya teslim” yerine sadece
“teslim” ifadesine yer verilmistir. Madde bu haliyle tapu kiitiiglinde devir
yapilmadan sadece konutun teslim edilmesi (zilyetligin devri) ile saticinin
borcunun ifa edilmis sayilacagi intibaini uyandirmaktir. Hiikiimde konutun teslimi
ile miilkiyetin de devredilmesi gerektigi seklinde bir ifadeye yer verilmesi
kanaatimizce daha dogru olurdu. Bu haliyle hikmin amaca gore yorumu

67 Siire s6zlesmenin kuruldugu andan itibaren baslar. Ayrintili bilgi icin bkz. CABRI, Kiilliyat, s.
127-129; CABRI, Kongre, s. 236-237.

8 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 24, 32, 52; CABRI, Kiilliyat, s. 128; CABRI,
Kongre, s. 236; DOGAR, On Odemeli, s. 213; MAKARACI, s. 241. Bir goriise gore tiiketiciye
oturulabilir bir konutun zilyetliginin nakli ile teslim borcu ifa edilmis sayilir. Bundan sonraki
agamada ayip hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir. Bu yonde bkz. ATAMER, s. 250.

8 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 32.

0 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 52.

"1 RG, 01.04.2022, S. 31796.

27392 say1li Kanun’un 19. maddesine gére bu hiikiim 22.10.2022 tarihinde yiiriirliige girecektir.
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neticesinde teslim, konutun miilkiyetinin ve zilyetliginin devri seklinde
anlagilmalidir™.

Miilkiyetin devri ile zilyetligin devrinin ayni anda yapilmas1 gerekli degildir. Tapu
miidiirliiglinde miilkiyet devredildikten sonra zilyetligin devri daha sonraki bir
tarihte de yapilabilir™. Bunun tersine zilyetlik devredilmis olmasma ragmen
tapuda miilkiyet devredilmemis olabilir. Miilkiyetin veya zilyetligin devrinde,
bunlardan hangisi sonraki tarihte yapilmissa, o tarihte saticinin borcunu ifa ettigi
kabul edilmelidir”. Belirlenen siirede miilkiyet ve zilyetlik devredilmemis ise
saticimin temerriide diistiigii kabul edilmelidir. Bu halde tiiketici aynen ifa ve
gecikme tazminati talep edebilecegi gibi, aynen ifadan vazgegip miuspet
zararlarmin tazminini veya sozlesmeden donerek menfi zararlarinin tazminini
talep edebilir”. Tiiketicinin bu haklardan hangisini segcmesi gerektigi her somut
olayin dzelligine gére degerlendirilmelidir”’.

Teslimin konusu kat mulkiyeti konu bagimsiz bolimlerdir. Kat irtifakina konu
bagimsiz bolimler 6n édemeli konut satis s6zlesmesine konu edilebilirse de bu
sozlesmeden dogan teslim borcunun ifasi i¢in kat miilkiyetinin kurulmasi veya kat
mulkiyetine gecilmesi gerekmektedir. Bu agidan Tuketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun m. 44/1/c. 2 hiikkmii yanilticidir. Amilan diizenlemeye gore, “Kat
irtifakimn tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri
halinde de devir ve teslim yapilmis sayil”®. Kat irtifakina konu bagimsiz
bolumin milkiyetinin ve zilyetliginin devri saticinin borcunu ifa etmis sayilmasi
icin yeterli kabul edilmemelidir; ¢iinkii kat miilkiyetine ancak yapi kullanma izin
belgesi olan yapilar gecebilir. Bu belgenin alinabilmesi i¢in bagimsiz boliimiin
projeye uygun insa edilmesi ve projeye aykiriliklarin bulunmamasi gerekir. Kat
irtifak1 ve zilyetligin devrinin saticinin borcunu ifa etmis sayilmasi igin yeterli
oldugunun kabulii tiiketici aleyhinedir. Cunkl bu halde yapi kullanma izin
belgesinin aliabilmesi i¢in projeye aykiriliklar1 projesine uygun hale getirme
yiikiimliiliigii tiiketiciye yiikletilmis olur”®. Bu nedenle geregi gibi ifadan soz

8 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 50; CABRI, Kongre, s. 236; DOGAR, On Odemeli,
s. 213.

" CABRI, Kongre, s. 213.

5 CABRI, Teslim, dk. 32.

% Ayrmtili bilgi icin bkz. CABRI, Kiilliyat, s. 131 vd.; CABRI, Kongre, s. 238;
OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 57-59; DOGAR, On Odemeli, s. 212.

T CABRI, Teslim, dk. 40 vd.

8 Hitkme yonelik elestiriler i¢in bkz. OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s. 53-54.
 DOGAR, On Odemeli, s. 216-217. Bir goriise gore kat irtifaki tapusu ve zilyetlik devredilmis
olsa bile, projeye aykirilik nedeniyle yap1 kullanma izin belgesi alinmas1 miimkiin degilse saticinin,
satilan konutun hukuki ayibindan sorumlu olmaya devam eder ve TKHK m. 8-12 arasindaki
hiikiimler uygulama alam bulur. Bu yénde bkz. OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU’ s. 54.
Yazarlara gore sadece yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi da yeterli degildir. Konut, teknik
sartnameye ve sOzlesmedeki kosullara uygun olarak imal edilmis olmalidir. Konut satiginin ifa
edilmis olmasi i¢in kat irtifakinin tescilinin yeterli goriilmesi ve yap1 kullanma izin belgesine iliskin
sorunu ¢ozecek Onlemlerin diizenlenmemis olmasi biiylik bir eksiklik oldugu yoniinde bkz.
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edebilmek icin bagimsiz boliimiin kat miilkiyetine ge¢irilmis olmas1 gerekir, fakat
bu da yeterli sayilmamali s6zlesmedeki kosullara uygun bir konutun teslim
edilmesi aranmalidir®.

Hiikiimde yapilan bir diger degisiklik 6n 6demeli konut satiginda teslim siiresinin
otuz alt1 aydan kirk sekiz aya ¢ikarilmasidir®. Bu degisiklik insaat sirketleri ve
TOKI lehine yapilan bir diizenlemedir; fakat kanunun gerekgesinde sanki tiketici
lehine getirilmis bir diizenlemeymis gibi yansitilmaktadir. Teslim siresinin
uzatilmasi1 kirada oturan tiketiciler icin bir yil daha kira 6demek zorunda
kalacaklari anlamina gelmektedir. Bu kira bedellerinin temerriide diisen saticidan
fiili zarar olarak talep edilebilmesi icin, yeni diizenlemeye gore sézlesme
tarihinden itibaren kirk sekiz ay iginde teslimin yapilmamasi gerekir. Diger bir
deyisle eski diizenlemede otuz alt1 ay gectikten sonra 6denen kira bedelleri fiili
zarar olarak saticidan talep edilebiliyorken artik talep edilemeyecek ve tiiketici bir
yil fazladan 6demek zorunda kaldigi kira bedelini kendisi karsilamak zorunda
kalacaktir. Boylesi bir degisikligin tiiketiciler lehine getirilmis gibi gosterilmesi
yanilticidir.

Gerekcede teslim siiresinin ihlal edilmesine iliskin herhangi bir diizenleme
olmadigindan teslim siiresine uyulmasinin zorunlu hale getirildigi ifade edilmistir;
fakat herhangi bir yaptirim Ongorilmemistir. Yaptirim Ongoriilmeyen teslim
siiresine iliskin yapilan degisiklik bu haliyle temenniden &te bir anlam
tasimamaktadir.

SONUGC

On 6demeli konut satis sozlesmelerinin gecerli olabilmesi icin resmi sekilde
diizenlenmeleri gerekir. Genel hiikiimlere gore sekle aykiriligin yaptirimi kesin
hikimstzlik olsa da Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’a gore
sozlesmenin gecerli sekilde yapilmadigini sadece tlketici ileri surebilir. Bu
nedenle adi yazili sekilde yapilan 6n 6demeli konut satig sdzlesmeleri de tiiketici
tarafindan hiikiimstizlik ileri siriilmedigi siirece gegerli kabul edilmektedir.

SIRMEN, Lale, “Yeni Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun Genel Olarak
Degerlendirilmesi”, THD, Y. 2014, C. 9, S. Ozel Sayi, s. 157.

8 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLLU, s. 50 vd.

81 7392 sayili Kanun’un 6. maddesinin gerekgesinde su ifadeler yer almaktadir: “Kanunda 6n
odemeli konutlarin azami teslim siiresi belirlenmesine karsin sozlesmede belirlenen teslim siiresinin
ihlal edilmesine iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu durumun, tiiketicilerinin
ekonomik ¢ikarim zedeledigi, tiiketicinin satin alma kararim etkiledigi ve haksiz ticari uygulamaya
neden oldugundan degerlendirildiginden, 6502 sayihi Kanunun 44 iincii maddesinin birinci
fikrasinda yapilan degisiklikler sozlesmeden belirlenen teslim tarihine uyulmasi zorunlu hale
getirilmektedir. Diger taraftan, biiyiik él¢ekli 6n 6demeli konut projelerinde insaatin tamamlanmasi
¢ok uzun siireler alabildigi icin 6n ddemeli olarak tiiketicilere satilan konutun azami teslim siiresi
kirk sekiz aya ¢ikarilmaktadir”.
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Uygulamada bu tiir sézlesmeler noter masraflarinin ve tapu harglarinin yiksek
olmasi nedeniyle ¢ogunlukla adi yazili sekilde yapilmaktadir. Fakat adi yazil
sozlesmelerin  serh imkdn1 olmadigindan tuketiciler yeterli derecede
korunamamaktadir. Bu tiir s6zlesmelerin gegersizliginin satici tarafindan ileri
stiriilememesi tiiketicilerin korunmasi agisindan yeterli degildir.

De lege ferenda 6nerimiz resmi veya adi yazili sekilde yapilan 6n 6demeli konut
satig sOzlesmelerinin serhinin zorunlu oldugu yoniinde yasal diizenleme
yapilmasidir. Tapu miidiirliigiine yoneltilecek serh talebinin saticilara bir
yukimliluk olarak yiikletilmesi ve bu yikiimliiliik yerine getirilmedigi siirece 6n
O0demeli konut satis sdzlesmesinin tamamlanmig sayillmayacagl ve saticilarin
bedele hak kazanamayacagi yoniindeki bir kanun degisikliginin tiiketicilerin
korunmas1 acisindan faydal olacag kanaatindeyiz. Ote yandan resmi sekilde
yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri harctan muaf tutulmali veya en
azindan har¢ miktarlar1 diistiriilmelidir.

Teslim siresinin otuz alt1 aydan kirk sekiz aya ¢ikarilmasma yonelik degisiklik
tamamen insaat sirketleri lehine yapilan bir dizenlemedir, fakat kanunun
gerekcesinde sanki tiiketici lehine getirilmis bir diizenlemeymis gibi
yansitilmaktadir. Gerekgede teslim siiresinin ihlal edilmesine iliskin herhangi bir
diizenleme olmadigindan teslim siiresine uyulmasinin zorunlu hale getirildigi
ifade edilmistir, fakat herhangi bir yaptirrm Ongoriillmemistir. Yaptirim
ongoriilmeyen teslim stiresine iliskin degisiklik bu haliyle temenniden &te bir
anlam tagimamaktadir.
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