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OZET

Insanoglunun varolusundan beri ihtiya¢ duydugu temel gereksinimlerden biri
barmma ihtiyaci olup, tarihin tiim zamanlarinda insanoglu barinma ihtiyacini bir
sekilde gidermeye calismistir. Ilkel zamanlarda kimi zaman bir aga¢ kovugu kimi
zaman bir magara olan bu yerler, insanoglunun gelismislik seviyesi arttik¢a
glinlimiiziin betonarme yapilaria evrilmistir. Sanayi Devrimi sonrasi niifus artis hizi
ile birlikte kentlesme de artarak giiniimiize kadar devam etmis ve artan niifusun
barmma ihtiyacini karsilayacak konut ihtiyaci meydana gelmistir. Iste bu noktada
Ozellikle biiyiiksehirlerde yapilasma hizi ciddi oranda artmis, sehirler yiiksek kath

yapt siliietine blirlinmiistir.

Insa edilen konutlarin pazarlanmasi asamasinda dzellikle dar gelirli kisilere
doniik 6n 6demeli konut satisi sisteminde, saticiya karsi ekonomik olarak zayif
konumda olan kisilerin korunmasi ilk olarak 4077 sayili Kanun’da diizenlenen
“kampanyali satiglar” ile saglanmaya calisilmis, daha sonra ise 6502 sayili Kanun’da
diizenlenen “6n Odemeli konut satis sozlesmesi” ile tiiketiciler korunmaya
calisilmigtir. Kanun’un gerekgesinde de yer verildigi lizere piyasada “maketten satis”
veya “sat-yap” olarak adlandirilan bu tiir s6zlesmelerde, heniiz ortada bir konut
olmadan tiiketiciler para 6demeye baslamakta, ilerleyen siirecte ise konutun teslim
edilmemesi durumunda ciddi magduriyetler yasanmaktadir. Bu sorunlar1 gidermek
amaciyla Kanun koyucu 6502 sayili Kanun’un 40-46. maddelerinde 6n 6demeli

konut satis1 sézlesmesini bagli bagina bir s6zlesme tiirii olarak diizenlemistir.

Iki béliimden olusan bu calismanin ilk boliimiinde &n ddemeli konut satis
sOzlesmesinin tanimi, hukuki niteligi, sekil sarti ve sekle aykiriligin sonuglari
aciklanmustir. Ikinci béliimde ise 6n ddemeli konut satisinda ddnme hakkina ayrintili
bicimde yer verildikten sonra dénme hakkinin sonuglart incelenerek c¢alisma

tamamlanmuistir.

Anahtar Kelimeler: Tiiketici hukuku, 6n 6demeli konut satis1, konut, donme hakka.
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ABSTRACT

One of the basic needs of human beings since their existence is the need for
shelter, and in all times of history, human beings have tried to meet the need for
shelter somehow. These places, which were sometimes a cave and sometimes a cave
in primitive times, evolved into today's reinforced concrete structures as the level of
development of human beings increased. After the Industrial Revolution, with the
increase in population, urbanization has continued to the present day and housing has
been formed to meet the housing needs of the increasing population. At this point,
especially in metropolitan cities, the rate of construction has increased considerably

and the cities have become silhouettes of high-rise buildings.

During the marketing of the built houses, especially in the pre-paid housing
sales system for low-income people, the protection of the people who are
economically weak against the seller was first tried to be ensured by the campaign
sales regulated in the Law No. 4077, and then in the Law No. 6502. “Prepaid housing
sales contract” was tried to protect consumers. As mentioned in the justification of
the Law, in such contracts called selling from a model “or* sell-build in the market,
consumers begin to pay money without a housing yet, and in the event that the house
iIs not delivered, serious grievances are experienced. In order to address these
problems, the legislator has adopted the Law no. Articles of the Articles of
Association have arranged the pre-paid housing sale contract as a contract type in
itself.

In the first part of this study, which consists of two parts, the definition of the
prepaid housing sales contract, its legal quality, the shape requirement and the results
of the violation are explained. In the second part, the right to return in pre-paid
housing sale is explained in detail and the results of the right to return are examined

and the study is completed.

Keywords: Consumer law, prepaid housing sale, house, right to return.
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GIRIS

Uygulamada, maketten satis, sat-yap veya topraktan insaata girme olarak
adlandirilan ve cogunlukla heniiz insasina dahi baslanmamis konutlarin satisinin

yayginlagmasi ¢esitli sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

Ozellikle bu sézlesmelerin adi yazili sekilde yapilmasi, heniiz ingasina dahi
baslanmamis konutlar icin tiiketicilerin bedel 6demeye baslamasi ve uygulamada
saticilarin konut ingaatlarini tamamlamayarak ortadan kaybolmalari, iflas etmeleri
veya ayni konutu birden fazla kisiye satmalar1 gibi sorunlarin yasanmasi, bu alanda

0zel bir diizenleme yapilmasini gerektirmistir.

Miilga 4077 sayili Kanun’da kampanyali1 satislar kapsaminda degerlendirilen
on Odemeli konut satis sozlesmeleri, 6502 sayil1 yeni TKHK ile baghi basma bir
sOzlesme tiirii olarak Kanun’un 40-46. maddeleri arasinda kendine yer bulmustur.
Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra da 27/11/2014 tarihinde On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkinda Yonetmelik yiiriirliige girerek 6n 6demeli konut satigina iliskin

uygulama usul ve esaslar1 ortaya konulmustur.

On 6demeli konut satis1 hakkindaki genellikle yogun reklamlarla cazibesi
arttirtlan ve maket {izerinden proje asamasinda gesitli tanitimlarla satiglarin yapildig:
bu sozlesmenin diisliniilmeden yapilmis olmasi ihtimalinin yiiksek olmasi ve
tiikketiciye son bir sans daha vermek i¢in Kanun koyucunun 6502 sayili Kanun’un 45.
maddesi ile tiikketiciye tanidigi donme hakki gerekgesiz bir sekilde, herhangi bir ihtar
ya da uygun siire vermeye gerek olmaksizin kullanilabilen bir hak olmas1 sebebi ile
borglar hukukundaki dénme hakkindan farkli bir sekilde sadece siire olarak
sinirlandirilmig bir hak olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu yoniiyle donme hakki i¢in

ogretide ikinci cayma hakki tabiri kullanilmistir'.

1 Mustafa Alper Giimiis, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Serhi, C. I, Istanbul, Vedat
Kitapegilik, 2014 s. 271; Sezer Cabri, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi,
Ankara, Adalet Yaymevi, 2016, s. 698, Sezer Cabri, Insaat Sektdriinde Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, 2. Baski, Istanbul, Aristo Yaymevi, 2018; s. 136, Sezer Cabri, “6502 sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi”, 4.
Tiiketici Hukuku Kongresi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015,
Ankara, Bilge Yaymevi, 2015, s. 205.



Bu c¢aligmanin ilk bolimiinde, 6n o6demeli konut satis sdzlesmesini
tanimlayarak, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin hukuki niteligi, sozlesmenin
sekli, sekle aykiriligin sonuglar1 ve donme hakkina ayrintili bir sekilde yer
verildikten sonra ikinci bolimde donme hakkinin kullanilmasinin sézlesmelere
etkisi, iade borcu ve iade borcunun kapsami, tazminat yiikiimliligi ve doénme
hakkinin kullaniminin bagli kredi s6zlesmesine etkisi ayrintili bir sekilde 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda

Yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda agiklanacaktir.



BIiRINCi BOLUM

1. GENEL OLARAK ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERI,
DONME HAKKININ TANIMI, HUKUKIi NiTELiGi, SEKLi, BENZER
KURUMLARDAN FARKI

1.1. GENEL OLARAK ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERI
1.1.1. On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un yiiriirliige girmesi ile
daha 6nce herhangi bir kanun da diizenlenmeyen 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi
tipik bir s6zlesme niteligine biirlinerek 6502 sayili Kanun’un 40 vd. maddelerinde
diizenlenmigtir.  Bu tip konut satiglari, eski Kanunda kampanyali satiglar
gergevesinde degerlendirilmekteyken 6502 sayili TKHK’nin 40-46. maddelerinde
baslt bagina bir sozlesme tiirii olarak diizenlenmis ve daha ayrintili hiikiimlere

kavusmustur.

6502 sayili Kanun’un yani sira 27/11/2014 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik ile, 6n 6demeli konut
satiglarina iliskin uygulama usul ve esaslar diizenlenmistir. TKHK’nin 83.
maddesinin 1. fikrasinda yer alan “Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hdllerde genel
hiikiimler uygulanir.” hitkmii uyarinca 6n édemeli konut satis1 s6zlesmesi hakkinda
hiikiim bulunmayan hallerde niteligine de uygun diistiigii dlgiide 6098 sayili Tiirk

Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri uygulama alani bulacaktir?.

2 Turgut Oz, “Konusu Tagimnmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirihk”, 4.
Tiiketici Hukuku Kongresi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015,
Ankara, Bilge Yaymnevi, 2015, s. 140-141; Cabri, Serh, s. 49-50. Aym yénde, Caglar Ozel,
Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, 4. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2018, s. 54-55; Murat
Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara, Adalet Yayinevi, 2015, s. 59-60; Mehmet Dogar,
On Odemeli Konut Satis1, Istanbul, On Iki Levha Yayinlari, 2018, s. 52, 72.
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1.1.1.1. Tanim

Halk arasinda “maketten satis”, ‘“sat-yap”, “topraktan eve girme” veya
“ingaata temelden girme” gibi degisik isimlerle anilan ve asagida deginecegimiz
tizere tiiketicinin bir anlamda saticiyr finanse ettigi ona kaynak sagladigi ve bu
sebeple tliketicinin 6zel bir korumaya ihtiyag duydugu3 on o6demeli konut satig
sozlesmeleri 6502 sayili Kanun’un 40. maddesinin 1. fikrasinda ve On Odemeli
Konut Satislari1 Hakkinda Yonetmelik’in 4. maddesinin (g) bendinde su sekilde
tanimlanmustir; “on odemeli konut satis sozlesmeleri, tiiketicinin konut amacli bir
tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle odemeyi, saticimin da bedelin
tamamen veya kismen odenmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya teslim

)

etmeyi tistlendigi sozlesmedir.’

Anilan Kanun ve Yonetmelik hiikmiinii inceledigimizde, 6n 6demeli konut
satig s0zlesmesinin tasinmaz miilkiyetini nakil borcunu doguran bir sdzlesme olmast
sebebiyle tasinmaz satis sdzlesmesiyle (TBK m. 237), 6n 6deme yapilmasi sebebiyle
on 0demeli taksitle satis sozlesmesiyle (TBK m. 264), taksitlendirilebilme yoniiyle
de taksitle satis sozlesmesiyle (TBK m. 253) benzerlik tasidig1 sdylenebilir. Ancak
kisaca deginmek gerekirse gerek sozlesmenin taraflari, gerek sozlesmeye konu
tasinmazin belli niteliklere sahip bir tasinmaz olmasi, gerekse de tasinmaz devrinin
satis bedelinin en azindan bir kisminin 6denmesinden sonra devredilecek olmas1 gibi

sebeplerle yukarida bahsettigimiz sézlesmelerden ayrilmaktadir.

Ogretide de &n 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiiketicinin, konut amacli bir
tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin ise bedelin
tamamen veya kismen oOdenmesinden sonra konutu tiiketiciye teslim etmeyi

tistlendigi s6zlesme olarak tanimlanmaktadir®.

3 Yargitay, “ Hukuki iliskide zayif olan taraf olarak kabul edilmis; yasa koyucu, bu kabulden
yola  ¢ikarak iradesini tiiketiciyi korumak seklinde ortaya koymustur.”, Yargitay, 23. HD’nin, T.
03/07/2015, E. 2015/3914, K. 2015/5235 sayil1 karar1, Uyap, (07/04/2019).

4 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 206; Cabri, Serh, s. 647; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 93. Aym yonde, Giimiis, a.g.e, s. 249-250; I.Yilmaz Aslan, Tiiketici Hukuku
Dersleri, 5. Baski, Ekin Yayinevi, 2014, s. 246-247; Sevtap Kaya, “28/05/2014 Tarihinde Yiiriirlige
Girecek 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’da Tasinmaz Alimlarinda 4077
Sayili Yasa’ya Gore Getirilen Yenilikler”, IBD, Tiiketici Haklar1 ve Rekabet Hukuku Ozel Sayzst, C.
88, Ozel Say1 1, 2014, s. 119. Opretideki diger tanimlar igin bkz. Giimiis, a.g.e, s. 249-250; Aslan,
a.g.e, s. 246-247.



Makaraci ise, Kanun koyucunun yaptigi tanimi bazi kavramlarda karisiklik
olmasi sebebiyle hatali bulmaktadir. Zira kanun koyucunun tanimina gére miilkiyetin
devri bedelin 6denmesinden once olmakla birlikte eger konutun teslimi daha sonraki
bir tarihte olsa bile 6n 6demeli konut satimi s6z konusudur. Bu ise 6n 6demeli satim
sdzlesmesinin niteligine aykiridir. Yazar, hiikimdeki “veya” ifadesini “ve” olarak
kabul edilmesinin 6n O6demeli konut satiminin tanimina daha uygun oldugunu
séylemektedirs. Yazara gore, on Odemeli konut satim sozlesmesi hiikiim altina
alinirken 6n 6demeli satim kavramini asan bir diizenleme getirilmekte ve 6n 6demeli
konut baslig1 altinda farkli sozlesmelerin diizenlenmeye calisilmasi hiikiimlerin

anlasilmasinda ciddi bir karisikhiga yol agmaktadir’.

Kanaatimizce, 6n O0demeli konut satis sdzlesmesinde miilkiyetin devrinin
once konut tesliminin ise daha sonra yapilmasinda herhangi bir sakinca yoktur.
Nitekim Cabri’ye gore de, 6n ddemeli konut satisi sozlesmesinde, sézlesmenin
yapilmasiyla birlikte konutun miilkiyeti tiiketiciye devredilmekte, konutun teslimi
daha sonra gergeklesmektedir®. Ancak deginmek gerekir ki saticinin edimlerini tam
olarak ifa edebilmesi i¢in sadece konutun miilkiyetinin tiiketiciye devretmesi yeterli

olmayip, bunun yaninda konutu tiiketiciye teslim etmesi de gerekmektedirg.

5 Ash Makaraci, 6502 Sayili Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satisi, Yeni Tiiketici Hukuku
Konferansi, (Der: Inceoglu. Murat), Istanbul, On Iki Levha Yayinlar,2015, s. 241. Kars1 goriis
icin bkz. Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 93, Cabri, Serh, s. 647.

Makaraci, a.g.e, s. 241; Dogar, a.g.e, s. 73.

Makaraci, a.g.e, s. 249, dn. 18.

8 Cabri, Serh, s. 647; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 93; Murat Aydogdu, Tiiketici
Kilavuzu-Hukuk Rehberi, Istanbul, On iki Levha Yayncilik, 2014, s. 115.

9 Teslim kavrami hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Serkan Ayan, Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidii, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi, Sosyal
Bilimler Enstitiisii, 2008, s. 148 vd.; Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsihg1 Insaat Sozlesmesi, 3.
Basim, Istanbul, Der Yayinlari, 2010, s. 33-34. Sekmen’de 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinin
yapilmasiyla birlikte konutun miilkiyeti tiiketiciye gegtigini ancak konutun fiili olarak tiiketiciye
teslimi daha sonraki bir tarihte gergeklestigini ifade etmektedir. Bkz. Orhan Sekmen, On Odemeli
Konut Satis Sézlesmesi ve Hiikiimsiizl{igii, Istanbul, Aristo Yayinlari, 2018, s. 15. Aym yonde
Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 206; Cabri, Serh, s. 647; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 93.
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1.1.1.2. Hukuki Niteligi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmeleri niteligi itibaryla miilkiyeti devir borcu
doguran tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme oluplo, saticinin edimi tasinmaz
miilkiyetini tiikketici adina tapuda devretmek, tiikketicinin edimi ise kararlastirilan satis
bedelini (pesin veya taksitle) saticiya 0demektir. Taraflarin edimlerinin tam bir
degis-tokus yani miibadele i¢inde olmasi bu sdézlesmenin tam iki tarafa borg

yiikleyen bir sdzlesme oldugunu gostermektedir™.

On 6demeli konut satis sozlesmesi malvarligina yaptig etki bakimdan ise
borglandirict (taahhiit) islem olup, s6zlesmenin kurulmasi ile taraflarin malvarliginin
aktif kismu degismemekle birlikte pasif kismi artmaktadir'?. On 6demeli konut satis
sOzlesmesinin borg¢landirici islem niteligi sonucu, saticinin soézlesme yapildig: sirada
s0zlesmeye konu tasinmazin maliki olmasi sart degildir13. Zira tasarruf islemleri i¢in

gereken tasarruf ehliyeti, borglandirict islemler i¢in gerekmemektedir.

4 olup,

Ayrica 6n Odemeli konut satis sOzlesmesi rizai bir sozlesme
sOzlesmenin esaslt unsurlar1 tizerinde karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar ile
sozlesme kurulmus olmaktadir. S6zlesmenin hiikiim ifade edebilmesi igin s6zlesme
konusu tagmmmazin miilkiyetinin ya da zilyetliginin devrine ihtiyag yoktur®™.
Taraflarin iradelerinin kanunda ongdriilen sekilde uyusmasi sézlesmenin kurulmasi

i¢in yeterlidirm.

10 E. Saba Ozmen/Giilsah Vardar Hamamcioglu, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi, Istanbul, On Iki Levha Yayinlari, 2016, s.
6; Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 212; Giimiis, a.g.e, s. 255; Dogar, a.g.e, S. 76.

11 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 6; Numan Tekelioglu, “On Odemeli Konut Satis
Sézlesmesinde Saticimin Teminat Saglama Zorunlulugu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 37, S. 1, 2018, s. 82.

12 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 6; Ahmet Karakocali/Ali Suphi Kursun, Tiiketici Hukuku,
Istanbul, Aristo Yaymcilik, 2015, s. 131; Dogar, a.g.e, s. 74-75.

13 Dogar, a.g.e, s. 75; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Baski, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2015, s. 172.

14 Ruzai Sozlesme: Bir sdzlesmenin kurulmasi ve sonuglarini meydana getirmesi igin sadece
taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarinin yeterli oldugu s6zlesmelerdir. Bkz. Eren,
a.g.e, s. 223.

15 Dogar, a.g.e, s. 76, Ayn1 yonde, Cabri, Serh, s. 647.

16 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 7; Eren, a.g.e, s. 223-224.
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Son olarak, on 6demeli konut satis sozlesmesi ani edimli bir sozlesmedir®’.
Satici, 6n 6demeli konut satig sozlesmesiyle bor¢lanmis oldugu tasinmazin zilyetlik
ve miilkiyeti devir borcunu bir defada, tek bir hareketle ifa etmektedir. Buna karsin
tiikketicinin satig bedelini 6deme borcunun zamana yayilmis olmasi, s6zlesmenin ani

edimli sézlesme olma niteligine halel getirmez'®,
1.1.1.3. Sekli

Sekil, iradelerin kanunda aranan bigimde ortaya konulmasi gerekliligidirlg.
TBK’nin 12. maddesinin 1. fikrasinda, “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedikge, hicbir sekle bagl degildir.” hilkmiine yer verilerek kural olarak
sozlesmelerde sekil serbestisi ilkesinin® gegerli oldugu hiikiim altina almmustur.
Boylelikle eger Kanun’da aksi Ongoriilmedikce ya da taraflarca aksi

kararlastirilmadikga s6zlesmeler herhangi bir sekle tabi degildir.

TKHK’nin 41. maddesinin 1. fikrasinda, “On édemeli konut satisinin tapu
siciline tescil edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde
vapilmasi zorunludur. Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini
tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.” kuralina yer verilmistir. “6n
O6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi” ifadesinin ne anlama geldigi
hususunda dgretide farkli goriisler ileri siiriilmiis ise de OOKSHY ’nin 6. maddesinin
1. fikrasinda, “6n 6demeli konut satis s6zlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine

tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde....

kurulur.” kuralina yer verilmistir. Diger bir anlatimla, “kat irtifaki devrinin tiiketici

17 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 7-8; Cabri, Serh, s. 647.

18 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 8; Dogar, a.g.e, s. 78.

19 Ayrintili bilgi icin bkz. M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, 18. Basi, Istanbul,
Vedat Kitapeilik, 2012, s. 204 vd.; M. Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C.1, 11. Basu, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2013, s. 141 vd.; Herdem Belen, 6098 Sayili
Borglar Kanunu Genel Hiikiimler (Kisa Serh), Istanbul, Beta Yayinlari, 2014, s. 64.

20 Sekil ozgiirligi ilkesi, kanunda gegerlik igin sekil aranmadiginda, taraflarin sozIi, ortiili irade
aciklamalariyla dahi sozlesme kurabileceklerini, verdikleri sozleri yerine getirebileceklerini
belirtmektedir. Bkz. Belen, a.g.e, s. 62. Sekil serbestisinin sozlesme diizenleme O6zgiirligi
kapsaminda oldugu gbriisii icin bkz. Sebnem Akipek Ocal, Insaat Sektédriinde Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, 2. Baski, Istanbul, Aristo Yayinlari, 2018, s. 29, dn. 11. Ayrmtili bilgi igin bkz.
Hasan Erman, “Bor¢lar Hukukunda Akit Serbestisi ve Genel Olarak Sinirlamalari”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 38, S. 1, 1973, s. 601. Hukukumuzda gegerli olan
sozlesme serbestisi ilkesinin bir goriiniim sekli de sekil serbestisi ilkesi olup bu ilke uyarinca
sozlesme taraflar1 sézlesmeyi kural olarak istedikleri sekilde sozlii, yazili veya resmi sekilde
akdetme imkanina sahiptir. Bkz. Akipek, a.g.e, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 38.
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lehine tapu siciline tescil edilmesi” ifadesiyle lizerinde konut insa edilecek ve 6n
O0demeli konut satig1 sozlesmesine konu olacak bagimsiz boliime isabet eden arsa
paymin miilkiyetinin tiiketiciye devredilmesi kast edilmektedir®, Ayrica
OOKSHY’nin 6. maddesinin 1. fikras1 incelendiginde, taraflar arasinda yazili bir

sOzlesmenin de arandig1 goriilmektedir.

Kisaca 6zetlemek gerekirse, TKHK m. 41 hiikmii ile 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesinin tapu miidiirligiinde tapu memurlarinca diizenleme bi¢iminde resmi
sekilde sozlesmenin tapu siciline tescil edilmesi suretiyle yapilmasi gerektigi
diizenlenmis, ancak OOKSHY nin m. 6 hiikmii ile sézlesmenin tapu siciline tescil
edilmesi ifadesi ile aslinda kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil

edilecegi diizenlenmistir.

Makaraci, s6z konusu hiikmii farkli noktalardan elestirmektedir. Yazara gore,
ilk olarak, TKHK m. 41’de “tescil” ifadesinden bahsedilmesi hatalidir, zira tescil
miilkiyeti devir borcunun ifa asamasi olup, hiikiimde sézlesmenin sekli ile tasarruf
islemi asamasi karlstlrllmaktadlrzz. Ikinci olarak, 6n 6demeli konut satisinin tapuda
yapilmasi ve tescili ile konutun miilkiyetinin devrediliyor olmasidir. Bu durumda ise
miilkiyetin devrinden sonra bedel ddenmeye baslanacagi icin 6n Odemeli satim
s0zlesmesinden bahsedilemeyecektirzg. Yazara gore, hiikmiin, tasinmaz satis
sO0zlesmesi tapuda akdedilecek ancak tasarruf islemi (tescil) yapilmayacak seklinde

anlasilmasi gerekir. Ancak bu da tapu sicilindeki uygulamamiza uygun degildir24.

Ogretide bir goriisii gore ise, on ddemeli konut satis1 sdzlesmesi hukuken
taginmaz satig sOzlesmesi niteligindedir ve tapu memuru tarafindan diizenleme

biciminde resmi sekilde yap111r25. On &demeli konut satis sozlesmesi yapilarak

21 Dogar, a.g.e, s. 108; Lale Sirmen, “Yeni Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Genel
Olarak Degerlendirilmesi”, Ankara, Terazi Hukuk Dergisi, C. 9, 1. Tiiketici Hukuku Sempozyumu
Ozel Sayisi, 2014, s. 161; Umut Yeniocak, “On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin Sekli”,
Terazi Hukuk Dergisi, C.10, S.102, 2015, s. 49.

22 Makaraci, a.g.e, s. 249. Bu hiikiim nedeniyle tescil talebi ile tescilin, s6zlegsmenin kurucu unsuru
haline getirilerek, 6n 6demeli konut satiginin real sozlesme olarak diizenlendigi sonucuna
varilabilecegi yoniinde bkz. Giimis, a.g.e, s. 255.

23 Makaracy, a.g.e, s. 249; Dogar, a,g,e, s. 70.

24 Makaraci, a.g.e, s. 249.

25 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 211; Cabri, Serh, s. 659. Resmi sekil sart1 icin bkz. Emine
Gokce Karabel, Yazili Sekil Sart1, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Marmara Universitesi, SBE,
Istanbul, 2015, s. 29 vd. Gergeklesen islem resmiyet kazandirmaya yetkili memur tarafindan
hazirlanmakta ise re’sen diizenleme olarak adlandirilirken, islemin taraflarca hazirlanmig
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konutun miilkiyetinin devrinin ilk basta gerceklesmesine bir engel bulunmamaktadir.
Zaten 0n O0demeli satis sozlesmesine iliskin hiikiimlerin yorumundan da bu sonug
cikmaktadir. Ozellikle 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin diizenlendigi

.3

hiikkiimlerde gecen “konutun devir veya teslimi” ifadesindeki “devri’

’

miilkiyetin
devrini, “teslim” ise zilyetligin devrini ifade etmektedir. Bundan dolay1 taraflarin
bastan konutun miilkiyetini devrederek, teslimin daha sonraki bir tarihte
gerceklestirilmesi konusunda anlagsmasina ve bu anlasmanin 6n 6demeli konut satisi

olarak nitelendirilmesine bir engel bulunmamaktadir®.

Baska bir goriis ise, TKHK m. 41 hiikmiiniin diizeltici yoruma tabi tutulmasi
gerektigini, kanun koyucunun anilan diizenleme ile sdzlesmenin resmi sekilde

diizenlenmesi zorunluluguna isaret etmeye ¢alistigini ifade etmektedir?®’.

Uygulamada genellikle satici, tiiketicilerle bir araya gelmekte, tiiketiciye
satilacak konutla ilgili brosiir, katalog, proje, resim, maket gosterilmekte ve satict
tarafindan hazirlanan bazi evraklar imzalanarak satis sozlesmesi yapilmakta ve
tilkketici tarafindan da bu sozlesmeye giivenilerek 6deme yapilmaya baslanmaktaydi.
Ancak resmi sekilde yapilmayan bu sozlesmenin hukuken higbir gegerligi
olmadigindan, saticinin, miilkiyeti devretmekten kaginmasi halinde, tiiketici, dava
yoluyla konutun miilkiyetinin kendisine devrini isteyememekteydi. Iste Kanun
koyucu, bu diizenlemeyle uygulamada ortaya ¢ikan bu ihtimallere karsi tiiketiciyi

Korumay1 amaglamlstlrzg.

TKHK’da resmi sekil sartinin aranmasinin sebebinin tiiketicinin korunmasi

oldugu sdylenebilir. Zira seklin taraflara sagladig1 faydalardan biri de seklin taraflar

sozlesme metnine memurun onay1 ile resmiyet verilmese halinde onaylama seklinde resmiyet
kazandirma s6z konusudur. Bkz. Akipek, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 33.

26 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 206; Cabri, Serh, s. 660; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 93.

27 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 31. Yargitay, “Davaya konu sdzlesmenin, 6n ddemeli
konut satig sozlesmesi oldugu, noterden resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu bulunmakla birlikte,
noterde resmi sekilde yapilmadigi, ancak saticinin sonradan sdzlesmenin resmi sekilde
yapilmadigini beyan ederek sdzlesmenin gecersizligini ileri siiremeyecegi TKHK m. 41/1. de
belirlenmistir.”, Yargitay, 3. HD’nin, T. 20/12/2018, E. 2018/3286, K. 2018/13028 sayil1 karart,
Uyap, (07/04/2019).

28 Cabri, Serh, s. 656-657; Seda Hatice Horoz, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Cag
Universitesi, SBE, Mersin, 2015, s. 8.



uyaric bir rol oynamasidir®®. Béylelikle tiiketici, ciddi bir karar aldigimin bilinciyle
diistinme imkanmna sahip olacak ve acele bir sekilde karar vermeyecek ve aymi
zamanda islem giivenligi de saglanmis olacaktir™®. Karabel’e gore sdzlesmenin yazili
sekilde ve hatta sézlesmenin resmi makam Oniinde yapilmasi kisinin sézlesme

konusu iizerinde daha dikkatli ve detayli diisiinmesini saglar™".

On o6demeli konut satis sozlesmeleri icin Ongoriilen gegerlik sekline
uyulmamasimin yaptirimi ise gerek TKHK da gerekse de OOKSHY ’de sozlesmenin
gecersiz oldugu ancak bu gecersizligin satici tarafindan sonradan tiiketicinin aleyhine
olacak sekilde ileri siiriilemeyecegi seklinde diizenlenmisti. OOKSHY nin 6.
maddesinin 1. fikrasinda ve 6502 sayili Kanun’un 41. maddesinin 2. fikrasinda
saticinin sonradan sdzlesmenin gegersizligini tiiketici aleyhine ileri sliremeyeceginin
belirtilmesi TMK’nin 2. maddesinde yer alan diiriistliik kuralinin 6502 sayili
Kanun’daki goriinlimiidiir. Yani, sekle aykiri olarak kurulan sodzlesmenin
gecersizliginin satici tarafindan tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siirilmesi

hakkin kétiiye kullanilmasi olarak kabul edilmektedir®.

Cabri’ye gore burada klasik kesin hiikiimsiizliiglin 6zel bir tiirii diizenlenmis
olup, sekle aykiriligi tiiketici ileri slirmedigi siirece 6n Odemeli konut satis
s0zlesmesinin gegerli oldugu kabul edilmektedir®. Ancak, 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinden dogan tiim borglar ifa edildikten sonra tiiketici tarafindan

sO6zlesmenin gecersiz oldugu ileri siiriilememelidir™.

29 Karabel, a.g.e,, s. 13; Eren, a.g.e, s. 265. Resmi seklin taraflart koruyucu amaci sdyle ifade
edilmektedir “taraflar1 dikkate davet etmek, acele ile yanlig kararlara varmamak ve altindan
kalkilmayacak yiiklere girmemek”. Bkz. Akipek, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 36-37.

30 Eren, a.g.e, s. 266; Karabel, a.g.e, s. 14-15.

31 Karabel, a.g.e, s. 14; Eren, a.g.e, s. 265.

32 Giimiis, a.g.e, s. 256; Burak Kogaker, On Odemeli Konut Satis S6zlesmeleri, Eskisehir, Anadolu
Universitesi, SBE, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, 2015, s. 69. Ayrintil bilgi icin bkz.
Oguzman/Barlas, s. 262 vd.

33 Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 216; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 112; Cabri,
Serh, s. 666. Kesin hiikiimsiizliik goriisii Isvicre ve Tiirk hukuk sisteminde hakim olan gériistiir ve
kanunun gecerlilik sekli olarak aradigi sekle riayet edilmeden yapilan hukuki isleme, bastan
itibaren higbir hukuki sonu¢ dogurmaz. Bkz. Akipek, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 33, dn.
23.

34 Oz, “Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik”, s. 144;
Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 113; Cabri, Serh, s. 668; Tamer Inal, On Odemeli Konut
Satig1, Milli Serh, Istanbul, Aristo Yayinlari, 2016, s. 667. Benzer gériisle Inal da, burada kendine
6zgii (sui generis) gegersizlik oldugu goriisiindedir. Ayrintili bilgi icin bkz. Inal, Serh, s. 666.
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Makaraci’ya ise, hiikiim geregince sozlesme sekle aykirilik nedeniyle
gecersiz olacagini ancak bu gecersizligin sadece alici (tliketici) tarafindan ileri
stirebilecegini ifade etmektedir®. Yazara gore, hiikkiim ile esnek hiikiimsiizliik goriisi
kabul edilmistir®. Satici sdzlesmenin gecersizligini ileri sliremeyecegi gibi, satici

lehine olmak iizere hakim de re’sen nazara alamaz®’.

Glimiis ise, on Odemeli konut satis1 sozlesmesinin Kanun’da Ongoriilen
sekilde yapilmamasi halinde tek tarafli baglamazlik yaptirnminin séz konusu
olmadigini, sekle aykiri sézlesmenin bastan itibaren hiikiim ifade etmeyecegini,
ancak mevcut gegersizligin tiiketici aleyhine olacak sekilde satici tarafindan ileri
stiriilmesinin Kanun tarafindan varsayim olarak hakkin kotiiye kullanilmasi olarak

kabul edildigini ifade etmektedir®®.

Ozmen/Vardar Hamamcioglu ise, TKHK m. 40/1 hiikmii ile 6n 6demeli
konut satis ya da satig vaadinin sekle aykir1 bir sekilde yapilmasi halinde sekle aykir
sOzlesmeye taraflar acisindan farkli sonuclar baglanamayacagi gerekcesiyle kesin
hiikiimsiizliik yaptirimina tabi oldugunu ancak ilgili diizenleme ile Kanun uyarinca,
kesin hiikiimsiizliiglin sadece satic1 tarafindan ileri siiriilmesinin engellendigini ifade

etmektedir®,

35 Makaraci, a.g.e, s. 252. Ayn1 yonde, Sekmen ise, Kanun’da 6ngoriilen sekilde s6zlesme
yapilmamasi halinde saticinin sonradan sdzlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine ileri
stiremeyecegini, ancak tiiketicinin lehine bir durum s6z konusu ise, saticinin da sézlesmenin
gegersizligini ileri siirebilecegini ifade etmekte olup, drnek olarak da s6zlesmede kararlastirilan
bedeli 6deyemeyecek duruma diisen tiiketici aleyhine, saticinin s6zlesmenin gegersizligini ileri
siirebilecegini ifade etmektedir. Ayrmtil bilgi i¢in bkz. Sekmen, a.g.e, s. 42-43. Oz, madde
metninde gegersizligin tiiketici aleyhine olmayacaksa, satici tarafindan bu gegersizligin ileri
stiriilmesi firsat1 verildigi, ancak bdyle bir duruma rastlanilmasinin ¢ok diisiik oldugunu
belirtmektedir, Oz, Konusu Taginmaz Olan Tiiketici S6zlesmelerine Gegerlilik ve Borca
Aykirlik, s. 143.

36 Esnek hiikiimsiizliik goriisii i¢in bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku Genel Bolim 1
(Borglar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sézlesme), Istanbul, Filiz Yaymevi, 2008, s. 571 vd.,
5.591 vd.

37 Makaraci, a.g.e, s. 252. Ayni yonde, Cabri, Serh, s. 667. Aydogdu ise, saticinin, daha sonra
tiketiciye karsi sdzlesmenin resmi sekilde yapilmadigii ileri siirerek sdzlesmenin gecgersiz
oldugunu iddia etmesi hakkaniyete uygun goriilmemistir. Gegersizligin tiiketici tarafindan ileri
stiriilmesinde ise herhangi bir engel yoktur. Yazar, esnek veya bunun alt ¢esidi olarak tiiketici
lehine tek tarafli hiikiimsiizlik goriisiinii kabul etmektedir. Yazara gore, hakimin de tiiketici
lehine bu gecersizligi re’sen dikkate almas1 gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Aydogdu, Tiiketici
Hukuku Dersleri, s. 272; Aydogdu, Kilavuz, s. 117.

38 Giimiis, a.g.e, s. 256; Kogaker, a.g.e, s. 69.

39 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 41-42.
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Aydogdu’ya gore, saticinin, daha sonra tiiketiciye karsi sdzlesmenin resmi
sekilde yapilmadigini ileri siirerek sozlesmenin gegersiz oldugunu iddia etmesi
hakkaniyete uygun goriilmemistir. Gegersizligin  tiiketici  tarafindan ileri
siriilmesinde ise herhangi bir engel yoktur. Yazar, esnek veya bunun alt ¢esidi olarak
tiiketici lehine tek tarafli hitkiimsiizlik goriisiini*® kabul etmektedir. Yazara gore,

hakimin de tiiketici lehine bu gegersizligi re’sen dikkate almasi gerekir®’.

Kanaatimizce, 6n 6dememeli konut sozlesmesinde sekle aykirilik halinde
kendine ozgli bir gecersizlik halinin diizenlenmis oldugunu kabul etmek
gerekmektedir. Zira Yonetmelik agikca sekle aykiri yapilan 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesinin gegersiz oldugundan bahsetmis ancak bu gecersizligin satici tarafindan
tilketici aleyhine ileri siiriilmesini yasaklamigtir. Tiiketici ise, hakkin kotiiye
kullanilmasinin s6z konusu olmadigi durumlarda, sézlesmenin gegersizligini her
zaman satictya karsi ileri siirebilir*?. Nitekim hiikmiin gerekcesinde de “resmi sekilde
sozlesme yapmayan saticimin, daha sonra tiiketiciye karsi sozlesmenin resmi sekilde
vapilmadigini one siirerek sozlesmenin gecersizligini iddia etmesi de hakkaniyete
uygun olmayacagi i¢in yasaklanmistir.” denilmektedir. Ancak, 6n 6demeli konut
satis sOzlesmesinin Kanun’da ongoriilen sekilde yapilmamasi durumunda tiiketici
lehine kendine 6zgii bir gecersizlik hali olsa da taraflar arasinda 6n 6demeli konut
satiy sOzlesmesinin varhigmi ispat etme yiiki tiiketicinin iizerindedir®. Ayrica,
tiketicinin s6zlesmenin gecersizligini ileri siirme hakkinin smirt diirtistliik kurali

olup 6n 6demeli konut satisina iliskin s6zlesmeden dogan tiim borglar ifa edildikten

40 Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 272; Aydogdu, Kilavuz, s. 117. Oz ise, burada adeta satic
aleyhine tiiketici lehine tek yanl baglamazlik benzeri bir durum séz konusudur. Bkz. Oz, Konusu
Tasimmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 143.

41 Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 272. Kars1 goriis i¢in bkz. Makaraci, a.g.e, s. 252; Cabri,
Serh, s. 667. Dogar’a gore ise, sekle aykirilik sebebiyle sdzlesmenin gegersiz oldugunu ancak
tiiketicinin yararina olmasi halinde hakim tarafindan re’sen dikkate alinacagini ifade etmektedir,
Dogar, a.g.e, s. 127. Yargitay, “Bu kapsamda, taraflar arasindaki sdzlesme noterde yapilmasa dahi
gegersizligi yoniinde degerlendirme yapilmast miimkiin olmayacaktir.” goriisiindedir. Bkz.
Yargitay, 3. HD’nin, T. 20/12/2018, E. 2018/3286, K. 2018/13028 sayili karar1i, Uyap,
(07/04/2019).

42 Sekmen, a.g.e, s. 43; Inal, Serh, s. 667. Kanunun dngordiigii sekil bir gegerlilik (sthhat) sekli ise
bu sekil kuralina uyulmadan yapilan sézlesme gegersizlik miieyyidesi ile karsilasir. Bkz. Akipek,
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 37.

43 Oz, Konusu Tagmnmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 143. Aym
yonde, Cabri, Serh, s. 668; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 113.
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sonra tliketicinin sekle aykiriligr ileri slirmesi hakkin kotiiye kullaniimasi

say11ma11d1r44.

Nitekim, taraflar arasindaki 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi uyarinca
saticinin sézlesmede belirtilen siirede insaata baslayip bitiremedigini ileri stirerek,
davaliya oOdedikleri 27.300 Euro ile 4.000 Euro cezai sart bedelinin tahsilinin
istendigi davada, Yargitay on 6demeli konut satis1 niteliginde olan s6zlesmenin yazili
olarak yapilmasindan sonra sekil eksikliginin ileri siiriilemeyecegine karar

vermistir®.

Istanbul 18. BAM ise bir kararinda kararinda, taraflarca 6502 sayili Kanun
yiirlirliige girmeden evvel haricen yapilan taginmaz satisina iligskin sézlesmenin resmi
gecerlilik sekle uyulmadigi ve sézlesmenin tarihi itibariyle de satisin 6502 sayil
TKHK'nin 40 ve devamui maddelerinde diizenlenen 6n Odemeli konut satisi
niteliginde olmadigina ve davacinin sebepsiz zenginlesme uyarinca talepte

bulunabilecegine hiikkmetmistir®®.

Yonetmelik m. 6/1°de yer alan ve agiklifa kavusturulmas: gereken Onemli
hususlardan biri de hiikiimde gegen “... tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
yapilacak yazili bir sozlesme...” ifadesidir. Bu hiikiim ile taraflar arasindaki resmi
sOzlesmenin yani sira yazili bir sézlesmenin de arandig1 goriilmektedir. Kanun’da yer
almayan bir sekil sartinin Yonetmelik’le diizenlenmesi ise elestiriye agiktir. T.C.
Anayasasi’nin “calisma ve sozlesme hiirriyeti” kenar baslikli 48. maddesinin 1.

’

fikrasinda “Herkes, diledigi alanda ¢alisma ve sozlesme hiirriyetlerine sahiptir.’

44 Oz, Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 144. Ayni
yonde, Cabri, Serh, s. 668; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 113.

45 “Taraflar arasindaki sozlesme hukuki niteligi itibari ile 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun’da diizenlenen on odemeli konut satisi sozlesmesi niteligindedir. Bu nitelikteki bir

sozlesmenin yaziuli sekilde diizenlenmesinden sonra bilahare sekil eksikligi ileri siiriilemez. (madde

41/1.ciimle). Bu itibarla, yanlar arasindaki sézlesmenin gegersizliginden bahisle cezai sarta yonelik
istemin reddi isabetsizdir.”, Yargutay 13. HD nin, T. 04/05/2016, E. 2015/6273, K. 2016/2873, UYAP

(07/04/2019).

46 “Taraflar arasinda harici yazili sézlesmeyle tasinmaz satisi hususunda sézlesme imzalandigi, MK
m.706, TBK m.237, Noterler Kanunu m.60, Tapu Kanunu m.26 geregince tasinmaz satiginin resmi
sekle bagh oldugu, taraflar arasindaki taginmaz satig sozlesmesinin resmi sekilde degil, harici
sozlesmeyle yapilmis bulunmasi nedeniyle gegersiz oldugu, taraflar arasindaki sézlesmenin tarihi
itibariyle de satisin 6502 sayili TKHK'min 40 ve devami maddelerinde diizenlenen én édemeli
konut satis1 niteliginde olmadigindan davaciin ancak gegersiz sozlesmeden dolayr sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore talepte bulunabileceginden...”Istanbul BAM 18. HD’nin, T.
21/12/2017, E. 2017/2525, K. 2017/1676 sayili karar1, Uyap, (07/04/2019).
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kuralina yer verilerek sozlesme hiirriyeti Anayasal giivence altina alinmistir.
Anayasa’nin  13. maddesinde ise “Temel hak ve hiirriyetler, ozlerine
dokunulmaksizin yalnizca Anayasann ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl
olarak ve ancak kanunla simirlanabilir.” hiikkmiine yer verilmistir. Sozlesmelerde
sekil sartinin varhigi ise sozlesme hiirriyetini sinirlandiran bir husus olup bu
siirlandirmanin “ancak kanunla” yapilabilecegini, herhangi bir yonetmelik hiikkmii
ile yapilamayacag1 kanaatindeyim. Nitekim TBK’nin 12. maddesinin 1. fikrasinda,
“Sozlesmelerin  gegerliligi, kanunda aksi Ongoriilmedikge, hicbir sekle bagh
degildir.” hiilkmiine yer verilerek, sekil serbestisi kuralinin kanunla aksinin

kararlastirilabilecegi diizenlemistir.

Kanun koyucunun resmi sekil sartina ek olanak taraflar arasinda yazili bir
sozlesmenin varligini aramasimin sebebi yine tiiketicinin korunmasidir’’. Ayrica,
yazili anlagsma, sodzlesmenin zorunlu igerigine yer verilmesi imkani sunmasi
acisindan da onemlidir®®. Zira tapuda diizenleme seklinde tapu memuru tarafindan
re’sen hazirlanan sézlesmede OOKSHY’nin 7. maddesinde diizenlenen zorunlu
icerigine yer verilmesi miimkiin degildir. Bundan dolay1 s6zlesmenin zorunlu
icerigine resmi sOzlesme yerine taraflarca yazili sekilde hazirlanacak sozlesmede yer

verilmesi yerindedir®.

Sekle aykiriligin diger bir sonucu olarak ise TKHK’nin 41. maddesinin 2.
fikras1 uyarinca, satici, gegerli bir sdzlesme yapilmis olmadikca tiiketiciden herhangi
bir isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi borg altina sokan herhangi bir belge

I3

vermesini isteyemeyecektir. Bu durum, hiikmiin gerekgesinde ise “... tiiketiciden
odeme kabul etmeleri veya bor¢ altina sokan herhangi bir belge almalar
vasaklanmistir. Tiiketiciden bu yasaga ragmen 6deme alinacak olursa tiiketici her
zaman yapmig oldugu odemeleri getirileri ile birlikte geri isteme hakkina sahip

’

olacaknir.” seklinde ifade edilmistir. Hiikkmiin gerekcesinde de ifade edildigi tizere bu
yasaga ragmen tliketiciden 6deme veya tiiketiciyi borg altina sokan belge alinacak

olursa tiiketici her zaman yapmis oldugu d6demeleri faiziyle birlikte veya kendisini

47 Cabri, Serh, s. 661; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 107; Dogar, a.g.e, s. 109.

48 Cabri, Serh, s. 661; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 108; Dogar, a.g.e, s. 109.

49 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 214; Cabri, Serh, s. 661-662; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 108.
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borg altina sokan belgeyi geri isteme hakkina sahip olacaktir™®. Bu hiikiim, baglanma
parasi, cayma bedeli veya evrak masrafi gibi her ne ad altinda olursa olsun tiim

O0deme ve tahsilatlari kapsarSl.
1.1.2. On Odemeli Konut Satis Vaadi Sozlesmesi
1.1.2.1. Genel Olarak

TKHK m. 41/1 hiikmii ve OOKSHY m. 6/1 hiikkmii incelendiginde, kanun
koyucunun ashnda iki tir sézlesmeyi diizenledigini gérmekteyiz®®. Bunlardan biri,
noterde yapilan 6n Odemeli konut satis vaadi sozlesmesi; digeri ise, tapu sicil
miidirliigiinde tapuya tescil edilmek suretiyle yapilacak 6n 6demeli konut satist
sdzlesmesidir>. Tapuya tescil edilmesi ifadesinden ne anlamamiz gerektigi
hususunda OOKSHY m. 6 imdadimiza yetismekte ve “tapuya tescil edilmesi”
ifadesiyle aslinda “kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesi”
ifadesinin kast edildigi anlasilmaktadir. Diger bir anlatimla, iizerinde konut insa
edilecek ve 6n odemeli konut satisi sozlesmesine konu olacak bagimsiz boliime

isabet eden arsa pay1 miilkiyetinin tiiketiciye devredilmesi kast edilmektedir>*.

Uygulamada 6n 6demeli konut satisina iliskin sozlesmeler genellikle satis
vaadi sdzlesmesi seklinde yapilmaktadir. Ulkemizde, konuta olan talep karsisinda her
gegen giin yapilagsma artmakta ve buna bagli her gegen giin yeni konut projeleri
ortaya c¢ikmaktadir. Tiiketiciler tarafindan da maketten satislar, tamamlanmis
konutlara nazaran daha ekonomik olmas1 sebebiyle tercih edilmektedir. Saticilar da

konutun insas1 sirasinda gerekli finansmani kredi kuruluslarindan degil 6n 6demeli

50 Aydogdu, Kilavuz, s. 118; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 273.

51 Dogar, a.g.e, s. 245. Ayn1 yonde Aydogdu, Kilavuz, s. 118; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri,
s. 273. Aydogdu, burada bir “pesin 6deme yasagi” diizenlendigini ifade etmektedir. Boyle bir
durumda satici, tiiketiciden satis bedelini talep ederse tiiketici, sdzlesmenin sekle uygun
yapilmadigma iliskin def’ini ileri siirebilecegini ifade etmektedir. Ayrintli bilgi igin bkz.
Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 273; Aydogdu, Kilavuz, s. 118; Sekmen, a.g.e, s. 43.
Cabri, sekle aykirilik sebebiyle s6zlesmenin gecersizligini ileri siirmenin def’i niteliginde bir hak
oldugunu ifade etmektedir, Cabri, Serh, s. 667-668.

52 Giimiis, a.g.e, s. 250; Makaraci, a.g.e, s. 241-242; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 93-94;
Cabri, Serh, s. 648.

53 Giimiis, a.g.e, s. 250; Makaraci, a.g.e, s. 241-242; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 93-94;
Cabri, Serh, s. 648.

54 Lale Sirmen, “Yeni Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Genel Olarak
Degerlendirilmesi”, s. 161; Yesim Atamer, Sézlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlandirilmasi Sorunu
Cercevesinde Genel Islem Sartlarmin Denetlenmesi, 2. Baski, Istanbul, Beta Yaynlari, 2001 s.
225; Yeniocak, a.g.m, s. 49.
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konut satis vaadi s6zlesmesi akdetmek suretiyle tiiketicilerden temin etmektedir. Bu
sebeplerle 6n odemeli konut satisina iligkin sozlesmeler genellikle satis vaadi
seklinde karsimiza Qlkmaktadlr55. Nitekim Atamer’e gore, Tilirk hukukunda, taginmaz
satis s0zlesmesi soz konusu ise, borg¢landirict islem ile tasarruf isleminin zamansal
olarak ayrilmast miimkiin degildir. Bu nedenle, borg¢landirict iglem olan satig
sOzlesmesinin dnce akdedilip, miilkiyetin devrine iligskin tasarruf isleminin sonradan
yapilmasi s6z konusu olamaz. Dolayisiyla, insa edilmis bir konut s6z konusu olsa
bile, 6n O0demeli konut satis sOzlesmesi, bir tasinmaz vaadi sOzlesmesi olarak

yapilmak zorundadir®®.

Her ne kadar 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin konusu genellikle
tamamlanmamis bir konut olsa da, tamamlanmis bir konutun da satis vaadine konu
edilmesinde herhangi bir sakinca yoktur®. Ayrica, 6n ddemeli konut satis vaadinin
s0z konusu olabilmesi i¢in konutun devir veya tesliminden Once satis bedelinin
tamamen 6denmesi gerekmez®®. Onemli olan konutun devir veya teslimine kadar
kismen de olsa belli bir miktarda satis bedelinin saticitya 6denmis olmasidir. Hatta,
teslimden sonra da saticiya yapilacak odemelerin devam etmesinin taraflarca

kararlastirilmis olmasi miimkiindiir®®.
1.1.2.2. Tanim

On o6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagl bir
tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin ise satis
bedelinin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra konutu tiiketiciye devir veya

teslim etmekle yiikiimlii oldugu sézlesmedir®.

55 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 36; Yeniocak, a.g.m, s. 50; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 94; Dogar, a.g.e, s. 66.

56 Atamer, a.g.e, s. 223.

57 Giimiis, a.g.e, s. 251; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 97; Dogar, a.g.e, s. 67.

58 Giimiis, a.g.e, s. 250; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 37; Cabri, On Odemeli Konut Satis,
s. 206; Cabri, Serh, s. 648; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalart, s. 94; Dogar, a.g.e, s. 67-68.

59 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 206; Cabri, Serh, s. 648; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 94; Dogar, a.g.e, s. 68.

60 Cabri, Serh, s. 648; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 94; Dogar, a.g.e, s. 66.
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Bir tanima gore, 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi, konutun maket ya
da projeden satis vaadinin, noterden diizenleme seklinde yapilan tasinmaz satis vaadi

sozlesmesi ile yapllma51d1r61.

Bir bagka tanima gore ise, 6n O6demeli konut satis vaadi sozlesmesini,
saticinin 6n bilgilendirme formu ile vaat ettigi 6zelliklere sahip konut niteligindeki
tasinmaza iliskin, tiiketicinin onceden pesin veya taksitle 6demeyi taahhiit ettigi bir
bedel karsiliginda, bedelin kismen veya tamamen 6denmesi durumunda, saticinin
tilkketiciye miilkiyetini devredecegi tasinmaz sézlesmesinin yapilacagina isaret eden,
belirli zorunlu igerige sahip olan resmi sekilde yapilmasi lazim gelen 6n sozlesme

olarak tanimlamaktadir®.

Tanimlardan da anlasilacagi lizerine 6n 6demeli konut satis vaadi esasen
klasik satis vaadine benzese de bazi yonlerden iki sdzlesme arasinda farkliliklar
mevcuttur. {1k olarak, 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinin konusunu sadece konut
ya da tatil amagh taginmazlar olustururken, klasik taginmaz satis vaadinde konu
yoniinden boyle bir smirlandirma bulunmamaktadir. ikinci farklilik, én ddemeli
konut satis sézlesmesinin taraflarinda kendini gdstermektedir. On 6demeli konut
sOzlesmesinin taraflarindan biri mutlaka tiiketici, diger tarafin ise mutlaka satici
niteliginde olmas1 gerekir, oysa klasik satis vaadinde taraflar yoniinden boyle bir
sinirlandirma yoktur. Ugiincii olarak, 6n dédemeli konut satis sdzlesmesinde konutun
barmmma amaciyla satin alintyor olmasi gerekirken, klasik satis vaadinde alicinin
sOzlesmeye konu konutu mutlaka barinma amaci ile almasi sart degildir. Dordiincii
olarak, 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi yapilmadan dnce saticinin tiiketiciyi
bilgilendirmesi gerekir, oysa klasik satis vaadinde saticinin sozlesme Oncesi
bilgilendirme yiikiimliiliigii s6z konusu degildir. Son olarak, 6n 6demeli konut satis
vaadi sdzlesmesinde OOKSHY nin 7. maddesinde yer verilen zorunlu unsurlarin
bulunmasi gerekirken, klasik satis vaadinde s6zlesmenin zorunlu igerigine iligskin bir

hiikiim mevcut degildir.

61 Sekmen, a.g.e, s. 15. Tasinmaz satig vaadi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. M. Kemal
Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 16. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi,
2013, s. 391 vd.

62 Kogcaker, a.g.e, s. 66. Taginmaz satig vaadinin 6n sdzlesme niteliginde olmadigi goriisii igin bkz.
Saba Ozmen/Melek Bilgin Yiice, “Tasinmaz Satis Vaatlerinde Tarih Onceligine Ustiinliik
Tanmyan  Yargitay  Kararlarina  Iliskin  Diisiinceler”, s. 7, Erisim  Adresi:
http://www.sabaozmen.av.tr/app/view/assets/site_images/pdf 0029 Tanmaz_Sat_Vaadlerinde T
arih nceliine stnlk Tanyan Yargtay Kararlarna likin Dnceler.pdf, (Erisim Tarihi: 17/02/2019).
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1.1.2.3. Hukuki Niteligi

Tapu uygulamamizda borglandirict (satim) islem ile tasarruf (tescil) islemi bir
arada yapilmakta, bu islemler arasina zaman girmemekte, tapuda ayn1 imza ile hem
sOzlesme imzalanmakta hem de tescil istemi yapilmaktadir. Tapu dairelerindeki bu
fiilli durum karsisinda tasinmazin taksitlere bagli olarak veya belli bir sartin
gerceklesmesine bagli olarak satilmasinda, tapuda bu islemin gdsterilememesi ve
tapu devrinin bunlart kayit altina almadan gerceklestirilmesi nedenleriyle,
uygulamada taraflarca genellikle tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapma yoluna

gidilmektedir.

On &demeli konut satig vaadi sézlesmesinin ise bor¢landirici islem mi yoksa
on odemeli konut satis sOzlesmesinin 6n sdzlesmesi mi oldugu hususu Ogretide
tartismalt olup, bir kisim yazarlar, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesini “asil
sO0zlesme”, noterlikge yapilan vaat sdzlesmesini ise asil sozlesmenin “6n sozlesmesi”
olarak nitelendirmektedir®®. Kars goriisteki bir kisim yazarlar ise, iki s6zlesme
iceriginin birbiriyle Ortlismedigini ve birinin digerine nazaran 6n sdzlesme olarak

nitelendirilmesinin miimkiin olmadigini ileri siirmektedir®.
1.1.2.4. Sekli

6502 sayili Kanun’un 41/1 maddesinde ve OOKSHY ’nin 6. maddesinin 1.
fikrasinda, 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi i¢in gecerlik sekli65 Ongoriilmiis
olup, buna gore satis vaadi s6zlesmesinin noterlerde diizenleme seklinde yapilmasi
gerekmektedir. Anilan hiikiimler su sekildedir, “On édemeli konut satisinin tapu

siciline tescil edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde

63 Giimiig, a.g.e, s. 255; Yeniocak, a.g.m, s. 50 vd. Vaad s6zlesmesinin 6n sozlesme degil satim
sozlesmesi oldugu goriisii igin bkz. Ozmen/Yiice, a.g.m, s. 17. On sézlesme hakkinda ayrmtil
bilgi icin bkz. Hasan Ayranci, On Sozlesme, Ankara, Yetkin Yaymlar, 2006, s. 40 vd.; Giil
Dogan, On Sézlesme (Sézlesme Yapma Vaadi), Istanbul, Yeditepe Universitesi, 2006, s. 51 vd.;
Kocayusufpasaoglu, a.g.e, s. 46-47. Yargitay HGK’da “Bilindigi {lizere taginmaz satis vaadi
sozlesmeleri, bir tarafa veya iki tarafa o tasinmazin satis akdinin yapilmasini istemek hakki
saglayan bir on akittir” demek suretiyle taginmaz vaad sozlesmesinin 6n sozlesme oldugu
goriisiini benimsemigtir. Bkz. Yargitay HGK’nun T. 08/07/2009, E. 2009/14-148, K. 2009/325
say1l1 karari, Uyap, (07/04/20019).

64 Dogar, a.g.e, s. 85; Yeniocak, a.g.m, s. 50 vd. Yazara gore, 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesi
tapu miidiirliigiinde resmi sekilde kurulmasi gerekirken, s6zlesmenin kurulmasi vaadini igeren 6n
sozlesmenin noterde kurulmasi gerekliligi TKHK m. 41/1’de kabul edilmekle, TBK m. 29/2
hiikmiinden farkli bir diizenleme getirilmistir.

65 TBK m.12/2: Kanunda s6zlesmeler i¢in 6ngoriilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir.
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vapilmasi zorunludur. Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini
tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.(TKHK m. 41/1)”, “On odemeli
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 halde sézlesme
gecersizdir. Satici, sonradan sézlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak
sekilde ileri siiremez.(OOKSHY m.6/1)”. NK’nm 89. maddesine gore satis vaadi
s0zlesmesinin diizenleme seklinde yapilmasinda, taraflarca dnceden bir sézlesme
hazirlanmamakta noter tarafindan hazirlanacak sozlesmeye yine noter tarafindan

resmiyet verilmektedir.

Gorildiigii tizere 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmelerinin kurulmasi igin
gereken sekil sartt da tipki taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin kurulmasi igin

gereken noterde diizenleme seklinde yapilmasidir.

Cabri’ye gore hukuken tasinmaz satis vaadi sozlesmesi niteliginde olan bu
sOzlesmeyi de tipki tasinmaz satis vaadinin tapu memurlarinca da yapilabiliyor
olmasi gibi tapu memurlarinca da yapilabilecektir®®. Ancak bu durumda dikkat
edilmesi gereken husus tapu memurlarinca yapilan 6n 6demeli konut satig vaadi
sozlesmesinin OOKSHY’nin 7. maddesinde diizenlenen zorunlu unsurlart

icermesinin gerekliligidir67.

Gegerlik sartina uyulmadan yapilan satis vaadi sdzlesmesinin yaptirimi
(6rnegin adi yazili bir sekilde yapilmasi) ise maddenin devaminda saticinin, sonradan
sozlesmenin gecersizligini tliketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecegi
seklinde Ongoriilmiistiir. Anilan hilkme gore, sozlesmenin gegersizligi satici
tarafindan tiiketici aleyhine olarak ileri siiriilemeyecek, ancak maddenin mefhum-u
muhalifinden de anlasildig1 {izere tiiketicinin lehine ise satici tarafindan da ileri

surilebilecektir.

66 Giimiis, a.g.e, s. 256; Cabri, Serh, s. 663; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 109-110;
Ozmen/Vardar Hamamcioglu ve Yeniocak’a gore ise, tapu dairelerinin taginmaz miilkiyetine
dayal1 devir ve sinirlt ayni hak kurma sozlesmelerini fiilin kanunda yer almayan real sézlesme
haline sokmalar1 nedeniyle uygulamada kisilerin noterde sozlesme yapmak disinda bir ihtimalleri
olmamaktadir. Bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 36; Yeniocak, a.g.m, s. 50.

67 Cabri, Serh, s. 663; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 109-110.
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Kanaatimizce, acilan bir davada da hakim sdzlesmenin gecersizligini re’sen
gozetmemeli, ancak tiiketicinin lehine olmasi halinde bu hususu gézetmelidir®,
Doktrinde bu gecersizlik hali i¢in tek tarafli tliketici lehine gecersizlik de

denilmektedir®®.

On 6demeli konut satis vaadi sézlesmesinin tapu kiitiigiine serh verilebilecegi
hususunda TKHK ve OOKSHY’de agik hiikiim olmamasina ragmen, 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 26. maddesinin 7. fikrasi, noterde yapilan tasinmaz satis vaadi
sOzlegmesinin taraflardan birinin istemi {izerine tapu kiitiigiine serh verilebilecegine
cevaz vermekte olup, s6z konusu hiikkmiin kiyasen 6n 6demeli konut satis vaadi
sOzlesmesine uygulanabilecegi kanaatindeyizm. Zira, aksinin kabulii, ayn1 taginmazin
on 6demeli konut satig vaadi s6zlesmesine konu edilmesi suretiyle bagka kisilere de
satilmas1 ihtimalinin varligi karsisinda tiiketiciyi magdur edecektir. On 6demeli
konut satis vaadi sdzlesmesinin tapuya serh verilebileceginin kabulii halinde ise
tiikketici, kisisel hakkini tapudaki serhin varligina ragmen taginmazi devralan kisiye
kars1 ileri siirebilecektir’'. Ancak, on odemeli konut satis vaadi sdzlesmesinin serh
edilebilmesi i¢in saticinin ayni zamanda taginmazin maliki olmast gerekmektedir72.
Eger satici, tasinmazin maliki degilse 6n 6demeli konut satis vadi sézlesmesinin

tapuya serh verilebilmesi s6z konusu olamayacaktir.

Sozlesmeden dogan kisisel hakkin tapu kiitiigline serh verilmesi ig¢in
yapilacak masraflara tiiketicinin katlanmasi gerekmektedir73. Soézlesmenin tapu
kiitiigline serh verilmesi, tamamen tiiketici lehine yapilan ve onun sdzlesmeden

dogan alacagini giivence altina alan bir islemdir’®.

Sekle aykiriligin sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilebiliyor olmasi

nedeniyle taraflar aralarinda adi yazili sekilde on o6demeli konut satig vaadi

68 Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 272. Ayn1 yonde Dogar, a.g.e, s. 137-138.

69 Aydogdu, Tiketici Hukuku Dersleri, s. 272; Aydogdu, Kilavuz, s. 117.

70 Ayni yonde Dogar, 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesinin de diger tasinmaz satis vaadi
sozlesmeleri gibi tapu kiitiigiine serh edilmesi miimkiindiir. Bkz. Dogar, a.g.e, s.119.

71 Serhin esyaya bagl borg etkisi igin bkz. Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, a.g.e, s. 252 vd.

72 Dogar, a.ge, s. 119. Aym yonde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 40; Cabri, Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, s. 111.

73 Dogar, a.ge, s. 119; Cabri, On Odemeli Konut Satis, s. 215; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 111; Horoz, a.g.e, s. 15.

74 Dogar, a.ge, s. 119; Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 215; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 111; Horoz, a.g.e, s. 15.
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sOzlesmesi akdetseler dahi bu sozlesme tiiketici tarafindan aksi ileri siiriilmedigi
sirece gecerliymis gibi kabul edilecektir’™. Ancak, bu halde adi yazili sekilde
yapilmis 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden dogan hak tapu kiitiigline serh
edilemeyecektir. Tapu Sicil Tiiziigli’nlin 47. maddesinin 1. fikrasinin (c) bendinde
belirtildigi iizere tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin tapu kiitiigline serhi i¢in noterce
diizenlenmis sézlesme aranacaktir. Bu halde adi yazili sekilde yapilmis 6n 6demeli
konut satis sozlesmesinden dogan hak tapu kiitiigiine serh edilebilmesinin tek yolu bu

yonde bir mahkeme kararinin Var11g1d1r76.

Bir gorlise gore, 6n Odemeli konut satis vaadi sozlesmesinin noterden
yapilmasi halinde s6zlesmede tiiketici aleyhine olan haksiz sartlarin tartisilmasinin

zorlasacaktir’”.
1.2. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMELERINDE DONME HAKKI
1.2.1. Tanim

Sozlesmeden donmeye iliskin  hikimler 6502 sayili Kanun’un 45.
maddesinde ve OOKSHY ’nin 9. maddesinde diizenlenmistir. Buna gére, TKHK nin
45. maddesinin 1. fikrasinda, “On édemeli konut satisinda sézlesme tarihinden
itibaren yirmi dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden
sozlesmeden donme hakki vardir.” hikmiine, OOKSHY nin 9. maddesinin 1.
fikrasinda ise, “Tiiketicinin on odemeli konut satisinda sozlesme tarihinden itibaren,
bu Yonetmeligin 8 inci maddesindeki haklar: sakl kalmak kaydiyla, yirmi dort aya
kadar herhangi bir gerekge gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir.” kuralina

yer verilmistir.

Roma hukukuna yabanci olan s6zlesmeden donme kavrami, 19. yilizyildaki
kanunlagma hareketleriyle kanunlara girmistir ve gecerli bir s6zlesmenin taraflardan

birinin tek tarafl bildirimi ile s6zlesme iligkisini sona erdirme hakkini ifade eder®

75 Yargitay, “Davaya konu sézlesmenin, 6n ddemeli konut satis sdzlesmesi oldugu, noterden resmi
sekilde yapilmasi zorunlulugu bulunmakla birlikte, noterde resmi sekilde yapilmadigi, ancak
saticinin  sonradan sdzlesmenin resmi sekilde yapilmadigmi beyan ederek sdzlesmenin
gegersizligini ileri siiremeyecegi TKHK m. 41/1. de belirlenmistir.”, Yargitay, 3. HD’nin, T.
20/12/2018, E. 2018/3286, K. 2018/13028 say1l1 karari, Uyap, (07/04/2019).

76 Cabri, On Odemeli Konut Satist, s. 21; Cabri, Serh, s. 668; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalar,
s. 112-113.

77 Kogaker, a.g.e, s. 67. Haksiz sartlar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz Cabri, Serh, s. 114 vd.
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Ahde vefa (pacta sunt servanda) ilkesinin benimsendigi borg¢lar hukuku
sistemimizde, bir sozlesme iliskisinin tek tarafli olarak ¢oziilebilmesi kural olarak
miimkiin olmaz, ancak istisnai durumlarin varligi halinde bu miimkiin olabilir”. Soz
konusu istisnai durumlar, kanundan veya soézlesmeden kaynaklanabilir. Kanundan
dogan donme hakki, 6zel bazi kosullarin ger¢eklesmesini ararken (bkz. TBK m. 125
£.2, 227 f.1 b.1...vb.) sozlesmeden dogan donme hakki, bizzat s6zlesme serbestisi
cercevesinde baslangicta (veya bir sekilde sonradan) sakli tutulan bir haktir®®. Ancak,
TKHK’nin 45. hiikmii ile tiiketiciye Kanun geregi taninan donme hakki, higbir
gerekce ileri siirmeksizin sadece siire yoniiyle smirlandirilmig bir hak olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Donme hakki, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde, heniiz ifa
edilmemis edim yiikiimliiliiklerini sona erdirip, daha 6nce yerine getirilmis edimlerin

iadesi borcunu doguran, varmasi gerekli, sekle bagli olmayan bir haktir®,

Serozan donme hakkini su sekilde ifade etmektedir; “Donme hakki, karsilikl
sozlesme iliskilerinin kurulusu ile ifas1 arasindaki siirecte beliren beklenmedik
gelismeler yiizlinden, borg¢lanilmis ve yerine getirilmis sozlesme edimlerinin
tasfiyesini, s6zlesenler arasindaki karsilikli giiven bagliliginin ve ¢ikarlar dengesinin

3

gozetilip kollanmast 1s18inda “hakli” ve “yerinde” kilan biitiin durumlarda, somut

78 Oguzman/Oz, a.ge, s. 448. Yargitay, “Geriye etkili feshe, sozlesmeden “dénme” denir.”,
Yargitay, 23. HD’nin, T. 03/07/2018, E. 2015/9708, K. 2018/3902, Uyap, (08/04/2019); Yargitay,
23. HD’nin, T. 18/03/2016, E. 2015/925, K. 2016/1721, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23.
HD’nin, T. 15/10/2014, E. 2014/6486, K. 2014/6291, Uyap, (08/04/2019).

79 Rona Serozan, Sézlesmeden Dénme, Gozden Gegirilmis 2. Bas, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2007,
s. 603; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 531.

80 Kadir Berk Kapanci, “Dénme Cezasi (TBK m. 179/3) ve Cayma Paras1 (TBK m. 178) Kavramlari
Arasinda Kisa Bir Karsilastirma”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi, C. 22, S. 2, 2016, s. 248. Sozlesme serbestisinin, irade 6zerkligi kavrami ile birlikte ele
alindiginda, genel olarak sozlesme yapma serbestisi, taraflarin akdedecekleri sozlesmenin
icerigini diledikleri gibi diizenleme serbestisi ve sekil serbestisi olarak anlagilmasi gerektigi
goriisli icin bkz. Akipek, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 30. Ayrmtili bilgi igin bkz. Erman,
a.g.m, s. 601 vd.

81 Eren, a.g.e, s. 1120; Oguzman/Oz, s. 381 vd.; Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden
Dénme, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014, s. 65. Yargitay, “Sozlesmeden donme, bozucu yenilik
doguran bir hak niteliginde olup, bir irade agiklamasi olarak, kars1 tarafa vardigi anda hiikiimlerini
dogurur ve sozlesmeyi gecmise etkili olarak ortadan kaldirir.”, Yargitay, 23. HD’nin, T.
28/05/2015, E. 2014/5522, K. 2015/4000, Uyap, (07/04/2019).
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sO0zlesme adaletinin bekgisi kimliginde hukuk sahnesine ¢ikan bir “soézlesmeyi ¢cozme
8255

yetkisidir™”.

Bir tanima gore ise, “ani edimli bor¢ iligkilerindeki eski hale iadeyi

saglamaya yonelik tek yanli isleme dénme denir.”®*,

Donme hakki dyle bir haktir ki artik borglu igin borcun ifast ve alacakli igin
ifay1 kabul zorunlulugu s6z konusu olmaz ve de alacakli da kendi kars1 borcundan
kurtulur, sona erme ise geriye etkili olup, sayet borcunu daha 6nce ifa eden varsa ifa

ettigi edimi geri isteyebilir®.
1.2.2. Amac1

TKHK’nin 45. madde hiikkmiiniin gerek¢esinde de yer aldigi lizere genellikle
yogun reklamlarla cazibesi arttirilan ve maket lizerinden proje asamasinda gesitli
tanitimlarla satiglar yapilan bu sdzlesmenin diisliniilmeden yapilmis olmasi ihtimali

yiiksektir®,

Ogretideki bir goriise gore, TKHK m. 45 hiikmiiniin gerekcesinde eIBK m.
227/f hiikmii 6rnek alinarak tiiketiciye donme hakkinin tanindigi yer almakla birlikte,
eiBK m. 227/f hiikmiinii TBK m. 269/1°de diizenlenen 6n ddemeli tasinir satislart
i¢cin getirilen “Odeme siiresi bir yildan uzun veya belirsiz olan sozlesmelerde alici.
Malin devrine kadar her zaman sozlesmeden cayabilir.” diizenlemesi ile paralel
gormekte ve TBK m. 269 hikkmiini TKHK m. 45 ile incelendiginde aslinda
tiikketiciye “ikinci bir cayma hakki” verildigini ifade etmektedir®. Cabri ise hakli

olarak TKHK m. 45’in gerekgesinde IBK m. 227fye gitmek yerine dayanagin TBK

82 Serozan, Sozlesmeden Donme, s. 146. Karahasan’in tanimina gore ise “yanlardan birinin sahip
oldugu hakka dayanarak gecerli bir sdzlesmeyi tek yanli bir bildirimle ve gegmise etkili sona
erdirmesine donme denir”. Bkz. Anik, a.g.m, s. 224, dn. 48.

83 Giilgiin Anik, “Borglunun Temerriidiinden Dolay1 Sézlesmeden Dénme”, TBB Dergisi, S.59,
2015, s. 224, dn. 47.

84 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 529. Yargitay’a gore ise, “sozlesmeden dénme, mahkeme kararina gerek
olmaksizin ileri siiriilebilen, kars1 tarafin kabuliine bagli olmayan, karsi tarafa ulagmakla sonug
doguran, kars1 tarafa ulastiktan sonra tek tarafli geri alinmast miimkiin bulunmayan bozucu
yenilik doguran tek tarafli irade beyanidir.” Bkz. Yargitay, 15. HD’nin, T. 09/01/2019, E.
2018/5160, K. 2019/94 say1l1 karar1, Uyap, (07/04/2019); Yargitay, 15. HD’nin, T. 08/01/2019, E.
2018/5161, K. 2019/56 sayil karar1, Uyap, (07/04/2019).

85 Aydogdu, Kilavuz, s. 120; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 275.

86 Giimiis, a.g.e, s. 270; Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 228-229; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 136; Cabri, Serh, s. 698. Makaraci1’ya gore anilan hiikiimle tiiketiciye cayma
siiresi gegmesine ragmen son bir sans daha verilmektedir. Bkz. Makaraci, a.g.e, s. 257.
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m. 269/1 oldugunun sodylenebilecegi, TBK m. 269 hiikmiiniin géz ardi edilerek,
boyle bir diizenleme yokmus gibi dayanagm IBK m. 227f oldugunun belirtilmesinin,

bu Kanun hazirlanirken TBK ’nin gdzardi edildigini ifade etmektedir®’.

Cabri’'ye gore, TKHK m. 45 hikmii ile 6n o6demeli konut satig
sozlesmelerinde tiiketiciye iki farkli cayma hakki taninmistir. Bunlardan birincisi -
asagida da deginecegimiz- TKHK’nin 43. maddesinde diizenlenen, sdézlesmenin
kurulmasindan itibaren on dort giin i¢inde herhangi bir sebep gostermeksizin ve
tazminat O0demeksizin kullanilabilen cayma hakki; digeri ise TKHK’nin 45.
maddesinde diizenlenen, ilk cayma hakkinda oldugu gibi herhangi bir sebep
gostermeksizin kullanilabilen, ancak tazminat yiikiimliligi doguran donme

hakkidir®8.

TKHK m. 45 hiikmiiniin ilk hali, “On édemeli konut satisinda, devir veya
teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerekge gostermeden sozlesmeden
donme hakki vardir.” seklinde olup anilan hiikiim 684 sayilt KHK nin 8. maddesi ile
degistirilerek giincel halini almistir. Ogreti de bu hiikiim ciddi olarak elestirilmis, bu

hiikiim i¢in “keyfi donme hakki” ifadesini kullamlmlstlrgg.

Kanaatimizce, donme hakkinin yirmi dort ay ile sinirlandirilmasinin sebebi
tilketicilerle saticilar arasindaki dengenin saglanmasidir. Ayrica, donme hakki
herhangi bir sebebe bagli olmaksizin kullanilabilen bir hak olmasina ragmen satici
tarafindan donme cezasiin talep edilebilecek olmasi yani tazminat yiikiimliligi
doguran bir hak olmas1 sebebiyle Kanun koyucunun tiiketiciye tanidigi1 donme hakki

ile taraflar arasindaki dengeyi gozetmeye ¢aligtigini séyleyebilirizgo.

87 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 136; Cabri, Serh, s. 698.

88 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 136; Cabri, Serh, s. 698.

89 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 79, 82 vd.

90 Ayni yonde, Ozel, a.g.e, s. 219; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 136; Cabri, Serh, s. 698.
Sirmen’e gore, toplum yarar: tiiketicinin korunmasini, ancak tiiketiciyi korurken iiretim ve
verimlilik gereklerinin de ihmal edilmemesini, tiiketiciler ile onlara mal ve hizmet sunanlarin
¢ikarlar1 arasinda bir denge kurulmasini zorunlu kilmaktadir. Bkz. Lale Sirmen, “Tiketici
Hukukunun Amaci ve Ozellikleri” , izmir, Yasar Universitesi Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler
Ozel Sayisy, C. 3, S. 8, 2013, s. 2467.
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1.2.3. Hukuki Niteligi

Donme hakki kullanilmasiin etkisi bakimindan bozucu yenilik doguran bir
haktir™. Doénme hakkinin kullamlmasi ile taraflar arasindaki sdzlesme iliskisi
gecmise etkili olarak sona erer. Yenilik doguran bir hak olan donme hakki, sarta
baglanamaz ve ancak bir kez kullanilmaya elverislidir®. Keza bu hak kullanilip

sonu¢ dogurduktan sonra karsi tarafin rizasi olmadan geri alinamaz

Donme hakkina iliskin hiikiimler emredici nitelikte®®* olmasina karsin bu
emredicilik mutlak degil nispi olarak yani sozlesmenin zayif tarafi olan tiiketici
aleyhine olacak sekilde Kanun hiikiimlerinin aksinin kararlastirilamamasini ifade
eder. Buna gore, donme hakkina iligkin Kanun hiikiimlerinin aksine bir anlagma
ancak tiiketici lehine ise miimkiin olabilir. Boylelikle, taraflar aralarinda
kararlastirarak donme hakkinin kullanimini kolaylastirabilir ya da donme hakkinin
kullanilabilecegi siireyi uzatabilir. Ancak, taraflarca donme hakkini kaldiran, donme
hakkinin kullanimini zorlastiran ya da sinirlandiran anlagmalar yapilamayacaktir.

Nitekim Yargitay, tiiketicinin aleyhine oldugu i¢in taraflarca ifa edilmis edimlerin

91 Yenilik doguran haklar i¢in bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 166 vd. Yargitay, 13. HD’nin, T.
04/02/2010, E. 2009/10044, K. 2010/1219 sayili karari, Uyap, (08/04/2019); Dénme hakki, bir
hukuksal iligkiye son veren yenilik dogurucu haklardandir, bkz. Yargitay, 13. HD’nin, T.
29/11/2018, E. 2016/29584, K. 2018/11501, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 13. HD’nin, T.
02/02/2016, E. 2014/41981, K. 2016/2444, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 13. HD’nin, T.
02/11/2015, E. 2014/37603, K. 2015/31534, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, “Sozlesmelerden
donmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak
(sozlesmeden donme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra eder.”, Yargitay, 23. HD’nin, T.
16/09/2014, E. 2014/5348, K. 2014/5674, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
08/04/2013, E. 2013/475, K. 2013/2220, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
17/04/2014, E. 2013/9276, K. 2014/3024, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
29/11/2013, E. 2013/5190, K. 2013/7579, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
30/05/2013, E. 2013/1835, K. 2013/3659, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
15/05/2014, E. 2014/238, K. 2014/3841, Uyap, (08/04/2019); 23. HD’nin, T. 17/09/2013, E.
2013/3588, K. 2013/5446, Uyap, (08/04/2019).

92 Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2005, s. 57 vd.;
Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, Ankara, Vedat Kitapgilik, 2007, s. 23 vd. Ayrintilt
bilgi igin bkz. Saba Ozmen/Miige Urem, “Gegerli Sebebe Dayanmaksizin Kullamlan Bozucu
Yenilik Doguran Hakkin Hukuki Sonuglar1 ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu Elestirisi”, Istanbul
Barosu Dergisi, C. 90, S. 3, 2016, s. 193-218.

93 Giimiis, a.g.e, s. 264; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 127; Cabri, Serh, s. 682. Donme
hakkina iligkin kanun hiikiimlerinin tiiketici yararina emredici hiikiim sayilacagi ve taraflarin bu
hiikiimleri tiiketici aleyhine degistiren anlagmalarimin hiikiimsiiz sayilacag goriisii igin bkz. Oz,
Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 156. Bir
hukuksal iligkinin taraflarinca aksinin kararlagtirilmasina hukuk diizenince izin verilmeyen
kurallara “emredici hukuk kurallar1” denir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e., s. 87
vd.; Yargitay, 9. HD, T. 25/02/2019, E. 2015/32425 , K. 2019/4605 sayili karari, Uyap,
(08/04/2019).
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geri istenemeyecegi hususunda sozlesmeye konulan kayitlarin kesin hiikiimsiiz
oldugunu belirterek, donme hakkina iliskin hiikiimlerin nispi emredici nitelikte

olduguna hiikmetmistir™.

Ayrica donme hakki, 6502 sayili Kanun uyarinca tiiketicinin Kanundan dogan
bir hakkidir. Bu sebeple, tiiketici 6n Odemeli konut satis ya da satis vaadi
s0zlesmesinin kurulmasi ile Kanun geregi donme hakkina sahip olup sozlesmeyle

ayrica donme hakkinin varliginin kararlagtirilmis olmasi gerekmez.

Son olarak dénme hakki kusura dayanmayan bir hak olup kullanilmasi
saticinin kusuruna bagl degildir. Ayrica donme hakkina iligkin 6502 sayili Kanun’un
45. maddesinin 1. fikrasinda, “6n odemeli konut satisinda sozlesme tarihinden
itibaren yirmi dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden
s6zlesmeden donme hakki vardir.” hilkkmiine yer verilerek 6n 6demeli konut satis ya
da satis vaadi sozlesmesinde donme hakkina sadece tiiketicinin sahip oldugu kural

altina alinmistir.
1.2.4. Donme Hakkinin Siiresi

6502 sayili1 Kanun’un ilk halinde donme hakkinin siiresi “konutun devir veya
teslim tarithi” olarak ongdrmiis idi, ancak bu hiikiim 02/01/2017 tarihli 684 sayili
KHK ile degistirilmistir. Yeni hiikiim dénme hakkinin siiresini s6zlesme tarihinden
itibaren yirmi dort ayla sinirlandirmistir. Yirmi dort aylik donme siiresi, s6zlesmenin

kuruldugu tarihten itibaren baslar.

Ogretide bir goriise gore, eger taraflar arasindaki sdzlesme gegerli bir sekilde
kurulmamis ise, donme siiresi islemez; sonradan gecerli bir sozlesme yapilir ise
donme hakki gecerli olarak yapilan sézlesmenin kurulmasiyla baslar®™. Ancak, sekle
aykirilik nedeniyle sozlesmenin gegersiz oldugu bir durumda TKHK m. 41 uyarinca
tiikketici lehine tek tarafli gegersizlik yaptirimi s6z konusu olacagindan ve bu

durumda da tiiketicinin sdzlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirme hakki mevcut

94 Yargitay 15. HD, T.05/05/1999, 1119/1769 YKD. 2000/1. Ayn1 yonde, Glimiis, a.g.e, s. 264; Oz,
Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 156; Cabri,
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 127; Cabri, Serh, s. 682.

95 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 137. Yazara gore, taraflar arasinda dnce gegersiz bir
sozlesme yapilmis, sonra gecerli bir satis vaadi ya da satis sdzlesmesi yapilmissa donme hakki
gegerli olarak yapilan s6zlesmenin kurulmasiyla baslar.
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olacaktir. Siiphesiz donme tazminati ve donme hakkinin kullanim masraflar1 g6z
Ontine alindiginda tiiketicinin s6zlesmeyi devam ettirme iradesi yoksa donme hakkini
kullanmak yerine s6zlesmenin gecersizligini ileri siirmesi daha lehinedir. Zira
tiikketicinin s6zlesmenin gecersiz oldugunu ileri siirmesi halinde herhangi bir tazminat

odemesi gerekmeyecektir.

TKHK’nin “sozlesmeden donme” kenar baslikli 45. madde hiikmiiniin
incelenmesinden, donme hakkinin sadece yirmi dort ayla sinirlandirilmis oldugunu,
bu sebeple konutun devir veya teslim tarihinden sonra da eger yirmi dort aylik siire
dolmamis ise sOzlesmeden doniilebilecegi gibi bir anlam ¢iksa da, Cabri’ye gore
hiikmii degisiklikten onceki haliyle yorumlamak gerekir ve donmeyi, yirmi dort ay1
geemeyecek sekilde, konutun devir veya teslimine kadar kullanilabilen bir hak olarak
kabul etmek gerekir®. Nitekim Ozmen/Vardar Hamamcioglu’da konutun teslimi ya
da miilkiyetin devri yapilmissa artik tiiketicinin donme hakkinin mevcut olmadiginm

ifade etmektedirler®’.

Doénme beyani tek tarafli ve varmasi gerekli bir irade beyani olup, bu beyan
yirmi dort aylik siire dolmadan saticinin hakimiyet alanina ulasmalidir®®. Dénme
beyani yirmi dort aylik siire igerisinde saticiya yoneltilmis olsa dahi, saticiya yirmi
dort ay dolduktan sonra varmis ise, donme hakki kullanilmamis sayilir ve sézlesme
hiikiim ve sonuglarint dogurmaya devam eder®. Zira dénme hakkimin kullanilmasi
konusunda dénme bildiriminin dénme siiresi i¢inde saticiya yoneltilmis olmasinin
yeterli olacagina dair agik bir hiikiim mevcut degildir ve donme bildirimi tek tarafli
ve varmast gerekli bir irade beyanmi oldugu i¢in donme siiresi i¢inde saticinin

hakimiyet alanina ula§ma11d1rloo.

96 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 137.

97 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 85 vd.; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 137. Ayni
yonde Makaraci, a.g.e, s. 257. Aym yénde, Oz, sdzlesmeden dénme hakkinin konutun hem
tiiketiciye teslimi hem de tiiketici adina tapuda tescili gergeklesinceye kadar kullanilabilecegini,
dolayistyla bunlardan heniiz birinin yapilmig olmasinin dénme hakkinin ortadan kaldirmayacagini
ifade etmektedir. Bkz. Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerine Gegerlilik ve Borca
Aykarilik, s. 154-155.

98 Dogar, a.g.e, s. 281; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 137; Cabri, Serh, 699. Yargitay,
“Doénme hakki, tek tarafli bir irade beyan1 agiklamastyla yapilir ve kars: tarafa ulasmasiyla hukuki
sonuglarint dogurur.”, Yargitay, 15. HD’nin, T. 26/06/2018, E. 2018/34, K. 2018/2699 sayili
karari, Uyap, (08/04/2019).

99 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Dogar, a.g.e, s. 281.

100 Dogar, a.g.e, s. 281. Cayma hakkinda oldugu gibi siiresi i¢inde yoneltmeye iliskin agik bir
diizenleme olmadigindan, yoneltilmesi gerekli irade beyanlarinda beyanin varmasi (beyanin
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Yukarida da degindigimiz iizere donme hakkinin diizenlendigi TKHK m. 45

hiikmii nispi emredici bir hitkiimdiir™

. Yani, sozlesmenin zayif tarafi olan tiiketici
lehine aksi sozlesmede kararlastirilabilir, ancak tiiketicinin aleyhine olacak sekilde
aksi kararlastirilamaz. Bu yoniiyle, taraflar sozlesme ile donme hakkinin siiresini

uzatabilir, ancak bu siirenin kisaltilmast miimkiin degildir.

11/03/2017 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak vyiiriirliige giren On
Odemeli Konut Satiglari Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair
Yonetmelik’in Gegici 1. maddesinde, “on ddemeli konut satis sozlesmelerine,
sozlesmenin akdedildigi zaman yiiriirliikte bulunan yénetmelik hiikiimleri uygulanir”
hiikmii yer almaktadir. Buna gore, 11 Mart 2017 tarihinden 6nce yapilmis bir 6n
O0demeli konut satis1 sézlesmesinde tiiketici donme hakkini konutun devir veya
teslimine kadar kullanabilir. Bu tarihten sonra yapilacak 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesi bakimindan ise donme hakkinin siiresi sdzlesmenin kuruldugu tarihten
itibaren yirmi dort aydlrloz.

Ayrica saticinin temerriidii halinde tiiketici, TBK m. 125 hiikmii uyarinca
secimlik hakkini kullanarak da sdzlesmeden genel hiikiimlere gore donebilir. Ancak

bu halde, kural olarak tiiketicinin saticiya uygun bir mehil vermesi gerekmektedirlog.

1.2.5. Sekli
1.2.5.1. Genel Olarak

6502 sayil1 Kanun’da donme beyaninin sekline iliskin herhangi bir hiikme yer
verilmemis olmakla birlikte, OOKSHY’ nin 9. maddesinin 2. fikra hiikmiinde
sO6zlesmeden donme bildiriminin saticiya noterlikler araciligiyla yapilmasi gerektigi

kural altina alinmigtir. Noter disinda bir yolla yapilan dénme beyani hiikiim ve sonug

hakimiyet sahasina girmesi) esas alinir, bkz. Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Cabri,
Serh, 699.

101 Giimiis, a.g.e, s. 264; Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerine Gegerlilik ve Borca
Aykarilik, s. 156; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 127; Cabri, Serh, s. 682. Ayrintili bilgi
icin bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 86 vd.

102 Dogar, a.g.e, s. 279.

103 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 517 vd., s. 540 vd. Oysa TKHK m. 45 hiikmii ile
tiketiciye taninan donme hakkinda tiiketici bu hakkini herhangi bir uygun siire vermeksizin
dogrudan kullanabilir.
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- 104 ) <
dogurmaz . Bu nedenle, donme beyaninin noter araciligiyla yapilmasi, karsimiza
105

bir gecerlilik sekli olarak ¢ikmaktadir—".

Soézlesmeden donme bildiriminin saticiya noterlikler araciligr ile bildirilmesi
kiilfetine ise, bu haktan tiiketicinin higcbir gerek¢e gdstermeden faydalanabiliyor
olmas1 nedeniyle tiiketici katlanacaktir. Donme bildiriminin noterlikler araciligi ile
yapilmast her ne kadar donme hakkinin kullanilmasini zorlastirsa da tiiketicinin
dénme hakkini kullandigmimn ispati agisindan kolaylik saglayacaktir'®. Zira, seklin

fonksiyonlarindan biri de ispat fonksiyonudur.

Deginilmesi gereken bir diger konu da, 6n 6demeli konut satis vaadine konu
taginmazin miilkiyeti tiikketiciye devredilmemis olsa da, tiikketiciye teslim edilmisse ve
s6z konusu taginmaz aile konutu®”’ niteligindeyse donme hakkinin kullanilabilmesi
icin TMK’nin 194. maddesi uyarinca diger esin rizasi gerekir108. Zira TMK’nin 194.
maddesinin 1. fikrasina gore, “Eslerden biri, diger esin agik rizasi bulunmadikea,
aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya
aile konutu iizerindeki haklar: sinirlayamaz.” hilkkmiine yer verilmis olup, donme
hakkinin kullanimi1 bu madde uyarinca esin rizasina baglidir. Esin rizas1 alinmadan

109

yapilan donme beyani ise kesin hiikiimsiizdiir . Bu durumda, verilen rizanin agik

olmast gerekir ve TMK’nin 194. maddesinin 2. fikras1 uyarinca rizay1 saglayamayan

104 Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 229; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Cabri,
Serh, s. 699; Dogar, a..g.e, s. 282.

105 Dogar, a.g.e, s. 282. Aynmi yonde, Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Cabri, Serh, s.
699.

106 Karabel, “Bununla beraber sekil, ispat bakimindan kisiye kolaylik da saglar” bkz. Karabel, a.g.e,
s. 11, s. 14; Kogaker, a.g.e, s 86.

107 Aile konutu hilkkmiin gerekgesinde, eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi, yasantisina
buna gore yon verdigi, ac1 ve tathi giinleri icinde yasadigi, anilarla dolu bir mekan olarak
tanimlanmistir. Yargitay da aile konutunu; “eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdikleri,
aci, tath giinlerini yasadiklari, yasam faaliyetlerini yogunlastirdiklart mekan”, “eslerin miisterek
yasamlarun stirdiirmeleri igin ayrilan ve aym konutta iki tarafin da yasama hakkini giivenceye
alan hukuksal bir kurum” olarak tanimlamaktadir. Bkz. Yargitay. 2. HD’nin. T. 02.02.2006,
E.2005/16473, K. 2006/799 say1l1 karari, UY AP, (08/04/2019); Yargitay. 4.CD. T.18.03.2009, E.
2007/213, K.2009/5127 say1li karari. UY AP, (08/04/2019).

108 Maddede agik¢a belirtilmese de; hak sahibi esin, iigiincii kisi yararina konut tizerinde Ugilincii
kisilere intifa veya oturma hakki (siikna), ipotek, iist hakki vb. gibi sinirli ayni haklar taninmasi da
diger esin muvafakati ile gegerli olacaktir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Siikran Sipka, Aile Konutu ile
Ilgili Islemlerde Diger Esin Rizasi (TMK m. 194), 2. Baski, Istanbul, Beta Basim Yaynevi, 2014,
s. 116 vd.

109 Giimiis, a.g.e, s. 272; Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 229-230; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 138-139; Dogar, a.g.e, s. 282. Burada “birlikte karar verme hakkinin” soz
konusu oldugu gbriisii i¢in bkz. Siikran Sipka, “Tiirk Hukukunda Eslerin Hukuki Islem
Ozgiirliigiiniin Sinirlar1”, Milletlerarast Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, C. 35, S. 1,
2015, s. 51.
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veya hakli bir sebep olmadan kendisine riza verilmeyen es, hakimin miidahalesini
isteyebilecektir. Bu halde riza verilmeyen es, dava agcmak suretiyle hakimin bu
konuda bir karar vermesini talep edecektir. Hakim tarafindan, riza verilmemesinin
hakli bir nedene dayanip dayanmadigini arastiracak ve eger hakli bir neden
olmaksizin riza verilmediginin tespiti halinde miidahale karar1 verilecek ve bu karar

ile birlikte riza verilmis kabul edilecektir.
1.2.5.2. Sekle Aykirihigin Sonucu

Yukarida da degindigimiz iizere 6502 sayili Kanun’da donme beyaninin
hangi sekilde yapilacagina iliskin herhangi bir hiikiim yer almamakla birlikte,
OOKSHY ’nin 9. maddesinin 2. fikra hiikmiine gére sézlesmeden donme bildiriminin
saticiya noterlikler aracilifiyla yoneltilmesi gerekir. S6z konusu hiikkmiin lafzindan
da anlasilacagi tlizere donme bildiriminin gegerli olabilmesi i¢in, bu bildirimin
noterlikler araciligiyla saticiya yoneltilmesi gerekmektedir'’®. Béylelikle, dénme
bildiriminin noterlikler aracilig1 ile yoneltilmesi, karsimiza bir gegerlilik sekli olarak
¢ikmaktadir'™. Dolayisiyla, noter disinda bir yolla 6rnegin iadeli taahhiitlii mektup,
faks, e-posta gibi yollarla yoneltilen donme beyani gegerli olarak kabul edilemeyecek
ve donme beyani hiikiim ve sonuglarini dogurmamais olacaktir'*?, Hiikiimstizligiin

tiirii ise kesin hiikiimsiizliiktiir'>.

Ogretide de, doénme hakkinin  kullannminin  sadece  noterlerle
sinirlandirilmasinin, dénme hakkinin kullanimi zorlastirdigini; bu sebeple yazili
olarak, iadeli taahhiitlii mektupla da donme hakkinin kullanilabilmesinin gerektigini

ifade etmektedir'**,

110 Dogar, a.g.e, s. 282; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Cabri, Serh, s. 699.

111 Gegerlilik sekli hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 204 vd.; Oguzman/Oz/,
a.g.e, s. 141 vd.; Karabel, a.g.e, s. 47 vd.

112 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Cabri, Serh, s. 699; Dogar, a.g.e, s. 282. Kanun’da
sekil zorunlulugunun olmamasina ragmen Y onetmelik ile sekil zorunlulugunun getirilemeyecegi,
getirilen seklin gegerlilik sekli olarak kabul edilmesinin miimkiin olmadig1 goriisii i¢in bkz.
Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 86.

113 Belen, a.g.e, s. 62. Sekle aykiriligin yaptirimi konusunda farkli goriisler igin bkz. Hiiseyin Altas,
Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara, Yetkin Yaymlari, 1998, s. 89 vd.,
Eren, a.g.e, s. 289-295.

114 Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 229; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Cabri,
Serh, s. 699; Dogar, a..g.e, s. 282. Sekmen ise, donme beyanini noter aracilig ile kullanilmast,
tiiketicinin korunmasini amag¢ edinen Kanun’un amacina gdre bunun gegerlilik sekli olarak degil,
ispat sekli olarak kabul etmenin daha dogru oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Sekmen, a.g.e, s. 86.
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Kanaatimizce de donme hakkinin sadece noter kanaliyla kullanilmasi hakkin
kullanimini sinirlandirmaktadir, bu sebeple iadeli taahhiitlii mektup, faks hatta e-

115

posta yoluyla dahi kullanilabilmesine imkan taninmasi yerinde olacaktir . Ayrica,

yukarida degindigimiz iizere donme hakkinin sekline iliskin Kanun’da yer almayan

bir diizenlemenin Yénetmelik hitkmii ile getirilmesi yerinde degildir'*®.

1.2.6. Benzer Kurumlardan Farki
1.2.6.1. Fesih Hakkindan Farki

Fesih, gecerli olarak kurulmus olan siirekli borg iligkisi doguran sézlesmenin
sonradan ortaya ¢ikan bir nedenle ileriye etkili olmak iizere sona erdiren bozucu

yenilik doguran bir haktir**’

. Bu tamimdan hareketle fesih hakki siirekli bor¢ iligkisi
doguran sozlesmeler i¢in s6z konusudur ve fesih hakkinin kullanilmasi ile s6zlesme
ileriye etkili olarak ortadan kalkar. Bu sebeple, fesih hakkinin kullanildig1 hallerde
ifa edilmis edimler gecerliligini korurken, heniiz ifa edilmemis edimlerin ise ifa
edilme mecburiyeti ortadan kalkar. Yenilik doguran bir hak olan fesih, sarta
baglanamaz ve ancak bir kez kullanilmaya elverislidir™®.Keza bu hak kullanilip
sonu¢ dogurduktan sonra karsi tarafin rizasi olmadan geri alinamaz™®. Havutcu’nun
deyimiyle, fesih s6zlesme iliskisini sona erdirirken, donme, s6zlesme iliskisini ¢ozer.

Donme, yarattigi ¢oziilme nedeniyle o ana dek yerine getirilmis edimlerin geri

115 Ayn1 yonde, Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 229; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s.
138; Dogar, a.g.e, 282; Cabri, Serh, s. 699.

116 Ayn1 yonde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 86.

117 Eren, a.g.e, s. 1259; Kemal Oguzman, Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Is Mevzuatina Gére Hizmet Is
Akdinin Feshi, Istanbul 1955, s. 41; Serozan, Sozlesmeden Dénme, s. 115, Tamer Inal, Borca
Aykirilik, Donme ve Fesih, 4. Basi, Ankara, Seckin Yayincilik, 2014, s. 55. Yargitay da fesih
hakkinin bozucu yenilik doguran bir hak oldugu goriisiindedir. Bkz. Yargitay 22. HD’nin, T.
07/03/2019, E. 2017/20467, K. 2019/5253 sayili karari, Uyap, (07/04/2019); Yargitay, “Fesih
hakki, karsi tarafa yoneltilmesi gereken tek tarafli bir irade beyani ... ortadan kaldirabilme yetkisi
veren, bozucu yenilik doguran bir haktir.”, Yargitay 9. HD’nin, T. 06/02/2019, E. 2017/18150, K.
2019/2812 sayil1 karari, Uyap, (07/04/2019).

118 Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005, s. 57 vd.;
Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, Ankara, Vedat Kitapgilik, 2007, s. 23 vd. Ayrintilt
bilgi igin bkz. Saba Ozmen/Miige Urem, “Gegerli Sebebe Dayanmaksizin Kullanilan Bozucu
Yenilik Doguran Hakkin Hukuki Sonuglar1 ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu Elestirisi”, Istanbul
Barosu Dergisi, C. 90, S. 3, 2016, s. 193-218.

119 Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, s. 57; Demirbas, a.g.e, s. 28.
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verilmesi yiikiimiinii dogururken, fesihte bdyle bir yiikiimliilik dogmamaktadir®.

Diger bir ifade ile fesih halinde ifa edilmis edimler geri istenemeyecektir?,

Bir borg iligkisinde asli bor¢lardan en az birisi siirekli edimi gerektiriyor ise o

122

borg iligkisine siirekli bor¢ iliskisi adi verilir Stirekli borg iliskisi doguran

sozlesmelerde, borglu yiiklendigi edim ancak zaman iginde devamli ve araliksiz yani
siirekli bir eylemle yerine getirilebiliyor ise bu siirekli edimi olusturmaktadir™®.
Buradaki siireklilikten anlagilmasi gereken edimin zaman yoniinden higbir kesintiye
ugramadan, ara verilmeden ifas1 degil, davranisin fiili ve hukuki yonden biitiinliik
olusturacak sekilde uzun bir zaman siiresi icinde yerine getirilmesidir. ifa fiilleri ya

da ifa hazirliklar1 bor¢lu agisindan uzun siire gerektirse de alacakli yoniinden bir

anda ve bir defada gergeklesiyor ise siirekli edim soz konusu olmayacaktir'?*,

Doénme hakkinin kullanildigr durumlarda ise sdzlesme ge¢mise etkili olarak

ortadan kalkacak ve ifa edilmis edimlerin iadesi giindeme gelecektir.

Gerek fesih hakki gerekse de donme hakki hukuki niteligi itibariyle bozucu

yenilik doguran bir haktir ve bu hakkin kullanimi sonradan ortaya g¢ikan sebebe

dayanmalidir'®,

120 Ayse Havutcu, “Ifa Engelleri ve Ifa engellerine Baglanan Hukuki Sonuglar”, Istanbul, 6098 Sayili
TBK Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2012, s.
334.

121 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 452. Feshin ileriye etkili olacagma iliskin Yargitay 23. HD’nin, T.
17/04/2014, E. 2013/9276, K. 2014/3024 sayili karar1, Uyap, (07/04/2019). Oz’e gére ise, donme
sozlesmenin kuruldugu andaki durumu yeniden saglamayr amaclarken, fesih, ge¢misi
karistirmaksizin, ileriye dogru olarak sozlesme iliskisinden taraflar1 kurtarir. Bkz. Oz, a.g.m, s.
131-132.

122 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, a.ge, s. 12 vd.; Giilmelahat Dogan, “Siirekli Borg
Iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii”, Ankara Barosu Dergisi, S. 2014/4, s. 387 vd.

123 Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 12 vd.; Dogan, a.g.m, s. 387 vd.

124 Eren, a.g.e, s. 108; Dogan, a.g.m, s. 391 vd.

125 Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 229 vd. Dénme hakki, bir hukuksal iliskiye son veren yenilik dogurucu
haklardandir, bkz. Yargitay, 13. HD’nin, T. 29/11/2018, E. 2016/29584, K. 2018/11501, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 13. HD’nin, T. 02/02/2016, E. 2014/41981, K. 2016/2444, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 13. HD’nin, T. 02/11/2015, E. 2014/37603, K. 2015/31534, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, “Sozlesmelerden dommek isteyen taraf, donme iradesini karst tarafa
bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak (sézlesmeden donme hakki) kendiliginden hiikmiinti
icra eder.”, Yargitay, 23. HD’nin, T. 16/09/2014, E. 2014/5348, K. 2014/5674, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 08/04/2013, E. 2013/475, K. 2013/2220, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 17/04/2014, E. 2013/9276, K. 2014/3024, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 29/11/2013, E. 2013/5190, K. 2013/7579, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 30/05/2013, E. 2013/1835, K. 2013/3659, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 15/05/2014, E. 2014/238, K. 2014/3841, Uyap,
(08/04/2019); 23. HD’nin, T. 17/09/2013, E. 2013/3588, K. 2013/5446, Uyap, (08/04/2019).
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1.2.6.2. iptal Hakkindan Farki

Iptal, gecerlilik sarti gerceklesmedigi i¢in bir hukuki muamelenin irade
beyaniyla hiikiimsiizlestirilerek, hukuki muameleyi ge¢mise etkili olarak ortadan
kaldiran bozucu yenilik doguran ve kullanilmasi siireyle sinirlandirilmis olan hakki
ifade etmektedir'?®,

6098 sayili TBK’nin “asir1 yararlanma” kenar baslikli 28. maddesinde ve
“irade bozuklugunun giderilmesi” kenar baslikli 39. maddesinde iptal hakkindan
bahsedilmis oldugunu goérmekteyiz. Ogretide, TBK m. 28’de bozulabilir gecerlilik
durumunun oldugunu, TBK m. 39’da ise diizelebilir hiikiimsiizliik halinin oldugu

ifade edilmektedirt?’

. Bozulabilir gegerlilik halinde iptal hakkinin 6ngdriilen hak
diisiiriicii siire i¢inde (1 ve 5 yil) kullanimi gecerli bir sézlesmeyi bastan itibaren
kesin hiikiimsiiz hale getirirken; diizelebilir hiikiimsiizliik iptal hakkinin 6ngériilen
hak diistiriicii stire i¢inde (1 yil) kullanim1 baslangicta gecersiz olan bir s6zlesmenin
gecerli hale déniismesini 6nleme amacina hizmet eder'?®. Ancak, her iki halde de

iptal hakki kars1 tarafa yoneltilecek tek tarafli irade beyani ile kullanilir'®.

Yargitay 19. HD de bir kararinda hukuki niteligi itibariyle bozucu yenilik
doguran olan bu hakkin kullanilmasinin dava agma gibi belli bir usulde ileri

siiriilmesi zorunlu olmadigma karar vermistir'*,

Iptal hakkimin kullanilmas1 durumunda da aym1 dénme hakkinda oldugu gibi
sOzlesme gecmise etkili olacak sekilde ortadan kalkacak ve ifa edilmis edimlerin

iadesi giindeme gelecektir.

126 Eren, a.g.e, s. 1259; Dursun Ali Demirboga, Kamu Ihale Sézlesmesinin Feshi, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2013, s. 82; Serozan, S6zlesmeden Dénme, s. 114.

127 Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 119 vd.; Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 229 vd.

128 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 120; Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 229 vd.,

129 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 120, 183; Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 229 vd.

130 “B.K 31 madde hiikmii uyarinca ikrah ile akit yapmak zorunda kalan kisi, iptal hakkini bir yillik
hak diisiiriicii siire i¢inde kullanmak zorunda olup, bu beyanin bir yillik hak diisiiriicii siire
dolmadan karsi tarafin hakimiyet alanina ulasmas: gerekir. Iptal beyaninin bir sekle tabi oldugu
konusunda kanunda ac¢ik bir hiikiim bulunmadigindan, hukuki niteligi itibariyla bozucu yenilik
doguran bu hakkin kullanilmasiin dava agma gibi belli bir usulde ileri siiriilmesi zorunlu
degildir.”, Bkz. Yargitay, 19. HD’nin, T. 11/07/2012, E. 2012/6338, K. 2012/11554 sayil1 karar1,
Uyap, (07/04/2019).
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Iptal hakkinin kullanilmas1 herhangi bir sekil sartma bagli olmadig1 halde
yukarida da yer verdigimiz iizere donme hakkinin kullanimi sekle bagli olup, noter
araciligiyla yapilmasi bir gecerlilik sekli olarak diizenlenmis ve bu sekle aykirilik

halende donme hakki kullanilmamis say11acakt1rl31.

Gegerlilik sarki gergeklesmedigi icin iptal beyani ile hukuki muamelenin
hiikiimstizlestirilmesi olan iptal, bu yonii ile, gecerli bir hukuki islemi gegmise etkili
olarak ortadan kaldirma anlamina gelen donmeden ve gegerli bir hukuki iligkiyi
ileriye etkili olarak sona erdiren fesihten ayrilir'>,

Iptal hakki ile donme hakkinin benzer noktalarina deginecek olursak;
oncelikle her iki hak da kullanilmasinin etkisi bakimimdan bozucu yenilik doguran
hak niteligine olup, bir kez kullanildiktan sonra bundan doniilmesi ya da geri
alinmas1 miimkiin olmadig1 gibi sarta bagli olarak kullanimi da miimkiin degildir,
ikinci olarak her iki hakkin kullanimi da tek tarafli irade beyani ile olmaktadir ve
dolayisiyla karsi tarafin kabuliine bagli degildir, ancak her iki hakkin hukuki
sonuclarint dogurmasi karsi tarafa ulasmasi ile miimkiindiir. Son olarak, her iki
hakkin kullanimi i¢in dngoriilen siireler hak diisiiriicii nitelikte olan siirelerdir ve bu
stirelerin sonunda hakkin kullanilmamasi halinde hak diiser ve bu durum hakim

tarafindan da re’sen dikkate almir™3,

1.2.6.3. Cayma Hakkindan Farki

6502 sayil1 Kanun ile tiiketiciye donme hakkinin yaninda cayma hakk: da
taninmistir. TKHK nin 43. maddesinin 1. fikrasinda, “Tiiketici, on dort giin icinde
herhangi bir gerekge gostermeksizin ve cezai sart odemeksizin on édemeli konut satis

sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir.” hiikmiine yer verilmistir. Boylelikle yogun

131 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 121; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Dogar, a.g.e, s. 282;
Cabri, Serh, s. 699. Yargitay, “Sozlesmeyle bagl olmama bildirimi (Iptal beyani) hicbir sekle tabi
degildir. Sekle bagh bir sozlesmede de, ortiilii irade beyaniyla iptal bildirimi yapilabilir.”,
Yargitay, 1. HD’nin, T. 20/03/2018, E. 2015/9136, K. 2018/7920 sayili karari, Uyap,
(07/04/2019).

132 Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 229, dn. 236. Yazar, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanununun eskisine gore
kavramlar1 kullanmada daha basarili oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s.
229, dn. 236.

133 Ayrintili bilgi icin bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 119 vd,, s. 183 vd.; Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 165
vd., s. 229 vd. Bkz. Yargitay, 9. HD’nin, T. 25/05/2017, E. 2016/13328, K. 2017/9011 sayili
karar1, Uyap, (07/04/2019); Yargitay, 19. HD’nin, T. 11/07/2012, E. 2012/6338, K. 2012/11554
sayili karari, Uyap, (07/04/2019).
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reklam ve profesyonel pazarlama teknikleri karsisinda anlik bir kararla 6n 6demeli
konut satis sozlesmesi akdeden tiiketicinin sonradan pisman olmasit durumunda
sozlesmeden herhangi bir gerekce gostermeksizin on dort giin icinde donebilmesi
kararlastirilmistir. Cayma hakki, 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinde tliketicileri
korumak ve yeterince diisiinmeden bor¢ altina girmis tiliketicilerin belirli bir siire
icinde bu sozlesmeden kurtulmasina imkan tanimak i¢in getirilmistir™>*. Cayma, 6n
O0demeli konut satis sozlesmesini kuran beyanin geri alinmasimi ifade

135

etmektedir~°.Bu sebeple, TKHK’nin 43. maddesinin kenar bashg “cayma hakki”

olarak ifade edilmis olsa da, cayma hakki hukuken “geri alma hakki”
niteligindedir'®.

Cayma hakki 6n 6demeli konut satig sdzlesmelerinde kullanilabilecegi gibi 6n
ddemeli konut satis vaadi sdzlesmesinde de kullanilabilir*®’. Hiikmiin lafzindan da
anlagilacagi iizere cayma hakkinin kullanilabilmesi i¢in hakli ya da gecerli bir

sebebin varlig1 gerekmedigi gibi herhangi bir gerekce gostermek dahi gerekmezlgs.

134 Caglar Ozel, Mukayeseli Hukuk Isiginda Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakki, Ankara, Banka
ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1999, s. 70 vd.; Aydogdu, Kilavuz, s. 120; Cabri, On
Odemeli Konut Satisy, s. 222; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 124.

135Kogaker, a.g.e, s. 81. Buz’a gore, tiiketiciye tek tarafli bir irade beyani ile sdzlesme iligkisini sona
erdirme yetkisi veren yenilik doguran hakki tanimlamak i¢in kullanilan “geri alma hakki” ve
“cayma hakki” isabetsizdir. Zira Almanya ve Avusturya’da “geri alma” yerine isabetli bir sekilde
“sozlesmeden donme” hakkindan bahsedilmektedir. Aym1 yazara gore, geri alma kavraminin
tercih edilmesini hakli gosterecek tek husus. Dénmenin mutlaka hakli bir sebebe dayanmasi, geri
alma hakkinin ise herhangi bir sebebe bagli olmaksizin kullanilabilmesi olmalidir. Ayrica bkz.
Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, s. 70-71.

136 Cabri, On Odemeli Konut Satist, s. 224; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 127-128, Cabri,
Serh, s. 683. Tiirk hukukunda cayma hakki konusunda en 6ne ¢ikan tartismalardan biri terime
iliskindir. Ogretide hakim goriis cayma hakki ifadesinin dogru bir kullanim olmadig1, hakki tam
olarak karsilayan kavramin “geri alma” oldugu; kanunda cayma hakki ifadesinin kullanimina
ragmen s6z konusu hakkin bir geri alma hakk: oldugu yoniindedir. Serozan, Sézlesmeden Donme,
s. 137 vd.; Sebnem Akipek, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiiketici Kredisi,
Ankara, Segkin Yayimevi, 1999, s. 321 dn. 132: “Burada esasen s6z konusu olan ‘cayma’ degil,
bir ‘geri alma’ hakkidir. Zira cayma hakki, daha ¢ok yayin (nesir) sozlesmesi gibi, taahhiit ve
tasarruf islemlerinin, tek bir iglemde birlestigi hallerde kullanilir. Tiiketici kredisi s6zlesmesinde
daha taahhiit agamasinda bir geri alma hakki kendini gdstermekte ve burada irade beyani geri
alinmaktadir. Daha dogru bir ifade ile icap veya kabul seklindeki bir irade beyaninin geri alinmasi
s0z konusudur ki, bu karsimiza genellikle tiiketici kredisi s6zlesmesini kabul eden tiiketicinin, bu
kabul beyanin1 geri almas:1 seklinde ¢ikmaktadir. Yoksa burada teknik anlamda bir cayma s6z
konusu degildir”. Ogretide benzer nitelikteki taksitle satis sdzlesmesine iliskin olarak cayma
hakkinin geri alma hakki niteliginde olduguna iliskin goriisler i¢in bkz. Mustafa Unliitepe, “6502
Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Gore Taksitle Satis Sozlesmesi, Ankara Barosu
Dergisi, S. 2014/2, s. 333.

137 Giimiis, a.g.e, s. 262; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 129; Cabri, Serh, s. 684.

138 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 124; Makaraci, a.g.e, s. 253 vd.; Dogar, a.g.e, s. 256 vd.;
Cabri, Serh, s. 678.
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-----

cayma hakkimin bozucu yenilik doguran hak™

oldugunu ifade ederken, kimi
yazarlar142 da cayma hakkmin degistirici yenilik doguran hak'*® oldugunu ifade
etmektedir. Kanaatimizce, cayma hakki da tipki donme hakki gibi bozucu yenilik
doguran bir haktir ve kullanilmasi ile 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi kuruldugu
andan itibaren kesin hiikiimsiiz hale gelir. Cayma hakki kullanilip kars1 tarafa
vardiktan sonra bundan doniilmesi miimkiin degildir144. Ciinkii yenilik doguran

haklar kullanilip, sonu¢ meydana geldikten sonra bundan geri déniilemez™*.

Goriildugi lizere cayma hakki ile donme hakki benzerlik tasisa da dogurdugu

sonuclar bakimindan birbirinden farklidir™*®.

Cayma hakki, tiiketici agisindan
tazminat yiikkimliligi dogurmamasi sebebiyle tiiketicinin daha serbest bir sekilde

kullanabilecegi bir haktir.

Ancak, cayma hakkinin siiresi sézlesmenin kuruldugu andan itibaren on dort
giin ile sinirliyken donme hakki s6zlesmenin kurulmasindan itibaren yirmi dort ay
igerisinde kullanilabilir. Cayma hakkinin kullanmilmis sayilmasi i¢in on dort giinliik
siire igerisinde cayma bildiriminin satictya yoneltilmis olmasi yeterliyken’,
s6zlesmeden donme halinde donme bildiriminin saticiya yirmi dort ay icerisinde
yoneltilmis olmast yeterli olmayip, bu silire igerisinde saticiya varmasi

148

gerekmektedir Aksi halde donme hakki kullanilmamig sayilacaktir. Ancak

139 Tartigmalar igin bkz. Ozel, a.g.e, s. 77 vd.

140 Aydogdu, Kilavuz, s. 122; Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 224; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 129.

141 Hak sahibine, tek tarafli irade beyaninda bulunarak mevcut hukuki iliskiyi bozma yetkisi veren
haklara bozucu yenilik doguran hak denir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 168.

142 Gériisler icin bkz. Mehmet Demir, Kapidan Islemlerde Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakki ve
Hgili Mevzuat, Ankara, Turhan Yayinevi, 2003, s. 276, 301.

143 Inal, Serh, s. 700, 702; Giimiis, a.g.e, s. 164; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalar1, s. 129; Cabri,
Serh, s. 683; Dogar, a.g.e, s. 263. Hak sahibine, tek tarafli irade beyaninda bulunarak mevcut bir
hukuki iliskiyi degistirme yetkisi veren haklara degistirici yenilik doguran hak denir. Ayrmtili
bilgi i¢in bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 167.

144 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 129; Cabri, Serh, s. 683.

145 Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 170. Daha genis bilgi i¢in bkz. Eren, a.g.e, s. 64; Vedat Buz, Medeni
Hukukta Yenilik Doguran Haklar, s. 193.

146 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 126; Cabri, Serh, s. 681.

147 Hiiktimdeki yoneltmeden kasit, cayma siiresi olan on dort giin igerisinde cayma beyaninin saticiya
gonderilmis olmasidir. Bkz. Giimiis, a.g.e, s. 263; Aydogdu, Kilavuz, s. 121; Aydogdu, Tiiketici
Hukuku Dersleri, s. 275; Dogar, a.ge, s. 253; Oz, Konusu Tasnmaz Olan Tiiketici
Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 154.

148 Makaraci, a.g.e, s. 253; Gumiis, a.g.e, s. 263; Aydogdu, Kilavuz, s. 121; Aydogdu, Tiiketici
Hukuku Dersleri, s. 275; Cabri, Serh, s. 685; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 129.
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belirtmek gerekir ki, her ne kadar cayma hakkinin kullanilmasi i¢in on dort giinliik
siire igerisinde satictya yoneltilmesi yeterli ise de, cayma beyanmin hiikiim ve
sonuglarin1 dogurabilmesi i¢in satictya ulasmis olmasi gerekir; eger varma
gergeklesmez ise sozlesme gecerli olmaya devam eder™®®. Cayma hakkinda ki bu
diizenleme ile cayma iradesinin, saticitya ulasma zamaninin on dort giinden fazla
olmasi durumunda olusacak hak kaybinin Oniine gecilmis ve tiiketicinin cayma

iradesinin karsi tarafa ulagsmama riski tiiketiciye yﬁklenmemistirl5o.

Gerek cayma hakki gerekse de donme hakki hem 6n 6demeli konut satis
sozlesmesinde hem de 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesinde kullanilabilir ve
kullanilabilmesi i¢in herhangi bir gerekce gosterilmesi gerekmez®™. Ayrica cayma
hakki ile donme hakkini diizenleyen hiikiimler nispi emredici nitelikte olmalari
sebebi ile tiikketicinin aleyhine olacak sekilde bu haklarin kullanilmasi sézlesme ile
sinirlandirillamaz, kaldirilamaz ancak bu haklarin kullanimi i¢in Ongoriilen siire

uzatilabilir.

Ayrica her ne kadar TKHKda bu haklarin kullanilma sekilleri ile bir hiikiim
yer almasa da, OOKSHY de bu haklarin noter araciligi ile kullanilmas1 gerektigi

diizenlenmistir.

TKHK ’nin 43. maddesinin birinci fikrasinda ve OOKSHY ’nin 8. maddesinin
7. fikrasinda, “Satici cayma hakki konusunda tiiketiciyi bilgilendirdigini ispat
etmekle yiikiimliidiir.” hiilkmiine yer verilmis olup, anilan hiikiimler incelendiginde
satic1, tiiketiciye karst cayma hakkinin varligi ve kullanilmast konusunda
bilgilendirmeli ve bunun yaninda yaptig1 bu bilgilendirmeyi ispat etmelidir. Ancak,
saticinin bu yiikiimliiligiine riayet etmemesi durumunda ne olacagi hususunda
Kanun’a ya da Yonetmelik’te bir hiikkiim yer almamaktadir. Oysa, TKHK m. 47/6
hiikmiine bakildiginda, is yeri disinda kurulan s6zlesmelerde satic1 veya saglayicinin

tilketiciyi cayma hakki konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi durumunda,

149 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalart, s. 129; Cabri, Serh, s. 680.

150 Kogaker, a.g.e, s. 82.

151 Giimiis, a.g.e, s. 262; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 124; Makaraci, a.g.e, s. 253 vd.;
Dogar, a.g.e, s. 256 vd.; Cabri, Serh, s. 678.

152 Giimiis, a.g.e, s. 264; Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerine Gegerlilik ve Borca
Aykirlik, s. 154; Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 224; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari,
s. 127; Cabri, Serh, s. 682.
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tiikketicinin cayma hakkini kullanmak i¢in on dort giinliik siireyle bagli olmadigi, her
halilkarda cayma hakkinin silirenin bittigi tarihten itibaren bir yil iginde

kullanilabilecegi diizenlenmigtir'>.

Ogretide bir goriise gore, TKHK m. 47/6 hiikkmii kiyasen dahi 6n 6demeli
konut satislarina uygulanamaz, zira aksi halde konutun baglh kredi kullanilmak
suretiyle alindigi hallerde kredi kurulusuna saticinin tiiketiciyi cayma hakki
konusunda bilgilendirdigini denetlemesini gerekli kilacaktir ve saticinin bu
yikiimliliiginii yerine getirmemesi halinde bagl kredi sozlesmesinin hiikiim ve
sonu¢ dogurmayacaktir. Ayrica 6n 6demeli konut satisinda tliketiciye taninmis olan

dénme hakkinin varligr sebebiyle, cayma hakkinin uzatilmasi gerekmez™*.

Kars1 goriise gore ise, cayma hakki ile donme hakki dogurdugu sonuclar
bakimindan ayni degildir. Cayma hakkinin kullanilmas: tiiketicinin herhangi bir
sorumluluguna yol agmazken; déonme hakkinin kullanimi kural olarak tiiketicinin
belirli oranlarda sorumluluguna yol agmaktadir. Bundan dolayr déonme hakkinin
varligi, TKHK m. 47/6 hiikmiiniin uygulanamamasiin gerekgesi olamaz'*®. Aksinin
kabulii, cayma hakki konusunda saticinin tiiketiciye bilgilendirme yilikiimliiliigiinii

iceren hiikmii anlamsiz kilacaktir'®®.

Kanaatimizce, TKHK m. 43 hiikmiinde cayma hakki konusunda tiiketicinin

bilgilendirilmemis olmas1 konusunda bir bosluk oldugunun kabul edilmesi gerekir ve

153 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 223; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 126, Cabri,
Serh, s. 681.

154 Giimiis, a.g.e, s. 263; TKHK m. 43°deki bosluk icin TKHK m. 47/6 hiikmiiniin kiyasen
uygulanamayacag goriisii i¢in bkz. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 108.

155 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 223; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 126; Cabri,
Serh, s. 681-682. Ayn1 yonde, Karakocali/Kursun, a.g.e, s. 135.

156 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 127; Cabri, Serh, s. 682. Ayn1 yonde Dogar, a.g.e, $.262.
Kara da, Kara ise, diiriistlik kuralina aykirilik teskil etmedigi siirece, saticinin cayma hakki
konusunda tiiketiciyi yeteri kadar bilgilendirmedigi hallerde on dort giinliik siire gegmis olsa dahi
tiiketicinin cayma hakkini kullanabilecegini ifade etmektedir. Bkz. ilhan Kara, Yeni Kanun’a
Gore Tiiketici Hukuku, Ankara, Engin Yaymevi, 2015, s. 896. Aym1 yonde, Cabri, Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, s. 126; Cabri Serh, s. 681; Karakocali/Kursun, a.g.e, s. 135. Makaraciya
gore ise, Kanunlarda ¢esitli s6zlesmelerde ayni konunun farkli sekilde diizenlenmesi kanunun
uygulanmasinda zorluklara yol agmaktadir. Bu sebeple, hakimin Oniine gelen uyusmazlikta kanun
boslugu oldugunu tespit ettikten sonra, TKHK m. 47/6 hiikkmiinii kiyasen uygulamak suretiyle bu
boslugu doldurmasi yerinde olacaktir. Bkz. Makaraci, a.g.e, s. 254. Kars1 goriiste Selin Sert Siitgii,
burada bilingli bir boslugun bulundugunu, zira Kanun koyucu tarafindan bir yillik siirenin
kullanilmasin1 kiyasen istenmis olsaydi, bu konuda bir diizenlemeye yer verileceginin ifade
etmektedir, bkz. Selin Sert Siitcli, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Hiikiimlerine Gore Tiiketicinin Cayma Hakki, Ankara, Adalet Yayinevi, 2016, s. 49-50.

38



bu boslugun tiiketici hukukunun temel ilkelerinden olan “tiiketici lehine yorum
ilkesi” de goz Oniline aliarak TKHK m. 47/6 hiikmiiniin kiyasen TKHK m.43’deki

bosluga uygulanmak suretiyle doldurulmasi gerekirl57.

Gerek cayma hakkinin gerekse de donme hakkinin kullanildigir hallerde
sozlesme hiikiimsiiz hale gelecek ve verilen seylerin iadesi giindeme gelecektir. Bu
konuda Kanun koyucu her iki hakkin kullanilmasi sonucunda da ayni anda ifa
kuralindan vazgegerek, oncelikli olarak saticinin aldiklarini tiiketiciye iade etmesi
gerektigini hiikiim altina almistir™®,

Son olarak, cayma hakki ve donme hakki -yukarida ayrintili olarak
acikladigimiz iizere- hukuki niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran hak olup,
cayma hakki i¢in on dort giin, donme hakki i¢in ise yirmi dort ay olarak dngoriilen
stireler hak diisiiriicii siire niteligindedir. Zira yenilik doguran haklar i¢in 6ngoriilen

siireler 6zellikleri geregi hak diisiiriicii siireye tabidir™".

1.2.6.4. TBK m. 125 Hiikmiinde Yer Alan Donme Hakkindan Farki

TBK’nin 117. maddesinde borglu temerriidiiniin kosullarina yer verildikten
sonra aynt Kanun’un 125. maddesinde karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde
bor¢lunun temerriide diigmesi durumunda alacaklinin sahip oldugu se¢imlik haklar
hiikiim altina alinmistir. Anilan hitkme gore; “Temerriide diisen bor¢lu, verilen siire
icinde, borcunu ifa etmemigse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum séz
konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasint ve gecikme sebebiyle tazminat isteme
hakkina sahiptir. Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme
hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin
giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden donebilir. Sozlesmeden donme halinde
taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri
edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru
olmadigini ispat edemezse alacakli, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle

ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.”

157 Ayn1 yonde, Dogar, a.g.e, s. 262; Makaraci, a.g.e, s. 254.

158 Dogar, a.g.e, s. 288; Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 139; Cabri, Serh, s. 700.

159 Daha genis bilgi icin Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, s. 193,
Oguzman/Barlas, a.g.e, . 165 vd.
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Yukarida yer verilen hiikkmiin incelenmesinden, karsilikli borg¢ yiikleyen
sozlesmelerde borglunun temerriide diismesi halinde alacaklinin sahip oldugu
secimlik haklardan biri de borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan
vazgectigini hemen bildirerek, miispet zararlarinin tazminini istemek ya da

sozlesmeden donme hakkini kullanmaktir.

Goriildugi tlizere on 6demeli konut satis1 sézlesmesinde tiiketicinin sahip
oldugu doénme hakkinin yaninda tiiketicinin saticinin temerriide diismesi halinde

genel hiikiimlere gore sahip oldugu donme hakki da bulunmaktadir.

Ancak, tiiketicinin TKHK m. 45 hiikmii uyarinca sézlesmeden donebilmesi
herhangi bir sebebe ya da sarta bagli olmadigi halde, TBK m. 125 hiikmiinde yer
alan donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in 6ncelikle bor¢lu temerriidiiniin sartlarinin
olugmast gerekmektedirmo. Ayrica TBK. 125 hiikmii uyarinca dénme hakkinin
kullanilmast i¢in kural olarak alacakli tarafindan bor¢luya uygun bir siire verilmesi
gerektigi halde TKHK m. 45 hilkkmii uyarinca tiiketicinin sahip oldugu donme
hakkinin kullanilabilmesi i¢in tiiketici tarafindan satictya uygun bir siire verilmesine

161 Son olarak, her iki durumda da donme hakkinin

gerek bulunmamaktadir
kullanilmast bozucu yenilik doguran bir hakkin kullanimi niteligindedir ve tek tarath
irade beyani ile kullanilmaktadir, yani donme hakkinin kullanilmas: karsi tarafin
kabuliine bagli degildir. Ancak, TBK m. 125 hilkmii uyarinca dénme hakkinin
kullanim1 herhangi bir sekil sartina baglanmamis iken, TKHK m. 45 hiikmiinde
diizenlenen dénme hakkinin kullanimi OOKSHY’nin 9. maddesinin 2. fikras

uyarinca noterlikler araciligiyla kullanilmasi gerekmektedir'®2.

1.2.7. Donme Hakki Konusunda Tiiketicinin Bilgilendirilmesi
1.2.7.1. Genel Olarak

Sozlesme Oncesi bilgilendirme yiikiimliiligl, tiiketicinin sézlesme yapip

yapmama veya yapilacak sozlesmenin kosullarini belirleme acisindan tiiketicinin

160 Borglu temerriidii hakkinda ayrintil bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 496 vd.

161 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 145; Cabri, Serh, s. 704.

162 Dogar, a.g.e, s. 282; Cabri, Serh, s. 699; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138. TKHK m.
45 hikkmiinde diizenlenen donme hakkinin noterlikler araciligryla kullanilmasinin gegerlilik sekli
oldugu goriisii icin bkz. Cabri, Serh, s. 699; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 138; Dogar,
a.g.e, s. 282.
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kararinin daha saglikli olmasi amacina ve bu yolla kendisine teklif edilen sézlesmeyi

ve kosullarini inceleyebilme amacina hizmet etmektedir'®

. Baysal’a gore sozlesme
oncesi bilgilendirme yiikiimliiliikkleri cayma hakkinin tamamlayicisi niteligindedir ve
tiikketim toplumunun yarattig1 rasyonel degerlendirme yap(a)mayan birey modeline
gare olarak ortaya ¢ikmuistir'®’. Bilgilendirme yiikiimliiligiinin konusu, muhatap
tarafindan bilinmeyen, ancak bilinseydi, muhatabin soézlesme yapip yapmama

kararini etkileyecek nitelikteki bilgilerdir'®.

TKHK’nin 40. maddesinin 2. fikrasinda, tiiketicilere 6n 6demeli konut satig
veya satig vaadi sozlesmesinin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlikca
belirlenen hususlar1 igeren sézlesme Oncesi bilgilendirme formunun verilmesinin
gerektigi diizenlenmis, TKHK’nin 46. maddesi ile de sozlesme Oncesi
bilgilendirmenin usul ve esaslarinin yonetmelikle diizenlenecegi kuralina yer
verilmistir. OOKSHY’in 5. maddesinde de sdzlesme oOncesi bilgi verme
yiikiimliiliiglintin usul ve esaslari diizenlenmistir'®®. Buna gore, on 0demeli konut
satig sozlesmesi kurulmadan en az bir giin 6nce asagidaki hususlari igeren, en az on
iki punto biiylikliiglinde, anlagilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir sekilde
diizenlenen o6n bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi zorunludur. Bilgi
formunda ise;

a) Saticinin adi1 veya unvam, acik adresi, telefon numarasi ve varsa MERSIS
numarasi ile diger iletisim bilgileri,

b) Sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile 2/11/1985 tarihli ve 18916 Miikerrer
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Planli Alanlar Tip Imar Y®énetmeligine gore
belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari,

¢) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak pesin ve taksitli toplam satis fiyati;
varsa teslim ve diger masraflara iligkin bilgi,

¢) Varsa faiz miktar1 ve faizin hesaplandigi yillik oran,

d) Tiiketicinin cayma ve sézlesmeden donme hakkina iliskin bilgiler,

163 Dogar, a.g.e, s. 201; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 98,

164 Basak Baysal, Tiiketici Kredisi, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, (Der. Murat inceoglu),
Istanbul, On ki Levha Yayinlar1, 2015, s. 291.

165 Dogar, a.g.e, s. 201.

166 Aydogdu, Kilavuz, s. 115-116; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 271; Cabri, Serh, s. 652;
Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 97; Dogar, a.g.e, s. 201.
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e) Konutun teslim tarihi,
f) Verilecek teminata iligkin bilgiler,
g) Yapi1 ruhsatinin alinis tarihi,

§) Yonetim planina uygun olarak genel giderlere katilima iligkin bilgiler,

yer almak zorundadir. Ayrica, bu hususlara ek olarak tiiketiciye, bagimsiz
boliim plani, vaziyet plani, kat plan1 ve mahal listesi verilmesi gerekmektedir. Bilgi
formundaki bilgilerin tiiketiciye yazili olarak veya kalict veri saglayiciyla verilmesi
gerekmekte olup, 6n bilgilendirmenin yapildigina iliskin ispat yiikii OOKSHY 'nin 5.

maddesinin 4. fikrasina gore saticiya aittir™®’.

OOKSHY ’nin 5. maddesinin 1. fikrasinin (d) bendine inceledigimizde ise 6n
Odemeli konut satis sozlesmesinde donme hakki konusunda tiiketicinin
bilgilendirilmesi gerektigini gdérmekteyiz. Ayrica, OOKSHY nin 7. maddesinin 1.
fikrasinin (i) bendi uyarinca sézlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlari, siiresi,
usulii ile tazminata iligkin bilgiler 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin zorunlu
icerigini olusturmaktadir. Anilan hiikiimlere gore, yapilan bilgilendirme sadece
tilkketicinin donme hakkinin varligi hususunda olmayip donme hakkinin kullanilma

sartlari, siiresi, usulil ile tazminata iliskin bilgilere iligkin olmas1 gerekmektedir168.

TKHK’nin 40. maddesinin 2. fikrasinda ve OOKSHY ’nin 5. maddesinin 1.
fikrasinda yer verilen bir giinliikk siireden ne anlasilmasi gerektigi ise Ogretide

tartismalidir.

Bir goriisli gore, ilgili hikkiimlerde gegen “bir giin dnce” ifadesi ile yirmi dort

saatlik bir siirenin ge¢cmis olmasi kastedilmemekte, oOrnegin, 20/11/2016 saat

167 Ayn1 yonde Dogar, a.g.e, s. 210; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 98. Giimiis,
bilgilendirmenin kalic1 veri saglayicisi ile yapilmasinin yeterli olmadigini, bunun yaninda yazil
bir belgenin de tiiketiciye elden verilmesinin gerekli oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Giimiis,
a.g.e, s. 253. Cabri ise, bilgilendirmenin kalic1 veri saglayicisi ile yapilmasmin ¢ogu durumda
tiiketicinin lehine oldugunu, zira uygulamada 6n bilgilendirme formuna onceki giliniin tarihi
atilmak suretiyle 6n 6demeli konut satis sdzlesmesiyle ayn1 anda tiiketiciye verildigi goriilmekte
ve tiketici sdzlesme Oncesi bilgilendirilmis olmamaktadir. Bkz. Cabri, Tiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 98, dn. 197. Cabri ile ayn1 yonde, Karakocali/Kursun, a.g.e, s. 129.

168 Sekmen, a.g.e, s. 86; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 100 vd.,
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14.00°da tiiketiciye on bilgilendirme formu verilmisse ertesi giin saat 10.00’da 6n

6demeli konut satis sézlesmesi yapilabilecegini savunmaktadir™.,

Kars1 goriise gore ise, tiiketiciye on bilgilendirme formunun verilmesinden
itibaren en az yirmi dort saatlik bir siirenin gegmesi gerektigini ileri siirmektedir'’,
Zira Kanun koyucunun 6n bilgilendirme formunun verilmesinden itibaren bir giiniin
gecmesini aramasinin temel nedeni tiiketicinin sézlesmenin igerigini 6grenerek nasil

bir yiikiimliiliik altina girdiginin 6nceden degerlendirilebilmesidir'".

Bir diger goriis ise, ilgili hiikiimlerde yer verilen “bir giin 6nce” ifadesinin

“bir is giinii” olarak kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedir' 2.

1.2.7.2. Bilgilendirme Yiikiimliiliigii ihlalinin S6zlesmeye Etkisi

TKHK’nin 40. maddesinin 2. fikrasinda s6zii edilen bilgilendirme
yukiimliliigiiniin satict tarafindan hi¢ ya da geregi gibi yerine getirilmemesi halinde
on oOdemeli konut satis soOzlesmesinin gecerli olup olmayacagi da ogretide
tartismalidir.

Ogreti de bir goriis, sozlesme oncesi bilgilendirme yiikiimliiliigiine
uyulmamasinin sézlesmenin gegerliligini etkilemeyecegini, hiikmiin sadece diizen ve

temenni amaci tagidigini ifade etmektedir'’,

169 Glimiis, a.g.e, s. 253. Ayn goriise gore, hiikiimde belirtilen siirenin salt s6ze dayali yorumla yirmi
dért saat olarak anlasilmamasi gerekir, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 48-49. Benzer
goriis icin bkz. Dogar, a.g.e, s. 208.

170 Cabri, On Odemeli Konut satisi, s. 209-210; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 100, Cabri,
Serh, s. 654. Siirenin en azindan yirmi dort saat olarak kabul edilmesi goriisleri i¢in bkz. Ebru
Ceylan, 6502 Sayilt Yeni Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunun Getirdigi Diizenlemeler,
Istanbul, Leges Yayinevi, 2015, s. 60; Karakocaly/Kursun, a.g.e, s. 129. [nala gore ise, bir glinliik
stire makul olmakla birlikte, satin alma kararini bir giinde alamayacak tiiketiciye iyiniyet kurallari
cercevesinde daha genis bir siire verilmesi uygun olacaktir. Bkz. Inal, Serh, s. 651.

171 Cabri, On Odemeli Konut satisi, s. 209-210; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 100; Cabri,
Serh, s. 654. Siirenin en azindan yirmi dort saat olarak kabul edilmesi gorisleri igin bkz. Ebru
Ceylan, 6502 Sayilt Yeni Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunun Getirdigi Diizenlemeler,
Istanbul, Leges Yaymevi, 2015, s. 60; Karakocaly/Kursun, a.g.e, s. 129. Inala gore ise, bir giinliik
stire makul olmakla birlikte, satin alma kararin bir glinde alamayacak tiiketiciye iyiniyet kurallari
cercevesinde daha genis bir siire verilmesi uygun olacaktir. Bkz. Inal, Serh, s. 651.

172 Aydogdu, Kilavuz, s. 116; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 271. Tiiketiciye saglanan yirmi
dort saatlik doneme “sogutma donemi” denilmektedir. Bkz. Sirmen, “Yeni Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun’un Genel Olarak Degerlendirilmesi”, s. 161; Inal, Serh, s. 647-648,
651.

173 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 49. Ayni yonde Makaraci, a.g.e, s. 247. Kars1 goriis igin
bkz. Cabri, Serh, s. 654; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 100; Dogar, a.g.e, s. 211;
Sekmen, a.g.e, s. 86-87.
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Kars1 gorlisii gore ise, Kanun koyucunun on bilgilendirme formunun
verilmesinden itibaren bir giiniin gegmesini aramasinin temel nedeninin tiiketicinin
sozlesmenin igerigini 6grenerek nasil bir ylkiimliliik altina girdiginin 6nceden
degerlendirilebilmesine imkanina taninmasi oldugunu, bu sebeple bilgilendirme
yikiimliliigliniin ihlali halinde yapilan s6zlesmenin gecerli olmayacagini ifade
etmektedir'™,

Bir baska goriise gore ise, bilgilendirme yiikiimliliigiiniin ihlali halinde
sOzlesme gecersiz sayillmali ve bu gecersizlik diiriistlik kuralina aykiri olmamak

kaydiyla, sadece tiiketici tarafindan ileri siiriilebilmelidir*™.

Kanaatimizce, TKHK m. 40/2 hiikmiiniin bir diizen hiikkmii oldugu goriisiiniin
kabulii emredici hiikiimlerin niteligine ve tiiketicinin korunmasi ilkesine aykirilik
teskil eder. Zira bilgilendirme yiikiimliliigini  diizenleyen  hiikiimleri
inceledigimizde bu hiikiimlerin emredici hiikiim oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Bu
sebeple, saticinin, sdzlesme Oncesi bilgilendirme ylikiimliiliigiinii ihlal etmesi halinde
sOzlesmenin gecersiz olmasi gerekir ancak bu gegersizligin sadece tiiketici tarafindan

ve diiriistliik kuralina aykir1 olmayacak sekilde ileri siiriilebilmesi gerekmektedirl76.

174 Cabri, On Odemeli Konut satis;, s. 210; Cabri, Serh, s. 654; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 100. Yazara gore, TKHK m. 40/2 hitkmiiniin bir diizen hiikmii oldugu goriisiiniin
kabulii halinde TKHK’da getirilmis birgok benzer hiikiim i¢in de ayni sonuca varilacak ve
emredici hiikkiimlerin higbir anlami1 kalmayacaktir. Bkz. Cabri, Serh, s. 654, dn. 30. Benzer goriis
icin bkz. Dogar, a.g.e, s. 211; Sekmen, a.g.e, s.86-87. Sekmen’e gore, sdzlesme Oncesi
bilgilendirme yiikiimliliginiin ihlali 6n Odemeli konut satis sozlesmesinin gegerliligini
etkileyecektir. Bir an igin sozlesmenin gecerli oldugu kabul edilse dahi, tiiketici bu halde
gerekgesiz bir sekilde donme hakkini kullanacak olursa, saticinin tiiketiciden herhangi bir
tazminat talep edememesi gerekmektedir. Bkz. Sekmen, a.g.e, 5.86-87.

175 Turgut Oz, Bankacilik ve Ingaat Sektdrlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 3. Baski,
Ankara, Bilge Yayinevi, 2015, s. 103; Dogar, a.g.e, s. 211; Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici
Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 145.

176 Aym yonde, Oz, Bankacilik ve Ingaat Sektorlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, s. 103;
Dogar, a.g.e, s. 211; Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca
Aykirilik, s. 145.
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IKiNCi BOLUM

2. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMELERINDE DONME
HAKKININ SONUCLARI

2.1. DONME HAKKININ SOZLESMELERE ETKIiSi
2.1.1. On Odemeli Konut Satis1 Vaadi Sézlesmesi

6502 sayili Kanun’un 45. maddesi ile tiiketiciye sézlesmenin kurulmasindan
itibaren yirmi dort ay icerisinde herhangi bir sebep ileri siirmeksizin donme hakki

tanimigtir.

TKHK m. 45 hiikmiinii inceledigimizde 6n 6demeli konut satisinda donme
hakkindan bahsedildigini gérmekle birlikte, s6z konusu hiikmiin 6n 6demeli konut
satis vaadi sOzlesmesini de kapsadigina sliphe yoktur. Yukarida da acikladigimiz
tizere TKHK m. 40-46 hiikiimleri arasinda hem 6n 6demeli konut satis sozlesmesi
hem de 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi diizenlenmektedir'””.

Donmenin borg iliskisine etkisi bakimindan temelde ¢ teori ileri

stirilmektedir. Bunlar; klasik donme teorisi, yasal borg iligkisi teorisi ve yeni donme

teorisidir.

Klasik teoriye gore, donme beyaniyla birlikte sdzlesme gecmise etkili bir
sekilde kuruldugu andan itibaren ortadan kalkar'’®. Dénme hakkimin bildirimi ise

bozucu yenilik doguran bir hakkin bildirimi niteligindedir”g. Dolastyla, donme

177 Giimiis, a.g.e, s. 250; Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 206; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 93; Makaraci, a.g.e, s. 241-242.

178 Oz, a.ge, s. 134; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530; Dogar, a.g.,.273. Yargitay, “Dénme halinde,
sozlesme, gecmise etkili olarak son bulur. Bagka bir anlatimla, so6zlesmenin yapildig1 andaki
duruma doniiliir.”, Yargitay, 23. HD’nin, T. 03/07/2018, E. 2015/9708, K. 2018/3902, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 18/03/2016, E. 2015/925, K. 2016/1721, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 15/10/2014, E. 2014/6486, K. 2014/6291, Uyap,
(08/04/2019).

179 Oz, a.g.m, s. 134; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530. Yenilik doguran haklar i¢in bkz. Oguzman/Barlas,
a.g.e, s. 166 vd. Yargitay, 13. HD’nin, T. 04/02/2010, E. 2009/10044, K. 2010/1219 say1l1 karari,
Uyap, (08/04/2019); Dénme hakki, bir hukuksal iliskiye son veren yenilik dogurucu haklardandir,
bkz. Yargitay, 13. HD’nin, T. 29/11/2018, E. 2016/29584, K. 2018/11501, Uyap, (08/04/2019);
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hakkinin kullanilmasi ile sézlesmeden dogan haklar ve borglar da ortadan kalkmis
olur. Boylece, artik ifa istenemeyecegi gibi daha Onceden ifa edilmis edimler de
hukuki sebepten yoksun hale doniisiir'®. Boylelikle klasik goriis sahipleri yerine
getirilmis olan edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesme teskil ettigi ve sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca iadesinin sdz konusu olacagini ifade etmektedirler.
Buradaki davanin, “sonradan ortadan kalkan sebebe dayanan zenginlesmenin iadesi

181

davas1” oldugu belirtilmektedir". Siiphesiz bu halde iade borcunun kapsami da

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore belirlenecektir'®.

Ancak bir baska grup klasik donme goriisii yan1151183, sebebe bagl tasarruf
isleminin donme iizerine sdzlesmenin gecmise etkili olacak sekilde ortadan
kalkacagini kabul etmekle birlikte yerine getirilmis olan edimlerin iadesinin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore degil ayni hakka dayanacagimi (ayni etkili donme

goriisii) ifade etmektedirler'*.

Yasal borg iliskisi teorisine gore donme hakki sézlesmeden degil dogrudan

dogruya yasadan dogar ve s6zlesmeden donme iizerine borg iliskisi ortadan kalkar'®>

Yargitay, 13. HD’nin, T. 02/02/2016, E. 2014/41981, K. 2016/2444, Uyap, (08/04/2019);
Yargitay, 13. HD’nin, T. 02/11/2015, E. 2014/37603, K. 2015/31534, Uyap, (08/04/2019);
Yargitay, “Sozlesmelerden donmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an,
bozucu yenilik doguran bu hak (sdzlesmeden donme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra eder.”,
Yargitay, 23. HD’nin, T. 16/09/2014, E. 2014/5348, K. 2014/5674, Uyap, (08/04/2019), Yargitay,
23. HD’nin, T. 08/04/2013, E. 2013/475, K. 2013/2220, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23.
HD’nin, T. 17/04/2014, E. 2013/9276, K. 2014/3024, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin,
T. 29/11/2013, E. 2013/5190, K. 2013/7579, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
30/05/2013, E. 2013/1835, K. 2013/3659, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
15/05/2014, E. 2014/238, K. 2014/3841, Uyap, (08/04/2019); 23. HD’nin, T. 17/09/2013, E.
2013/3588, K. 2013/5446, Uyap, (08/04/2019).

180 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530. Yargitay, “Sozlesmeden dénme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa
ylikiimliliiginden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.”, Yargitay, 23.
HD’nin, T. 03/07/2018, E. 2015/9708, K. 2018/3902, Uyap, (08/04/2019).

181 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530; Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461. Buna karsilik bir grup klasik goriis
yanlilari, sebebe bagl tasarruf isleminde sozlesmeden doniilmesi halinde, ifa edilmis edimlerin
iadesinin sebepsiz zenginlesmeye goére degil, ayni hakka dayanacagi goriisiindedir. Bkz.
Oguzman/Oz, a.g.e, s. 531.

182 Oz, a.g.m, s. 135; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 532-533. Nitekim Yargitay da, “...davact yann tercih
haklkini sozlesmeden donme olarak se¢mesi sebebiyle de, bor¢lu olan davalimin temerriide
diismekte kusurlu olup olmadiginin oneminin bulunmadigi, sebepsiz zenginlesme kurallar
cercgevesinde taraflarin karsilikl olarak verdiklerini birbirlerinden talep haklarimin dogdugu..”
goriisiindedir. Bkz. Yargitay, 11. HD’nin, T. 13/04/2017, E.2016/3378, K.2017/2139 sayil1 karari,
Uyap, (08/04/2019). Ayrica bkz. Yargitay, 23. HD’nin, T. 07/06/2017, E. 2015/7649, K.
2017/1715 sayili karari, Uyap, (08/04/2019).

183 Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Donmesi, Istanbul, Kazanci Kitap Ticaret Yayinevi,
1989, s. 40, s. 281 vd.; Buz, Borglunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, s. 133 vd.

184 Ayrintl bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533 vd.; Anik, a.g.m, s. 225.

1850z, a.g.m, s. 138; Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 532.
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Ancak, sozlesme gecmise etkili olarak hiikiimsiizlesmis olmaz. Goriis yanlilari, iade
taleplerinin kanun hiikmiinden dogdugu vurgusuyla, tasfiyeye yonelik yasal borg
iliskisi uyarinca, genel zamanasimima'®® tabi oldugunu ifade etmektedir™®’. Yasal
borg iliskisi teorisi sahipleri ifa edilmis edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesmeye
gore degil, tasfiyeye yonelik yasal borg iliskisine gore olacagini ifade etmektedir.
Ancak, iade yiikiimliiliglinin kapsami bakimindan, gene de kiyasen sebepsiz

zenginlesme kurallarinin uygulanmasi kabul edilmistir™®.

Yeni donme teorisine gore ise, sozlesmeden donme halinde borg iliskisi ne
gecmise yirlrli (ex tunc) ne de ileriye etkili (ex nunc) sona erer. Donme, iliskinin

gecerliligine dokunmayip, degistirici yenilik doguran hak olarak, onu tasfiye

iliskisine dondiiriir'®®. Diger bir anlatimla, donme sézlesmenin varlig: tizerinde etkili
olmamakta, s6zlesmeyi gegersiz kilmamakta, yalnizca sozlesmeyi bir tasfiye iligkisi

190

icine sokmaktadir™". Bu tasfiye iliskisinde sozlesmeden dogan borglar tersine

dénerek devam ederler’®. Bu goriis bakimindan sézlesmeden donme bir “degistirici
yenilik doguran hakkim kullanilmasidir*®. Oz, yeni dénme teorisine gore dénme

lizerine sozlesmenin durumunu, oynamakta olan bir filmin birden makaralari ters

193

dondiiriiliip geriye dogru oynatilmasi olarak tarif etmektedir~". Bdylece, heniiz ifa

edilmemis borglar ortadan kalkacak, yerine getirilmis edim borglar1 ise gene

sozlesmesel borglar olarak iade borglar1 haline gelecektir. Bu borglar da ayni

194

s0zlesmeden dogan bir borgtur™". Bu iade borcu yerine getirilirken vaktiyle yapilan

her tasarruf islemi tekrar yapilacaktir'®. fade yiikiimliigii ve buna aykirilik, sebepsiz
zenginlesme kurallarma gore degil, sozlesmeden dogan borglara uygulanacak

kurallara tabidir**®.

186 Genel zamanagimi siiresi TBK m. 146°da yer alan, “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikga,
her alacak on yillik zamanagimina tabidir” hiikkmii uyarinca 10 yildir.

187 Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533 vd.

188 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 532-533; Oz, a.g.m, s. 135, dn.5.

189 Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461; Oz, a.g.m, s. 135; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533.

190 Oz, a.g.m, s. 134; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533.

191 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533; Oz, a.g.m, s. 134.

192 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533; Oz, a.g.m, s. 134; Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461.

1930z, a.g.m, s. 136; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533.

194 Oz, a.g.m, s. 136; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533.

195 Oz, a.g.m, s. 137; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533.

196 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533; Oz, a.g.m, s. 134
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Kanaatimizce, donme hakkinin kullanilmasi ile 6n 6demeli konut satis veya
satig vaadi sozlesmesi gecmise etkili olarak (ex tunc) hiikiimsiiz hale gelir ve bdylece
sozlesme kuruldugu ana geri doner ve sézlesmenin kurulmasindan 6nceki kosullar
ortaya ¢ikarl97. Nitekim Yargitay da, donme halinde, so6zlesmenin ge¢cmise etkili
olarak son bulacagim ictihat etmektedir'®®. Oz’iin deyimiyle, dénme hakki Gyle bir
bozucu yenilik doguran etkiye sahiptir ki, sozlesmeyi dogdugu andan baslayarak
hukuk aleminden siler. Bu niteligi ile donme iizerine s6zlesmeden dogan herhangi bir
talep s6z konusu olamaz. Donme sonrasi tasfiye iligkisinin niteligi de tamamiyla

sdzlesme dist bir olgudur'®®

.Boylece, daha once taraflarca ifa edilen edimler hukuki
sebepten yoksun hale gelir®®. ifa edilmis edimlerin ise TKHK 45. maddesinin 3.
fikrasinda yer alan “Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi
gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, dénme bildiriminin
saticrya ulastigy tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin iginde tiiketiciye geri verilir.
Saticimin aldigr bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi
tarihten itibaren, tiiketici on giin i¢inde edinimlerini iade eder.” kurali uyarinca
iadesi gerekir. Taraflarca ifa edilmis edimlerin geri istenemeyecegi hususunda
sozlesmeye konulan kayitlar ise kesin hiikiimsiizdiir. Ifa edilmis edimlerin iade
edilmemesi hali ise sebepsiz zenginlesme teskil eder ve TBK 77 vd. maddelerde

diizenlenen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayamlarak dava acilabilir®®.

2.1.2. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi

On 6demeli konut satig vaadi sdzlesmesinde donme hakkinin sézlesmeye olan

etkisi icin yapmis oldugumuz aciklamalar 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi icin de

197 Giimiis, a.g.e, s. 271; Dogar, a.g.e, s. 273. Yargitay, “Hal bdyle olunca s6zlesmeden donen davact
kiraci, sdzlesme iligkisini ge¢cmise etkili olarak ortadan kaldirmistir. Dénme hakki, bozucu yenilik
doguran haklardandir. Gergekten bu hakkimn kullanilmasi, var olan bir hukuksal iligkiyi ortadan
kaldirir. Dénme ile sona eren sozlesme iliskisi artik bir sonu¢ dogurmaz.”, Yargitay, 13. HD nin,
T. 02/06/2009, E. 2008/15304, K. 2019/7586, Uyap, (08/04/2019).

198 Yargitay, 23. HD’nin, T. 03/07/2018, E. 2015/9708, K. 2018/3902, Uyap, (08/04/2019); Yargitay,
23. HD’nin, T. 18/03/2016, E. 2015/925, K. 2016/1721, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23.
HD’nin, T. 15/10/2014, E. 2014/6486, K. 2014/6291, Uyap, (08/04/2019).

199 Oz, a.g.m, s. 138.

200 Dogar, a.g.e, s. 273; Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461.

201 Dogar, a.g.e, s. 273-274. Yargitay, “... Sozlesmeyi gecmise etkili sekilde feshetme, diger bir
anlatimla sozlesmeden donme hakkini kullandigi, sozlesme gegmise etkili sekilde feshedildigi
icin taraflar fesih anina kadar ifa ettikleri edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
isteyebilecegi, sebepsiz zenginlesmenin "sebebin ortadan kalkmasi1" esasina dayandigi...”,
Yargitay, 23. HD’nin, T. 07/06/2017, E. 2015/7649, K. 2017/1715 sayili karari, Uyap,
(08/04/2019).
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gecerli olup, 6n 6demeli konut satis sozlesmesinde donme hakkinin kullanilmasi
halinde de sézlesme gecmise etkili olarak kesin hiikiimsiiz hale gelir’. Buna gore de
taraflar hiikiimsiiz hale gelen soOzlesme sebebiyle aldiklarim1 iade etmekle

yiikiimliidiirler®®,

2.2. DONME HAKKININ KULLANILMASI HALINDE TARAFLARIN iADE
BORCU

2.2.1. Genel Olarak

TKHK’nin 45. maddesinin 3. fikra hiikmiinde sézlesmeden doniilmesi
halinde iade yiikiimliiliigli, iadenin siiresi ve iade sirasit diizenlenmistir. Anilan
hiikiimle, “Sozlesmeden doéniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken
tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticrya
ulastigr tarihten itibaren en ge¢ yiiz seksen giin i¢inde tiiketiciye geri verilir.
Saticimin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi borg¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi
tarihten itibaren, tiiketici on giin iginde edinimlerini iade eder.” kuralina yer

verilmigtir.

Anilan hiikiim incelendiginde, Kanun koyucunun ayni anda ifa kurali yerine,
oncelikli ifa kuralin1 benimsedigini ve oncelikli ifa yiikiimliisiiniin de satic1 olarak
diizenlendigini gérmekteinZOA. Diger bir ifadeyle, aldiklarin ilk iade etmesi gereken

2
taraf saticidir’®.

202 Yargitay, “Donme halinde, sozlesme, gecmise etkili olarak son bulur. Baska bir anlatimla,
sozlegsmenin yapildigi andaki duruma doniiliir.”, Yargitay, 23. HD’nin, T. 03/07/2018, E.
2015/9708, K. 2018/3902, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 18/03/2016, E.
2015/925, K. 2016/1721, Uyap, (08/04/2019), Yargitay, 23. HD’nin, T. 15/10/2014, E.
2014/6486, K. 2014/6291, Uyap, (08/04/2019).

203 Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 139; Cabri, Serh, s. 686. Yargitay, “..s6zlesmeden
doniilmesi geriye etkili sonuglar doguracagindan taraflar aldiklarim karg1 tarafa vermek
zorundadir.”, Yargitay, 15. HD’nin, T. 26/06/2018, E. 2018/34, K. 2018/2699 sayil1 karar1, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, “...davact yanin tercih hakkini sozlesmeden donme olarak segmesi
sebebiyle de, bor¢lu olan davalinin temerriide diismekte kusurlu olup olmadigmin dneminin
bulunmadigi, sebepsiz zenginlesme kurallari ¢ergevesinde taraflarin karsilikli olarak verdiklerini
birbirlerinden talep haklarinin dogdugu..”, Yargitay, 11. HD’nin, T. 13/04/2017, E. 2016/3378, K.
2017/2139 sayili karari, Uyap, (08/04/2019).

204 Giimiis, a.g.e, s. 101; Dogar, a.g.e, s. 288; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 139; Cabri,
Serh, s. 686.

205 Guimiis, a.g.e, s. 101; Dogar, a.g.e, s. 288; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 139; Cabri,
Serh, s. 686.
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2.2.2. iade Borcunun Hukuki Sebebi

Donme hakkinin borg¢ iliskisine etkisinde ileri siiriilen goriisler iade

yiikiimliiliigliniin dayanagi1 konusunda da farklilagmaktadir.

Klasik teoriye gore, donme hakkinin kullanilmasi ile sézlesmeden dogan

haklar ve borglar da ortadan kalkmis olur. Boylece, artik ifa istenemeyecegi gibi

daha onceden ifa edilmis edimler de hukuki sebepten yoksun hale doniisiir®®,

Boylelikle klasik goriis sahipleri yerine getirilmis olan edimlerin iadesinin sebepsiz
zenginlesme teskil ettigi ve sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca iadesinin s6z
konusu olacagini ifade etmektedirler. Buradaki davanin, “sonradan ortadan kalkan

sebebe dayanan zenginlesmenin iadesi davasr” oldugu belirtilmektedir®®’.

8

Ayni etkili dénme goriisii yanlilarma gore?® ise, sebebe bagl tasarruf

islemlerinde donme hakkinin kullanilmasi s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkacaginin ve yerine getirilmis edimlerin iadesinin ayni hakka dayali olarak

istenebilecegini ifade etmektedirler®™.

206 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530. Yargitay, “Donme halinde, sézlesme, gecmise etkili olarak son bulur.
Bagka bir anlatimla, sézlesmenin yapildigi andaki duruma doniiliir.”, Yargitay, 23. HD’nin, T.
03/07/2018, E. 2015/9708, K. 2018/3902, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
18/03/2016, E. 2015/925, K. 2016/1721, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T.
15/10/2014, E. 2014/6486, K. 2014/6291, Uyap, (08/04/2019).

207 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530. Buna karsilik bir grup klasik goriis yanlilari, sebebe bagh tasarruf
isleminde s6zlesmeden doniilmesi halinde, ifa edilmis edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesmeye
gore degil, ayni hakka dayanacag goriisiindedir. Bkz. Oguzman/Oz, a.ge, s. 531. Nitekim
Yargitay da, “..davaci yamn tercih hakkini sozlesmeden donme olarak se¢mesi sebebiyle de,
bor¢lu olan davalimin temerriide diismekte kusurlu olup olmadiginin éneminin bulunmadig,
sebepsiz zenginlesme kurallar: ¢er¢evesinde taraflarin karsilikli olarak verdiklerini birbirlerinden
talep haklarimin  dogdugu..” gorisindedir. Bkz. Yargitay, 11. HD’nin, T. 13/04/2017,
E.2016/3378, K.2017/2139 sayili karari, Uyap, (08/04/2019); Donme hakki, bir hukuksal iliskiye
son veren yenilik dogurucu haklardandir, bkz. Yargitay, 13. HD’nin, T. 29/11/2018, E.
2016/29584, K. 2018/11501, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 13. HD’nin, T. 02/02/2016, E.
2014/41981, K. 2016/2444, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 13. HD’nin, T. 02/11/2015, E.
2014/37603, K. 2015/31534, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, “Dénme hakki, tek tarafli bir irade
beyani agiklamasiyla yapilir ve karsi tarafa ulagmasiyla hukuki sonuglarini dogurur. Eser
sozlesmesinden doniilmesi geriye etkili sonuglar doguracagindan taraflar aldiklarini kars: tarafa
vermek zorundadir.”, Yargitay, 15. HD’nin, T. 26/06/2018, E. 2018/34, K. 2018/2699 sayili
karari, Uyap, (08/04/2019).

208 Oz, s Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, s. 40, s. 281 vd.; Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde
Sozlesmeden Dénme, s. 133 vd.

209 Ayrinth bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533 vd.; Anik, a.g.m, s. 225.
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Yasal borg iligkisi teorisine gore, donme hakki s6zlesmeden degil dogrudan

dogruya yasadan dogar ve sdzlesmeden dénme iizerine borg iliskisi ortadan kalkar®'

211 vasal borg iliskisi

ancak sozlesme ge¢mise etkili olarak hiikiimsiizlesmis olmaz
teorisi sahipleri ifa edilmis edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesmeye gore degil,
tasfiyeye yonelik yasal borg iligkisine gore olacagini ifade etmektedir. Ancak, iade
yikiimliiliiglinlin kapsami1 bakimindan, gene de kiyasen sebepsiz zenginlesme

kurallarinin uygulanmasi kabul edilmistir®.

Yeni donme teorisine gore ise, ddonme sonucunda sd6zlesmenin sadece igerigi

213

degisir ancak sozlesme devam eder”™". Donme hakkinin kullanilmasi ile de heniiz ifa

edilmemis borglar ortadan kalkacak, yerine getirilmis edim borglar1 ise gene

sozlesmesel borglar olarak iade borglari haline gelecektir. Bu borglar da ayni

214

so6zlesmeden dogan bir borgtur®”. Bu iade borcu yerine getirilirken daha dnceden

yapilan her tasarruf islemi tekrar yap11acakt1r215. lade yiikiimliiliigii ve buna aykirilik,
sebepsiz  zenginlesme kurallarina gore degil, sozlesmeden dogan borglara

216

uygulanacak kurallara tabidir®™. Diger bir anlatimla, donme ile sdzlesmenin konusu

degismekte ve sozlesmeden dogan “verme” borcu, yine sozlesmeden dogan “geri
verme” ylkiimliiliigiine déniismektedir®’.

Kanaatimizce, tiiketicinin sozlesmeden donme hakkini kullanmasi ile on
O0demeli konut satis ya da satis vaadi sozlesmesi gecmise etkili (ex tunc) olarak
ortadan kalkacak ve hiikiimsiiz hale gelen s6zlesme nedeniyle ifa edilmis edimlerin

218 i . .
. lade borcunun dayanagi ise sebepsiz

karsilikli iade borcu glindeme gelecektir
zenginlesme olacaktir. Zira donme ile birlikte sézlesme gecmise etkili olarak ortadan

kalkacagindan onceden ifa edilmis edimler de hukuki sebepten yoksun hale

2100z, a.g.m, s. 138; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533; Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461.

2110z, a.g.m, s. 138; Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 532-533.

2120z, a.gm, s. 135, dn. 5; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 532-533.

213 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533; Belen, a.g.e, s. 306, dn. 461.

214 Oz, a.g.m, s. 136; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533.

2150z, a.gm,s. 137, Oguzman/()z, a.g.e,s. 534.

216 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 533. Yeni donme teorisinin elestirisi icin bkz. Buz, Borglunun
Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, s. 134-140.

217 Serozan, Sézlegsmeden Donme, s. 90. Ayn1 yonde Eren, a.g.e, s. 1122,

2181nal, Serh, s. 718, Giimiis, a.g.e, s. 271; Cabri, Serh, s. 700; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 139.
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doniisiir’™®. Bu talebin dayanagimi ise, “sonradan ortadan kalkan sebebe dayanan

zenginlesmenin iadesi” olusturmaktadir®®.

2.2.3. Satictmin iade Borcunun Kapsami ve Siiresi
2.2.3.1. iade Borcunun Kapsam
2.2.3.1.1. On Odemeli Konut Satis1 Vaadi Sozlesmesinde

TKHK’nin 45. maddesinin 3. fikrasi hiikmiinii inceledigimizde; saticinin,
tikketicinin donme beyaninin kendisine ulasmasindan itibaren yiiz seksen giin
igerisinde tiiketiciden almis oldugu tutari1 ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirli
belgeyi iade etmesi gerektigini gdrmekteyiz??'. Saticinin iade etmesi gereken siire
Kanun’un ilk halinde doksan giin olup, bu siire 684 sayili KHK ile yiiz seksen giine

cikarilarak saticilar lehine bir diizenleme yapilmistir.

On o6demeli konut satis vaadi sozlesmesinde, on 6demeli konut satisi
sO6zlesmesinden farkli olarak s6zlesmenin yapilmasiyla konutun miilkiyeti tiiketiciye
devredilmemekte, tiiketici, kararlastirilan konut bedelinin bir kismini ya da tamamin
Odedikten sonra konutun miilkiyeti tiiketiciye devredilip konut teslim edilmektedir??.
Bu yoniiyle saticinin, tiiketici donme hakkini kullanmadan 6nce tiiketiciden aldig1 bir

tutar varsa bu tutar ile birlikte tiiketiciyi bor¢ altina sokan adi ya da kambiyo

219 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530. Nitekim Yargitay, donme ile birlikte sdzlesmenin gegmise etkili
olarak ortadan kalkacagini ve iade borcunun sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yapilacagini
ictihat etmektedir. Tlgili kararlar icin bkz. Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, s.
129-132.

220 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530. Buna karsilik bir grup klasik goriis yanlilari, sebebe bagh tasarruf
isleminde s6zlesmeden doniilmesi halinde, ifa edilmis edimlerin iadesinin sebepsiz zenginlesmeye
gdre degil, ayni hakka dayanacag goriisiindedir. Bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 531. Buz ise, donme
hakkinin kullanilmasindan 6nce ifa edilmis edimlerin iadesine iligkin talep hakkini ayni nitelikte
bir talep olarak kabul etmekte ve bu nedenle, donme bildiriminin karsi tarafa varmasi ile birlikte
devredilmis bir mal varsa bunun miilkiyetinin kendiliginden ilk sahibine geri donecegini ve iade
alacaklisinin miilkiyet hakkini dayanarak istihkak davasi agmak suretiyle iade isteyebilecegini
ifade etmektedir. Bkz. Buz, Borglunun Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, s. 167. Nitekim
Yargitay da, “..davaci yamn tercih hakkini sozlesmeden donme olarak se¢mesi sebebiyle de,
bor¢lu olan davalimin temerriide diismekte kusurlu olup olmadigimin éneminin bulunmadig,
sebepsiz zenginlesme kurallari ¢ergevesinde taraflarin karsilikly olarak verdiklerini birbirlerinden
talep haklarimin dogdugu..” goriigiindedir. Bkz. Yargitay, 11. HD’nin T. 13/04/2017, E.
2016/3378, K. 2017/2139 say1l1 karari, Uyap, (07/04/2019).

221 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 139; Cabri, Serh, s. 686; Makaraci, a.g.e, s. 259; Dogar,
a.g.e,s. 283; Ozel, a.g.e, s. 220.

222 Giimiis, a.g.e, s. 250; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 37; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 109, 133; Cabri, Serh, s. 700.
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senetleri gibi her tiirlii belgeyi iade etmesi gerekir. Kanun, saticinin iade etmesi
gereken silireyi yiiz seksen giin olarak tayin etmistir. Bu siire tiiketicinin donme

bildiriminin satictya ulagmasindan itibaren baslayacaktir.

Tiiketici tarafindan saticiya ayni bir teminat olarak Ornegin tasinir rehni
verilmis ise bu halde her ne kadar TKHK da teminatlarin iadesine iliskin bir hiikiim
olmasa da alinan teminatin da tiiketiciye iadesi gerekir. Saticinin iade etmesi gereken
stire ise TKHK m.45/3 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucu dénme bildiriminin
kendisine ulagmasindan itibaren yiiz seksen giindiir. Tiiketici tarafindan saticiya
rehin olarak verilen bir taginirin, iiglincii bir kisiye devredilmis olmasi halinde
durumun ne olacagi ise TMK 985 vd. maddelerinde diizenlenen zilyetlik dolayisiyla
hakkin korunmasi hiikiimlerine gore belirlenmelidir. Buna gore, tiiketici tarafindan

rehin verilen bir mali rehin alan kisi emin sifatiyla zilyettir®?,

Emin sifat1 ile zilyetten miilkiyet ya da sinirli ayni hak edinen tigiincii kiginin
ediminin korunup korunmayacagi ise l¢iincii kisinin mali edindigi sirada iyiniyetli

olup olmamasina gore farklilik arz etmektedir®®.

Eger emin sifat1 ile zilyet olan saticidan miilkiyet hakki edinen tigiinci kisi
mal1 edindigi sirada iyiniyetli ise yani emin sifat1 ile zilyedin tasarruf yetkisine sahip
olmadigin1 bilmiyorsa ya da bilebilecek durumda degilse edinimi tam olarak
korunacaktir. Zira burada malik, kendisi i¢in tehlike arz eden bir durumu kendi rizasi
ile meydana getirmektedir. Bu sebeple, kanun kendi giiveninin tehlikelerine katlanma
yiikiimliiligiinii malike yiiklemistir’. Béyle bir durumda tiiketicinin ticiincii kisiden
herhangi bir talebi olamayacak ancak zararlarini rehin verdigi saticidan talep

edebilecektir.

Ancak, emin sifati ile zilyet olan saticidan miilkiyet hakki edinen {igiincii kisi
mal1 edindigi sirada iyiniyetli degilse bu durumda iigiincii kisinin edinimi korunmaz
ve tiiketici Uiclincli kisiye kars1 taginir davasi ya da istihkak davasi agmak suretiyle

malin iadesini isteyebilir.

223 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, a.g.e, s. 113 vd.

224 Ayrmtili bilgi igin bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 243 vd.; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e,
s. 113-114.

225 Yargitay, HGK 'nin, T. 25/09/2002, E.2002/4-608, K. 2002/643 sayil1 karar1, Uyap, (08/04/2019).
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Tiiketici tarafindan saticiya verilen kiymetli evrakin hamiline yazili olmasi
halinde ise TMK m. 990 hiikkmii uyarinca emin sifati ile zilyet olan saticidan
tyiniyetli olarak edinen iigiincii kisinin edinimi korunacak, tiiketici tarafindan tigiincii
kisiye tasiir davasi agllamayacakterZG. Bu halde, tiiketicinin ugradigi bir zarar varsa

tiiketici bunun tazmini saticidan talep edebilecektir.
2.2.3.1.2. On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesinde

On 6demeli konut satis sdzlesmesinden doniilmesi halinde de ayn1 6n demeli
konut satis vaadi sdzlesmesinden doniilmesinde oldugu gibi tiiketiciye iade edilmesi
gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin
satictya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ yiiz seksen gilin iginde tiiketiciye geri
verilmesi gerekir??’. On Sdemeli konut satis vaadi sozlesmesinde saticinin iade
borcunun kapsami i¢in sdylediklerimiz burada da gecerli olup tekrara mahal

vermemek adina ayrica bahsedilmemistir®®,
2.2.3.2. iade Borcunun Siiresi
2.2.3.2.1. Genel Olarak

6502 sayili TKHK nin 45. maddesinin 3. fikrasinda tiiketicinin sdzlesmeden
donmesi halinde taraflarin i1ade ylikiimliiliigiiniin hangi sirayla ve hangi siire i¢inde
yapilacag diizenlenmistir. Anilan hiikkme gore, s6zlesmeden doniilmesi durumunda
ilk olarak saticinin dénme bildiriminin ulastig1 tarihten itibaren en ge¢ yiiz seksen
giin i¢inde iade yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi gerekmektedir®®®. Tiiketicinin iade
yiukiimliiligi ise saticinin iade yiikiimliliiglinli yerine getirmesinden sonra
baslamaktadir. Boylelikle Kanun koyucu ayni anda ifa ilkesinden farkli bir

diizenleme yaparak oncelikli ifay1 benimsemistir®*°,

226 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, a.g.e, s. 117; Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 250.

227 Ozel, a.ge, s. 220; Makaraci, a.g.e, s. 259; Dogar, a.g.e, s. 283; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 139; Cabri, Serh, s. 686.

228 Ilgili kisim igin bkz. s. 54-56.

229 Makaraci, a.ge, s. 259; Dogar, a.ge, s. 283; Ozel, a.ge, s. 220; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 139; Cabri, Serh, s. 686.

230 Giimiis, a.g.e, s. 267; Dogar, a.g.e, s. 288; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 139; Cabri,
Serh. s. 700.

54



2.2.3.2.2. iade Borcunun Siiresinde ifa Edilmemesinin Sonuclar

Donme bildiriminin kendisine ulasmasindan itibaren yiiz seksen giin
icerisinde saticinin iade borcunu yerine getirmemesi halinde ise satict temerriide
diismiis olur ve gegen her giin icin ayrica temerriit faizi 6demesi gerekir231.

Tiiketicinin donme hakkin kullanmasindan evvel saticiya 6denmis bir tutar
varsa saticinin yiiz seksen giin igerisinde bu tutari tiiketiciye iade etmemesi halinde
ortada bir para borcu varlig1 s6z konusu olur®®? ve saticinin zamaninda bu para
borcunu 6dememesi halinde satici1 bor¢lu temerriidiine diismiis olur. Para alacaklisi
olan tiiketici ise bu paradan mahrum kaldig: siire i¢in kendisine taninan karsilig1 yani
faizi talep edebilecektir®®®. Bu halde, faiz borcunun kaynagi kanunun éngordigii
temerriit faizi yani ge¢cmis giinler faizidir ve bu sebeple taraflarca faiz ddenecegi
kararlastirllmamis olsa dahi tiiketici kanun geregi temerriit faizi talep
edebilecektir®®®. Bu durumda, faiz borcunun dogdugu tarih -TBK m. 93 hiikmii de
gozetilerek- saticinin temerriide diistigi yani saticinin tiiketiciden aldig1 tutari
O0demedigi yiiz seksen glinden sonraki giindiir. Bu durumda, Kanun geregi yiiz
seksen giinliik bir siire tayin edildigi i¢in “tarih insan yerine ihtar eder” kurali geregi
tilkketicinin saticiyr temerriide diisiirmek i¢in herhangi bir ihtar yapmasi da

gerekmeyecektir®®.

TKHK m. 40°da diizenlenen 6n O6demeli konut satis1 bir tiikketici islemi
olmasina ragmen satict mesleki ya da ticari amacla hareket ettigi i¢in bu sozlesme
satict i¢in ticari bir i niteligindedir. Zira, uygulamada genellikle satict konumundaki
kigiler ticaret sirketleri ya da gercek kisi tacir oldugundan dolayr gerek ticari is
karinesine gore gerekse de TTK m. 3’de diizenlenen “bir ticari isletmeyi ilgilendiren
biitiin islem ve fiiller ticari islerdendir” hiikkmii uyarinca ortada ticari bir isin varligi

sdz konusudur®®. Bu sebeple, tiiketici, adi isler i¢in gegerli temerriit faizini degil

231 Giimiis, a.g.e, s. 275; Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 132; Cabri, Serh, s. 686.

232 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Nami Barlas, Para Borglarmin Odenmesinde Bor¢lunun Temerriidii ve Bu
Temerriit Agisindan Diizenlenen Genel Sonuglari, Istanbul, Kazanci Kitap, 1992, s. 10 vd.;
Oguzman/Oz, a.g.e, s. 298 vd.

233 Faiz taninu igin bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 312; Eren, a.g.e, s. 970.

234 0guzman/Oz, a.g.e, s. 312

235 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 476 vd.

236 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Nurdan Orbay Ortag, “6102 Sayuli Tiirk Ticaret Kanunu Cergevesinde
Ticari Islerde Faiz”, Ankara Barosu Dergisi, S.2014/2, s. 119-133; Mehmet Bahtiyar/Levent
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ticari isler i¢in gecerli olan temerriit faizini talep edebilmelidir. Buna gore, tiiketici
yillik % 9 oraninda temerriit faizi istenebilir (3095 s. Kanun m. 2/1). Ancak, ortada
ticari bir i oldugu i¢in tiiketici bir 6nceki yilin 31 Aralik giinii Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi’nin kisa vadeli avanslar i¢in uygulanan faiz oranindan da temerriit

faizi istenebilir®®’.

Nitekim, Yargitay da taraflardan yalniz biri igin ticari is
niteliginde olan sozlesmelerin, kanunda aksine hiikiim bulunmadikc¢a diger taraf
icinde ticari is sayildig1 gerekgesiyle tiiketicinin de ticari faiz talep edebilecegini

2% Ancak, mahkemece ticari faize hiikkmedilebilmesi icin tiiketicinin

ictihat etmistir
ticari faiz talep etmesi gerekir. Zira taleple baglilik ilkesi geregi tiiketicinin yasal faiz

talep ettigi durumda mahkemece ticari faiz ddenmesine karar verilemez?*°.

Ayrica Kanun, Oncelikli ifa ylikiimlisii olarak saticiyr kararlastirdigi igin,

satict iade borcunu geregi gibi yerine getirmez ise tliketicinin de iade etmeme hakki

Biger, “Adi Is/Ticari Is/Tiiketici Islemi Ayrimi ve Bu Ayrimim Onemi”, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan,
2012, s. 413 vd.

237 Orbay Ortag, a.g.m, s. 128.

238 “..Mahkemece yasal faize hiikmedildigi anlasilmakta ise de, yeni Tiirk Ticaret Kanunu 19.
maddesi (miilga TTK 21.madde) hiikmii uyarinca tacir olan davali sirketin bor¢larinin da ticari
olmasi asil olup, taraflardan yalniz biri icin ticari is niteliginde olan sézlesmelerin, kanunda
aksine hiikiim bulunmadik¢a diger taraf icinde ticari is sayidigi anlasilmakla, davacinin ticari
faiz talep edebileceginin kabulii gerekir. Bu nedenle, mahkemece hiikmolunan alacaga avans faizi
yiiriitiilmesi gerekirken kabule gére yasal faize hiikmedilmis olmast da usul ve yasaya aykirt olup,
davaci yararima bozmayt gerektirir.” Yargitay, 13. HD’nin, T. 19/01/2017, E. 2016/18376, K.
2017/306 sayili karar1, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 13. HD’nin, T. 28/09/2015, E. 2015/20562,
K. 2015/27554 sayili karari, Uyap, (08/04/2019), Yargitay, 13. HD’nin, T. 21/05/2015, E.
2014/24589, K. 2015/16285 sayili karari, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 13. HD’nin, T.
10/09/2015, E. 2014/27736, K.2015/26758 sayili karari, Uyap, (08/04/2019); Yargitay, 13.
HD’nin, T. 25/09/2017, E. 2016/15035, K. 2017/8113 sayili karari, Uyap, (08/04/2019);
Yargitay, 13. HD’nin, T. 30/09/2014, E. 2014/33854, K. 2014/29832 sayili karari, Uyap,
(08/04/2019). Tlave olarak, Yargitay, tacirin tiiketiciden ticari faiz talep edebilecegi goriisiinedir,
“...Mahkemece, davalimin Tiiketici olmast nedeniyle ancak yasal faiz istenebileceginden, talebin
reddine iliskin verdigi karar, Yargitay Cumhuriyet Bagssavciliginca kanun yararina temyiz
edilmistir. Taraflar arasinda, telefon abone sozlesmesi bulundugu ve davacimin tacir oldugu
dosya iceriginden anlasilmaktadwr. TTK 21/1 maddesi geregince tiizel kisi tacirin her tiirlii is ve
isleminin ticari olmasi asildir. TTK 21/l maddesine gére taraflardan yalniz biri igin ticari is
mahiyetinde olan sézlesmeler kanunda aksine hiikiim olmadik¢a digeri iginde ticari is sayilr.
Aymi  yasamin 2/l maddesi geregince temerriide diisen borglu sozlesme ile  aksi
kararlastirlmadik¢a bivinci maddede belirtilen orana gére temerriit faizi ddemeye mecburdur.
Yukarida agiklanan yasa hiikiimlerine gore davacinin tacir olmast nedeniyle 3095 sayili Kanuni
faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanunun 2/l maddesi geregi davacinin Merkez Bankasi kisa
vadeli avanslar icin uyguladigi faiz oram iizerinden faiz talep edebilecegi gozetilmeden yasal
faize hiikmedilmesi usul ve yasaya aykirt olup, kanun yararini bozma isteminin kabulii gerekir.”
Yargitay, 13. HD’nin, T. 13/03/2015, E. 2015/8946, K. 2015/10143 sayili karari, Uyap,
(08/04/2019).

239 Yargitay, “Taleple baglilik ilkesi uyarinca davaci avans faizi talep etmediginden, mahkemece
yasal faize hiikmedilmelidir.”, Yargitay, 13. HD’nin, T. 18/07/2011, E. 2010/19122, K.
2011/11578 sayil1 karari, Uyap, (08/04/2019).
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vardir. lade borcunu yerine getirmeyen satici tiiketiciden iade borcunu yerine
getirmesini istemesi halinde tiiketici anilan kanun hiikmiine dayanarak iade etmekten

kagmabilir ve herhangi bir sorumlulugu s6z konusu olmaz.
2.2.4. Tiiketicinin Tade Borcunun Kapsam ve Siiresi
2.2.4.1. iade Borcunun Kapsami
2.2.4.1.1. On Odemeli Konut Satis1 Vaadi Sozlesmesinde

Yukarida degindigimiz ilizere 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesinde, 6n
O6demeli konut satis1 sozlesmesinden farkli olarak s6zlesmenin yapilmasiyla konutun
miilkiyeti tiiketiciye devredilmemektedir®®. Bu sebeple, tiiketiciye devredilmis bir
konut olmadig igin tiiketicinin konutun miilkiyetini saticiya iade etme yikimliligi
yoktur. Bununla birlikte, tiiketiciye 6n 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi uyarinca

verilen bagka seyler varsa, bunlarin tiiketici tarafindan saticiya iade etmesi gerekir241.

Eger tiiketici tarafindan iade borcu kapsaminda yer alan seyler tiiketilir veya
yok edilirse, iade yiikiimliiliigii o seyin bedeli iizerinden devam eder. Iade

yiikiimliiliigl, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabidir®*,

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesi uyarinca konutun miilkiyetinin
devrinden 6nce konut tiiketiciye teslim edilmis ve konutun tesliminden sonra tiiketici
donme hakkini kullanmis ise, tiiketicinin iade borcu geregince konutu bosaltip
zilyetligi satictya devretmesi gerekir. Eger tiiketici, bu iade yiikiimliiliiglinii yerine
getirmez ise satic1 zilyetligin korunmasi yollarina bagvurabilecegi gibi ayni hak
talebine dayal1 haksiz el atmanin 6nlenmesi davasi agma hakki da meveuttur®®,

TKHK m. 45/1 c. 2 hiikkmiine goére sézlesmeden doniilmesi durumunda satici;
konutun satis1 veya satis vaadi sdzlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri

yasal yukiimliiliiklerden dogan masraflarin 6denmesini tiiketiciden isteme hakkina

240 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 93; Giimiis, a.g.e, s. 250; Ozmen/Vardar Hamamcioglu,
a.g.e, s. 37.

241 Giimiis, a.g.e, s 267; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 133; Cabri, Serh, s. 687.

242 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 133; Cabri, Serh, s. 687.

243 Ayrintili bilgi igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, a.g.e, s. 93 vd., 285 vd.
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sahiptir®**

. Bu sebeple, tiiketicinin donme hakkini kullandigi hallerde satici 6n
O0demeli konut satis vaadi sdzlesmesinden dogan vergi, noter harci vb. gibi yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masrafini tiiketiciden talep edebilecektir. Saticinin yapmis
oldugu masraflar talep ekme hakki kanun hiilkmii geregi saticiya tanindigi igin,
taraflarin bu konuda sézlesmeye hiikiim koymalar1 gerekmez®®. Yani, sozlesmede
saticinin yaptigi masraflari isteyebilecegi yoniinde hiikiim olmasa da, satict yaptigi

masraflari talep edebilir.
2.2.4.1.2. On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmesinde

On odemeli konut satis sozlesmesinde, on odemeli konut satis vaadi
sozlesmesinden farkli olarak sézlesmenin yapilmasi ile birlikte konutun miilkiyeti
tilkketiciye devredilmekte, konutun teslimi sonraki bir tarihte gergeklesmektedir246.
Dolayisiyla, 6n 6demeli konut satis sézlesmesinde donme hakkinin kullanildig
hallerde tiiketicinin iade borcu arasinda konutun miilkiyetini saticiya devretmekte yer
almaktadir. Tiiketicinin, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine konusunu olusturun

konutun saticiya devri i¢in gerekli islemleri yapmasi gerekir247.

Tiiketicinin konutun miilkiyetini satictya devrinden dogan masraflara kimin

katlanacagi da cevaplanmasi gereken bir sorudur.

TKHK m. 45/1 c. 2 hikmii “Soézlesmeden doniilmesi durumunda satici;
konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri
vasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflarin ... 6denmesini isteyebilir” seklinde olup,
anilan hiikiim uyarinca konutun miilkiyetinin saticitya devrinden dogan masraflarin
tiikketici tarafindan karsilanmasi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir. Cabri’ye gore,
donmenin ekonomik sonuglarinin tiiketici lizerine birakilmasi yerindedir. Zira donme

hakki, sadece tiiketiciye taninan ve higbir sebep gostermeksizin kullanilabildigine

244 Oz, Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 155; Cabri,
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 140; Cabri, Serh, s. 701.

245 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 93; Cabri, On Odemeli Konut satisi, s. 231; Cabri, Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, s. 140; Cabri, Serh, s. 701.

246 Giimiis, a.g.e, s. 250; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 37; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 93.

247 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 140; Cabri, Serh, s. 701.
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248 Kanaatimizce de

gore, bunun ekonomik sonuclarina da tiiketici katlanmalidir
donme hakki herhangi bir sebep gosterilmeksizin kullanilabilen bir hak olmas1 sebebi
ile tiiketiciye tanman bir nimettir ve bunun ekonomik sonuglara tiiketicinin

katlanmas1 da nimet kiilfet dengesi prensibine uygundur.

Tiiketiciye konutun miilkiyeti disinda verilen baska seyler de varsa tliketicinin
bunlar1 da iade etmesi gerekir. Ornegin 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesi sebebi ile
konutun miilkiyetinin yaninda tiiketiciye promosyon olarak verilmis bir buzdolab1

varsa bunun da tiiketici tarafindan 6ngoriilen siire igerisinde iade edilmesi gerekir.
2.2.4.2. iade Borcunun Siiresi
2.2.4.2.1. Genel Olarak

Kanun tiiketicinin iade etmesi gereken siireyi ise on giin olarak tayin etmistir.
Bu siire saticinin aldigi bedeli ve tiiketiciyi borg¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade
ettigi tarihten itibaren baslayacaktir. Satici, tliketiciye satis bedeli ve tiiketiciyi borg
altina sokan belgeleri iade etmedigi siirece, tliketiciden edinmis olduklarni iade
etmesini talep edemez. Taraflarin sdzlesme ile bu hiilkmiin aksini kararlastirmalar1 da

miimkiin degildir®*®,

2.2.4.2.2. iade Borcunun ifa Edilmemesinin Sonuglar

Yukarida da degindigimiz {izere tiiketicinin donme hakkin1 kullanmasi
halinde 6n 6demeli konut satis sézlesmesine konusunu olusturun konutun saticiya
devri i¢in gerekli islemleri yapmasi gerekmektedir. Eger tiiketici, konutun
miilkiyetini devir borcunu yerine getirmez ise, satict TMK m. 716 hiilkmii uyarinca
tescile zorlama davasi (feraga icbar)250 acarak, konutun miilkiyetinin hiikmen

kendisine gegirilmesine karar verilmesini isteyebilecektir®®. Bu durumda, mahkeme

248 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 140-141; Cabri, Serh, 5.702. Ayn1 yénde, Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, a.g.e, s. 92.

249 Dogar, a.g.e, s. 289. Kanaatimizce anilan hiikiim mutlak emredici olmayip nispi emredici nitelikte
oldugu i¢in on giinliik siirenin kisaltilmast ya da ortadan kaldirilmasi miimkiin olmasa da bu
stirenin sdzlesmeyle uzatilmasinda herhangi bir bahis yoktur. Emredici hiikiimler hakkinda
ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 87 vd.

250 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, a.g.e, s. 397 vd.

251 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 89; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 140;

Cabri, Serh, s. 701.
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karar1 ile miilkiyet el degistirmis olur sonradan yapilacak tescil ise agiklayici
niteliktedir®?. Bu halde, tescile zorlama davasinin hukuki sebebini “sonradan ortadan

253 Konutun

kalkan sebebe dayanan zenginlesmenin iadesi” olusturmaktadir
miilkiyetinin tiiketiciye devredilmeyip sadece zilyetligin devredildigi halde ise satici
ayni hak talebine dayanarak haksiz el akmanin 6nlenmesi davasi acabilecekken,
konutun miilkiyetinin tiiketiciye devredildigi hallerde saticinin o konut {izerinde ayni
hakki kalmadig i¢in agacagi dava sahsi hak iddiasina dayali tescile zorlama davasi

olmaktadir

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi sebebi ile konutun miilkiyetinin yaninda
tilkketiciye promosyon olarak verilmis bir buzdolabi1 varsa bunun da tiiketici
tarafindan 0ngoriilen siire igerisinde iade edilmesi gerekir. Aksi halde satici sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine dayanarak promosyon olarak verilen malin iadesini

tiikketiciden talep edebilecektir.
2.3. TAZMINAT YOKUMLULUGU
2.3.1. Genel Olarak

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde dénme hakki her ne kadar gerekcesiz
kullanilabilen bir hak olsa da tiiketicinin kural olarak tazminat 6deme ylikiimliiliigi
vardir. Bu durum, TKHK’min 45. maddesinin 1. fikrasinda, “..Sozlesmeden
doniilmesi durumunda satici; ... sézlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay i¢in sozlesme
bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alti ay arasi i¢in yiizde dordiine, alti ila on iki ay arasi
icin yiizde altisina ve on iki ila yirmi dort ay arasi i¢in de yiizde sekizine kadar

tazminatin 6denmesini isteyebilir. “ hilkkmii ile ifade edilmistir.

Yukarida da yer verdigimiz lizere TKHK’nin 45. maddesiyle 6n 6demeli
konut satisinda tiiketici lehine taninan donme hakki herhangi bir gerekceye
dayanmaksizin kullanilabilmesi, mehil miiddeti tayin edilmesinin gerekmemesi ve
yirmi dort ay gibi uzun bir siire igerisinde kullanilabilmesi bakimindan klasik
anlamdaki donme hakkindan ayrilmaktadir. Bu sebeple, Kanun koyucu tiiketicinin

keyfi olarak s6zlesmeden donmesinin 6niine gecmek ve tiiketiciyi donme hakkinin

252 Ayrintili bilgi igin bkz. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, a.g.e, s. 406 vd.
253 Dogar, a.g.e, s. 286; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 412.
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kullanilmas1 konusunda diisiinmeye sevk etmek amaciyla tiiketicinin gerekgesiz bir
sekilde donme hakkini kullandig1 hallerde saticitya Kanun’da belirlenen oranlarda
tazminat talep etme hakki tanimistir. Kanun koyucu, bdylelikle taraflar arasindaki

s0zlesme dengesini saglamay1 amaclamustir®™”,

Kanaatimizce de tiiketicinin gerekgesiz bir sekilde donme hakkini kullandigi
hallerde de herhangi bir hukuki sorumlulugunun dogmamasinin kabulii tiiketicinin
korunmasi ilkesini de asar ve sodzlesmeler hukukunda gecerli olan “ahde vefa
ilkesini” zedeler. Zira, tiiketicilerin hi¢gbir hukuki sorumluluklari olmadan gerekgesiz
bir sekilde donme hakkina sahip olmasi insaat sektoriinii ve nihai olarak tilke
ekonomisini olumsuz etkiler. Sirmen’in de deyisiyle “Tiiketici Hukukunda da nihai
amag toplum yararidir. Ancak, tiiketicinin korunmasi, iilke ekonomisinin bu yiikii
tasiyabilmesi imkaniyla smrhdir. Ulke ekonomisi bakimindan sosyal yiikler
isletmelerin  mali durumunu sarsacak, onlarin teknolojik yeniliklere ayak
uydurmalarint engelleyecek boyutlara ulagsmamalidir. Burada toplum yarar
tiiketicinin korunmasini, ancak tiiketiciyi korurken tiretim ve verimlilik gereklerinin
de ihmal edilmemesini, tiiketiciler ile onlara mal ve hizmet sunanlarin ¢ikarlari

arasinda bir denge kurulmasini zorunlu kilmaktadir®®°,

Kanun koyucu TKHK m.45/2 c. 2 hiikmii ile donme tazminatinin miktarini,
doniilen zaman dilimine gore belirlemistir. Anilan hiikkme gore, tiiketici 6n 6demeli
konut satis s6zlesmesi yaptiktan sonra; ii¢ ay icerisinde donme hakkini kullanirsa
sO0zlesme bedelinin yiizde ikisine kadar, ii¢ ile alt1 ay arasinda dondiigii takdirde
s0zlesme bedelinin ylizde dordiine kadar, alt1 ile on iki ay arasinda dondiigii takdirde
s0zlesme bedelinin yiizde altisina kadar, on iki ile yirmi dort ay arasinda dondiigii
takdirde sozlesme bedelinin ylizde sekizi ne kadar belirlenmis olan tutar1 saticinin

talep etme hakki vardir.

254 Ozel, a.g.e, s. 219; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142; Cabri, Serh, s. 701-702; Dogar,
s. 289 vd.; Makaraci, a.g.e, s. 257 vd.; Aydogdu, Kilavuz, s. 124-125; Aydogdu, Tiiketici Hukuku
Dersleri, s. 278-279.

255 Sirmen, “Tiiketici Hukukunun Amaci ve Ozellikleri”, s. 2467, Ozel, a.g.e, s. 219. Sekmen’e gore,
Kanun’un 45. maddesinin 1. fikras1 ile getirilen tazminat, ugranilan zararin tazmin edilmesinden
ziyade tiiketicilerin 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinden donmelerine engel olmak ve bdylece
on d6demeli konut satis s6zlesmesini ayakta tutarak insaat sektoriinde istikrar1 saglamaktir. Bkz.
Sekmen, a.g.e, s. 75-76. Ayn1 yonde, Ozel, a.g.e, s. 219; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalar, s.
142; Cabri, Serh, s. 701-702; Dogar, s. 289 vd.; Makaraci, a.g.e, s. 257 vd.; Aydogdu, Kilavuz, s.
124-125; Aydogdu, Tiketici Hukuku Dersleri, s. 278-279.
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Saticinin tazminat talep edebilmesi i¢in s6zlesmede bunun kararlastirilmasi
gerekmez. Hiikmiin gerekgesinde her ne kadar donme cezasinin kararlastirilmasindan
bahsedilse de saticinin tazminat talep etme hakki saticiya kanunen taninmakta ve
Kanun agik¢a s6zlesmede kararlastirilmis olma sartini aramamaktadir®®. Eger kanun
koyucunun iradesi sozlesmede kararlagtirilmasi gerektigi yoniinde olsaydi konut
finansmani1 s6zlesmelerinde erken 6deme cezasinin diizenlendigi TKHK m.37/2°de

“«

oldugu gibi “... sozlesmede yer verilmek suretiyle...” seklinde agik bir diizenlemeye

yer verilmesi gerekirdi®’.

2.3.2. Tazminatin Hukuki Niteligi

TKHK m. 45 hikmii uyarinca saticinin tiiketiciden talep edebilecegi
tazminatin hukuki niteligi hiikkmiin gerekgesinde, “...Kuskusuz bu hallerde saticiy
korumak acisindan tiiketicinin bir dénme cezast ve konutun satisi ve satis vaadi
nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflart
Odemesi sozlesme ile kararlastirtlabilir.” denmek suretiyle agiklanmigtir. Buna gore

tazminat hukuki niteligi itibariyle donme cezas1 (TBK m. 179/3) niteligindedirZSB.

Sekmen ise, TKHK m. 45/1 hiikkmii ile getirilen tazminatin hukuki niteligini

6zel hukuk (medeni hukuk) tazminati olarak nitelendirmektedir®®

260

. Clinkii tazminatin
Kanunla getirilmesinin asil amaci tiiketiciyi caydirmaktir™". Kanaatimizce anilan
hiikmiin gerek¢esinde tazminatin hukuki niteligi donme cezasi olarak belirtildiginden

bu goriisiin kabulli miimkiin degildir.

256 Cabri, Serh, s. 703; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142.

257 Cabri, Serh, s. 703; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142.

258 Giimiis, a.g.e, s. 273; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 124; Ozmen/Vardar Hamamcioglu,
s. 93; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142. Dénme cezasi hakkinda daha ayrintili bilgi
icin bkz. Eren, a.g.e, s. 1186, Serozan, S6zlesmeden Dénme, s. 221. Oz, bu yiizde ikinin mutlak
sekilde istenebilecek bir tiir donme cezas1 m1 yoksa bu sinira kadar saticinin varligini ispatlamasi
gereken zarar m1 oldugunun tartisilabilecegini, madde metninde bedelin yiizde ikisi kadar degil de
yiizde ikisine kadar ifadesinin kullanilmis olmasi sebebiyle, saticinin bu miktara kadar olan
zararini ispat etmesi gerektigi seklinde anlasilmaya uygun oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Oz,
Konusu Taginmaz Olan Tiiketici S6zlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 155.

259 Sekmen, a.g.e, s. 76. Donme cezas1 hakkinda daha ayrintili bilgi i¢in bkz. Eren, a.g.e, s. 1186;
Serozan, Sézlesmeden Donme, s. 221. Medeni hukuk cezasi igin bkz. Orhan Sekmen, “Tiirk Fikri
Miilkiyet Hukukunda Zarar1 Asan Tazminat ve Belirlenmesi”, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 14, S. 2, 2015, s. 67 vd.

260 Sekmen, a.g.e, s. 76; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142; Cabri, Serh, s. 702.
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Yukarida da agikladigimiz {izere her ne kadar hiikkmiin gerek¢esinde donme
cezasimin kararlagtirllmasindan bahsedilse de tazminatin istenebilmesi igin
sozlesmede bu hususun kararlastirilmis olmasi gerekm62261. Cilinkii donme cezasinin
dayanagin1 kanun hiikmii olusturmaktadir. Dénme cezasinin dayanagimin kanun
hiikmii olmasinin sonucu olarak da satici tiikketicinin sézlesmeden donmesi nedeniyle
herhangi bir zarar1 bulunmasa dahi donmenin zamanina goére belirlenen oranda

262

tazminat talep edebilecektir®®®. Mahkemelerce de saticinin bir zararimin dogup

dogmadig1 ayrica arastirma konusu yapllmayacakt1r263.
2.3.3. Tazminat Miktarmn Ust Smir1

TKHK m.45/1 hiikmiinde tiiketicinin sebepsiz olarak sozlesmeden donmesi
halinde 6deyecegi tazminat miktar1 kademeli olarak belirlenmistir’®. Dénme hakki,
s6zlesmenin kurulmasindan itibaren ne kadar ge¢ kullanilir ise, saticinin talep
edebilecegi tazminat miktar1 da azami sozlesme bedelinin yiizde sekizi kadar olmak

uzere artmaktadir.

Yukarida da yer verdigimiz {izere, Kanun koyucu donme hakkinin
kullanildig1 zamana gore sozlesme bedelinin yiizde ikisi ile ylizde sekizi arasinda bir
oran belirlemistir, buna gore tiiketici 6n 6demeli konut satig sdzlesmesi yaptiktan
sonra; li¢ ay icerisinde donme hakkini kullanirsa s6zlesme bedelinin yiizde ikisine
kadar, ii¢ ile alt1 ay arasinda dondiigii takdirde sozlesme bedelinin ylizde dordiine
kadar, alt1 ile on iki ay arasinda dondiigii takdirde s6zlesme bedelinin yiizde altisina
kadar, on iki ile yirmi dort ay arasinda dondiigi takdirde s6zlesme bedelinin yiizde

sekizi ne kadar belirlenmis olan tutar1 saticinin talep etme hakki vardir.

Sozlesmeden donmenin gerceklestigi anin tespitinde ise donme beyaninin

265

satictya vardigi tarihin esas alinmasi gerekmektedir Ornegin, soézlesmenin

kuruldugu tarihten itibaren {i¢ ay igerisinde tiiketici tarafindan doénme hakkini

261 Dogar, a.g.e, s. 291; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142; Cabri, Serh, s. 703.

262 Sekmen, a.g.e, s. 76.

263 Sekmen, a.g.e, s. 76. Aym1 yonde, Dogar, a.g.e, s. 291. Kanunda getirilen oranlarin iist sinir
oldugu ve saticinin ugramis oldugu zarar daha fazla olmus olsa bile bu oranlar1 agan zararin talep
edilemeyecegi goriisii igin bkz. Giimiis, a.g.e, s. 273,

264 Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142; Cabri, Serh, s. 701-702; Aydogdu, Kilavuz, s. 124,
Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 279.

265 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 137; Cabri, Serh, s. 699; Dogar, a.g.e, s. 281.
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satictya yoneltilmis ancak donme beyani satictya ulasana kadar s6zlesme tarihinden
itibaren ii¢ aydan fazla zaman ge¢cmis olsa, bu durumda satict sd6zlesme bedelinin
yiizde dordiine kadar tazminat isteme hakkina sahiptir. Zira, donme beyaninin hiikiim
ve sonuglarini dogurdugu an saticiya ulasma anidir. Getirilen bu oranlar saticinin
talep edebilecegi tazminat miktarmin st siniridir. Satici, sdzlesmeden dontilmesi
halinde ugradig1 zarar talep edebilecegi donme tazminatindan daha fazla olmasi
durumunda dahi Kanun’da Ongériilen oranlar haricinde baskaca bir talepte
bulunamaz®®. Zira ilgili hiikkmiin gerek¢esinde, “kararlastirilacak olan dénme cezasi
en fazla toplam satis bedelinin yiizde ikisi (veni diizenlemeye gore dénmenin
zamanina gore artan kademeli olarak yiizde ikisine, doérdiine, altisina, sekizine
kadar) oraninda istenebilecektir” denilmek suretiyle donme tazminatinin iist sinir1
belirlenmistir. Ancak, taraflarin aralarinda anlasarak sozlesmeyle daha diisiik

oranlarda donme tazminati belirlemelerinde bir engel yoktur®®’.

Ogretide bir goriise gore, satict Kanun’da dénmenin zamanina gére orantil1 ve
kademeli bir sekilde belirlenen donme tazminatindan daha fazla zarar gordigiini
ispat ederse, zararin donme tazminatini asan kismint da genel hiikiimlere gore

tazminini talep edebilir®®®,

Cabri’ye gore, tiiketici i¢in tazminat ylkiimliliigi cayma hakkinin sona
ermesinden itibaren baslamaktadir®’. Yazara gore, tliketici on dort giinliik cayma
stiresi icerisinde cayma hakkini kullanirsa, tazminat 6deme yiikiimliligi yoktur
hatta cayma beyaninin on dort giinliik siire icerisinde yoneltilmis olmasi sartiyla, on
dort giinliik siireden sonra saticiya varmasi, cayma beyaninin hiikiim ve sonuclarini
dogurmasi i¢in yeterlidir270. Kanaatimizce de tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi

halinde hicbir tazminat ya da cezai sart 6deme ylikiimliiliigiiniin olmamasi karsisinda

266 Dogar, a.g.e, s. 291. Ayn1 yonde Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 143; Cabri, Serh, s.
703; Glimis, a.g.e, s. 273; Aydogdu, Kilavuz, s. 124. Kars1 goriis igin bkz. Sekmen, a.g.e, s. 76.

267 Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 143; Kocgaker, a.g.e, s. 87. Zira anilan hiikiim mutlak
emredici olmayip nispi emredici nitelikte oldugu i¢in tazminat oranlarmnin tiiketici aleyhine olacak
sekilde arttirilmast miimkiin degilse de bu oranlarin sdzlesmeyle azaltilmasinda herhangi bir bahis
yoktur. Emredici hiikiimler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 87 vd.

268 Sekmen, a.g.e, s. 76. Kars1 gorlis i¢in bkz. Dogar, a.g.e, s. 291. Ayn1 ydnde Cabri, Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, s. 143; Cabri, Serh, s. 703; Giimiis, a.g.e, s. 273; Aydogdu, Kilavuz, s.
124.

269 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 229; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 136; Cabri,
Serh, s. 698. Ayn1 yonde, Giimiis, a.g.e, s. 271.

270 Makaract, a.g.e, s. 253; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142-143; Dogar, a.g.e, s. 265.
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cayma hakki siiresi igerisinde donme bildiriminde bulunulmus olsa dahi tiiketicinin

tazminat 6deme yiikiimliiliigli s6z konusu olmamalidir.
2.3.4. Tazminat istenemeyen Haller

On 6demeli konut satisinda dénme hakki sadece tiiketici taninmis ve herhangi

bir sebep gdstermeksizin kullanilabilen bir haktir®”*

. Tiiketiciye tanman donme
hakkinin karsisinda satict ile tiiketici arasindaki soézlesme dengesini saglamak

amaciyla saticiya donme tazminati talep etme hakki verilmistir®".

Tiiketicinin donme hakkini kullanmasi1 her durumda saticiya donme tazminati
talep etme hakki kazandirmaz. Satici, ancak Kanun ve YoOnetmelikte Ongoriilen
donme sebepleri disindaki bir sebeple ya da sebepsiz olarak sézlesmeden donmesi
halinde Kanun’da 6ngoriilen oranlarda tazminat talep edebilir. Eger tiiketici Kanun
ve Yonetmelikte ongoriilen donme sebeplerine dayanarak donme hakkini kullanir ise
satici tliketiciden higbir bedel talep edemeyecektir. Diger bir ifade ile hakli nedenle
s6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasi halinde satici tiiketiciden vergi, resim,
harg, masraf, donme tazminati ve benzeri adlarla herhangi bir bedel
isteyemeyecektir’’®. Deginmek gerekir ki Kanun ve Yonetmelik ile getirilen bu
sebepler sinirl sayidadir. Bu sebeple bu nedenler yorum ya da 6rnekseme yoluyla

cogaltilamaz.

Hakl1 nedenlerin varligi halinde de tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkini
kullanabilecegi siire sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort aydir. Zira, bu hususta
ayr1 bir kanun hiilkmii olmadigindan, 6n 6demeli konut satig sézlesmesinden herhangi
bir sebep gostermeksizin donme siiresini diizenleyen TKHK’ nin 45. maddesinin 1.

fikra hitkmii hakli sebeple s6zlesmeden doniilmesi halinde de uygulanacakt1r274.

TKHK’da diizenlenen hakli sebepler sunlardir;

-Saticinin yiikiimliiliikklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi,

271 Makaraci, a.g.e, s. 257; Dogar, a.g.e, s. 279; Aydogdu, Kilavuz, s. 124; Aydogdu, Tiiketici
Hukuku Dersleri, s. 278; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalart, s. 135; Cabri, Serh, s. 697.

272 Sirmen, “Tiiketici Hukukunun Amac1 ve Ozellikleri”, s. 2467; Ozel, a.g.e, s. 219.

273 Sekmen, a.g.e, s. 84-85; Cabri, Serh, s. 703; Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 144;
Makaract, a.g.e, s. 258; Aydogdu, Kilavuz, s. 125; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 279;
Dogar, a.g.e, s. 292.

274 Sekmen, a.g.e, s. 83.
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-Tiiketicinin sdzlesme ifa edilmeden 6nce 6lmesi,
-Tiketicinin sozlesmenin yerine olagan kosullarda yapilacak bir taksitle satis
sozlesmesi Onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi,

-Tiiketicinin stirekli olarak kazang elde etmekten yoksun kalmasi,

OOKSHY ’de diizenlenen hakli sebepler ise sunlardir;
-Konutun birden fazla kisiye satilmasi,
-Tiiketicinin proje degisikligini kabul etmeyerek sozlesmeden donmesi,

Asagida her bir sebep ayr1 bir konu basliginda incelenecektir.

2.3.4.1. Satictmin Yiikiimliiliiklerini Hi¢ ya da Geregi Gibi Yerine

Getirmemesi

On 6demeli konut satis sdzlesmesi uyarinca saticinin sozlesmeye konutu
kararlastirilan teslim tarihinde (eger teslim tarihi kararlagtirllmamis ise sozlesme
tarihinden itibaren otuz alt1 ay i¢inde), ayipsiz bir sekilde tiiketiciye devir ve teslim

etmesi gerekir.

Eger satici, bu ylikiimliiliiklerini hi¢ ya da gere8i gibi yerine getirmezse
tilkketici donme hakkini kullandig1 zaman saticinin donme tazminati talep etme hakki

ortadan kalkmaktadir®’®.

Satici, konutu ayipli olarak insa etmis ya da insaat devam ederken acgikga
ayiplt oldugu anlasiliyor ise (6rnegin konutun kararlastirilan metre kareden daha
diisiik olarak insaatina baslanmis olmasi) bu halde satici sdzlesmeden kaynaklanan

yiikiimliiliiklerini geregi gibi yerine getirmemis olacaktir®’®.

Hiikiimde saticinin  yiikiimliiliiklerini  hi¢ yerine getirilmemesinden de
bahsedilmekte olup, saticinin temerriide diigmesi de tiiketiciye tazminatsiz donme

hakki vermektedir®’’. Deginmek gerekir ki saticinin temerriide diismesi sebebiyle

275 Makaraci, a.g.e, s. 258; Ozel, a.g.e, s. 220, Dogar a.g.e, s. 292; Aydogdu, Kilavuz, s. 125;
Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 279; Cabri, On Odemeli Konut satis1, s. 232; Cabri, Serh,
s. 704; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 144-145.

276 Giimiis, a.g.e, s. 274; Cabri, On Odemeli Konut satisi, s. 232; Cabri, Serh, s. 704-705; Cabri,
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 145.

277 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 145; Cabri, Serh, s. 704; Makaraci, a.g.e, s. 258;
Aydogdu, Kilavuz, s. 125; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 279; Dogar, a.g.e, s. 292.
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tiikketicinin genel hiikiimlere ( TBK m. 117 vd.) dayanarak s6zlesmeden donme hakki

278
da vardir

. Bu kapsamda tiiketici, saticiya uygun siire vererek siirenin sonunda veya
uygun siire vermeye gerek olmayan bir hal varsa derhal TBK ‘nin 125. maddesinin
kendisine tanidig1 se¢imlik haklardan biri olan aynen ifadan vazgecerek sézlesmeden

279

doniip ugramis oldugu menfi zararlarin tazminini talep edebilecektir™”. Menfi zarar,

tilkketicinin doniilen sdzlesmeye gilivendigi i¢in ugradigi, bu soézlesme hi¢ yapilmasa

280

idi ugramayaca@ zarardir Bu zararin kapsamina tiiketicinin sdzlesmenin

kurulmasi i¢in yaptigi masraflar, 6denen har¢ ve vergiler ve hatta tiiketicinin

kacirdig1 sozlesme firsatlari girer281.

Ancak, tiiketicinin ugramis oldugu menfi
zararlarimin tazminini talep edebilmesi i¢in saticinin borca aykiri davranisinda
kusurlu olmas1 gerekir. TBK’ya gore borca aykirilik halinde kural olarak bor¢lu
kusurludur. Bu halde eger satici, borca aykir1 davranisinda kusurlu olmadigini ispat
edebilirse tiiketicinin menfi zararlarim karsilamak zorunda kalmaz?®?,

Ogretide bir goriise gore, konutun kararlastirilan teslim zamani gelmemis
olmasina ragmen, zamaninda teslim edilemeyecegi kesin olarak anlasiliyorsa da
tiiketici hakli nedenle sozlesmeden dénme hakkini kullanabilir®™®. Kanaatimizce de
konutun teslim tarihi gelmemis olmasina ragmen insaatin mevcut durumu itibari ile
kararlastirilan tarihte teslim edilmeye hazir olmayacagi kesin olarak anlasiliyor ise

tiiketici saticinin yiikiimliiliklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi sebebine

dayanarak sozlesmeden donebilir.

Tiiketicinin hakli nedenlerle s6zlesmeden donme hakkini kullandig: hallerde
saticinin  tiiketiciden herhangi bir bedel talep edemeyecegi TKHK’nin 45.
maddesinin 2. fikrasinda diizenlenmistir. Ancak, tliketicinin sdzlesmeden donme
sebebiyle ugramis oldugu zararlarin tazminini isteyip isteyemeyecegi hususunda
herhangi bir hiikiim yoktur. Cabri, tiiketicinin sézlesmeden dénmesinin sebebini

saticinin borca aykiri davranisit olusturdugundan, sozlesmenin ortadan kalkmasi

278 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 145; Dogar, a.g.e, s. 292.

2791nal, Serh, s. 726; Cabri, On Odemeli Konut Satigi, s. 232; Cabri, Serh, s. 705; Cabri, Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, s. 145; Oz, Tasinmaz, s. 155; Giimiis, a.g.e, s. 274. Bor¢lunun temerriidii
hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 470 vd.

280 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 536.

281 Dogar, a.g.e, s. 293; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalart, s. 145; Cabri, Serh, s. 705.

282 Dogar, a.g.e, s. 293; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 146; Cabri, Serh, s. 705; Cabri, On
Odemeli Konut satist, s. 232.

283 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 145; Cabri, Serh, s. 704

67



sebebiyle tiiketicinin ugramis oldugu menfi zararlarinin tazminini talep edebilecegini

ifade etmektedir®®

. Ancak, tiiketicinin menfi zararlarinin tazminini isteyebilmesi igin
saticinin borca aykiri davranisina kusurlu olmasi gerekir. Satici, borca aykirilikta
kusurunun bulunmadigini ispat ederse tazminat 6demekten kurtulur®®. Burada kusur

karinesi satic1 aleyhinedir.
2.3.4.2. Tiiketicinin S6zlesme ifa Edilmeden Once Olmesi

Kanun koyucu, TKHK m. 45/2 hiikmii ile konutun devir ve teslim
edilmesinden 6nce tiiketicinin 6lmesi halini 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden
dénmede hakli bir neden oldugunu diizenlemistir®®. Siiphesiz bu durumda dénme
hakkin tiiketicinin mirascilari kullanacaktir®®’. Mirascilara dénme hakkimin verilmis
olmasmin sebebi ise hiikkmiin gerekcesinde, “Ikincisi konutun devir ve teslim
edilmesinden énce tiiketicinin élmesi halinde mirascilarinin dénme hakkidur. Ihtiyag
duyup duymadiklart mechul bir edim icin miras¢ilarin gelecege doniik olarak

viikiimlendirilmesi dogru bulunmamstir.” seklinde ifade edilmistir.

On o6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketicinin dlmesi  sozlesmeyi
kendiliginden sona erdirmez®®®. Bu halde TMK m. 599 hiikmii uyarinca tiiketicinin
mirascilar1  satis  bedelini 6deme yikimliligi altindadir. Zira, mirascilar

mirasbirakanin borglarindan sinirsiz ve miiteselsilen sorumludur.

Kanaatimizce, konutun devir ve tesliminden once tiiketicinin 6lmesi halinde
tilkketicinin mirascilarinin  sézlesmeden donme hakki vardir. Eger, tiiketicinin
sagliginda konutun miilkiyeti tiiketiciye devredilmis ve konut da tiiketiciye teslim
edilmis ise daha sonra tiiketicinin 6lmesi nedeniyle miras¢ilar donme hakkina sahip
degildir. Zira konutun tiiketiciye teslim edilmesi halinde tiiketicinin de donme hakki

ortadan kalkmis olacagindan tiiketicinin sahip olmadig1 bir hakkin mirasgilara

284 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 232; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 146; Cabri,
Serh, s. 705.

285 Cabri, On Odemeli Konut satis1, s. 232; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 146; Cabri,
Serh, s. 705.

286 Makaraci, a.g.e, s. 258; Ozel, a.g.e, s. 220; Dogar a.g.e, s. 293 vd.; Aydogdu, Kilavuz, s. 125;
Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 279; Cabri, On Odemeli Konut satis1, s. 232; Cabri, Serh,
s. 705; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 146-147.

287 Dogar a.g.e, s. 293 vd.; Aydogdu, Kilavuz, s. 125; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 279;
Cabri, On Odemeli Konut satis, s. 232; Cabri, Serh, s. 705; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 146-147.

288 1nal, Serh, s. 727; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 95; Kara, a.g.e, s. 899; Dogar, a.g.e, s. 293.
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gececeginin kabulii miimkiin degildir. Kaldi ki hiikmiin gerekg¢esinde konutun devir
ve tesliminden oOnce tiiketicinin Olmesi halinde tiiketicinin miras¢ilarinin
sozlesmeden hakli sebeple donme hakki vardir demek suretiyle kanaatimizi

giiclendirmistir.

Ancak, konutun miilkiyetinin devredilmekte birlikte teslimin yapilmadigi ya
da teslimin yapilmakla birlikte konutun miilkiyetinin devredilmedigi durumda
tilketicinin  6lmesi halinde mirascilarin donme hakkina sahip olup olmadigi
hususunda Kanunda herhangi bir hiikkiim mevcut degildir. Kanaatimizce, tiiketicinin
sagliginda konutun miilkiyeti tiiketiciye devredilmekle birlikte konutun teslimi hentiz
gerceklestirilmemigse tiiketicinin  6lmesi halinde tiiketicinin mirasgilart dénme

hakkini kullanabilir.

Tiiketicinin mirasc¢ilart donme tazminati O0demek zorunda olmaksizin
sozlesmeden donme hakkina sahip olsa da, saticinin 6n 6demeli konut satis1 ya da

satig vaadi sOzlesmesi icin 6denen vergi, har¢ ve benzeri yasal yikiimliliikleri

289 Zira, sozlesmeden doniilmesinde

herhangi bir kusuru olmayan saticiya bu masraflarin yiikletilmesi adil degildirzgo.

tilketicinin mirasg¢ilarindan isteyebilecektir

2.3.4.3. Tiiketicinin Sozlesmenin Yerine Olagan Kosullarda Yapilacak
Bir Taksitle Satis Sozlesmesi Onerisinin Satict Tarafindan Kabul

Edilmemesi

On 6demeli konut satis sdzlesmesi yerine olagan kosullarla yapilacak bir
taksitle satis sozlesmesinin konulmasi yoniindeki teklifin satici tarafindan kabul
edilmemesi halinde de tiiketici donme tazminati gerektirmeksizin sozlesmeden
dénebilir’®. TKHK m.45/3°de tiikketiciye, 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi

sOzlesmesinin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sdzlesmesi yapma

289 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 96; Oz, Tasmmaz, s. 155, Dogar; a.g.e, s. 293; Cabri,
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 146; Cabri, Serh, s. 705.

290 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 96; Oz, Tasinmaz, s. 155.

291 Oz, Konusu Tagimaz Olan Tiiketici Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 155; Cabri,
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 148; Cabri, Serh, s. 706-707; Dogar, a.g.e, s. 294; Aydogdu,
Kilavuz, s. 125; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 280; Makaract, a.g.e, s. 258. Oz, bu sartin
anlam ve sinirlarinin tartismalara yol acacak kadar belirsiz oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Oz,
Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 155.
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hususunda saticiya teklif sunabilme yetkisi verilmistir®®. Tiiketicinin sahip oldugu
293

bu hak yenilik doguran bir hak degildir"™.

Ancak, tiiketicinin donme tazminat1 6demek zorunda olmaksizin s6zlesmeden
donme hakkin1 kullanabilmesinin bir diger sarti da 11/03/2017 tarihinde
OOKSHY’nin 9. maddesinin 4. fikrasinda yapilan degisiklik ile getirilmistir. Bu
degisiklik ile hilkkme “tiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle” 1ibaresi eklenmistir. Buna gore, tiliketicinin tazminat O&demeksizin
sozlesmeden donebilmesi icin iki sartin birlikte varligi gerekir. Bunlardan ilki
tiikketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi, digeri ise bu sebeple
on Odemeli konut satis ya da satis vaadi sdzlesmesi yerine olagan kosullarda
yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin konulmasi yoniindeki teklifinin satici

tarafindan kabul edilmemesidir.

Tiiketici tarafindan yapilan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin ya da satis
vaadi soOzlesmesinin yerine olagan kosullarda yapilacak bir taksitle satis
sOzlesmesinin konulmasi yoniinde saticiya yoneltilen Onerinin reddi her durumda
tilkketiciye tazminatsiz sdzlesmeden donme hakki vermez. Tiiketicinin tazminatsiz
sOzlesmeden donebilmesi i¢in yapacagi Oneriden dolayir saticinin bir zararinin

2% Tiiketicinin teklifi, saticinin durumunu

meydana gelmiyor olmasi gerekmektedir
agirlastirtyor, saticiya agir bir zarar yiikliiyorsa tliketicinin teklifinin reddi sebebiyle

so6zlesmeden donme halinde satic1 tiiketiciden tazminat talep edebilecektir®,

TKHK m. 45/2 hikmii ile tiiketicinin teklifinin satici tarafindan kabul
edilmemesi halinde tiiketicinin tazminatsiz donme hakkina sahip oldugu diizenlenmis
ise de tiiketicinin teklifine saticinin cevap verme siiresi diizenlenme altina

alimmamistir. Bu durumda, makul bir siire gegcmesine ragmen tiiketicinin teklifine

292 Giimiis, a.g.e, s. 274; Cabri, Serh, s. 707. Glimis, tiiketicinin talebi lizerine satici, yeni bir
sozlesme yapma borcu altina girmektedir. Bkz. Giimiis, a.g.e, s. 274.

293 Cabri, Serh, s. 707. Cabri, tiiketicinin Onerisine saticinin uygun davranmamasinin karsiliginin
tiiketicinin tazminat 6demeksizin so6zlesmeden donebilmesidir. Bkz. Cabri, Serh, s. 707; Cabri,
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 149.

294 Oz, Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 155; Cabri,
Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 148; Cabri, Serh, s. 707.

295 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 148; Cabri, Serh, s. 707.
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satictdan bir cevap gelmemis ise tiiketici tazminatsiz donme hakkina sahip

olacaktir®®®.

Tiiketicinin yaptigi yeni sozlesme teklifinin satict tarafindan kabul
edilmemesi halinde s6zlesmeden doniilmesi halinde 6n 6demeli konut satis veya satis
vaadi soOzlesmesinin kurulmasi sebebiyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerin kimin tizerinde olacagi hususunda ise gerek TKHK gerekse de
OOKSHY’de herhangi bir hiikiim mevcut degildir. Eger tiiketicinin teklifi olagan
kosullarda yapilacak taksitle satis sozlesmesinin kosullarini igermiyor, saticinin
durumunu agirlastirarak ona agir bir yiikiimliililk yiikliyor ise saticinin teklifi
reddetmesi donme tazminati talep etme hakkini1 sona erdirmedigi gibi satic1 vergi,
harg ve benzeri yasal ylikiimliiliikkler gibi masraflari da tiiketiciden talip edebilecektir.
Ancak satici, tiiketicinin yeni sdzlesme Onerisini hakli bir sebep olmaksizin kabul
etmiyorsa, tiikketici donme tazminati 6demeksizin dénme hakkini kullanabilir ve
sOzlesmenin kurulmasi1 sirasinda olusan vergi, har¢ ve Dbenzeri yasal

O  Zira tiiketici

yiikiimliiliklerden dogan masraflarda kendisinden istenemez?
kanunun kendisine tanidigi bir hakki TKHK’da Ongoriilen sekilde kullanmak
istemesine karsin, saticinin bu teklifi kabul etmemesi nedeniyle sdzlesmeden
dénmektedir®®®.

Tiiketici tarafindan yapilan 6n Odemeli konut satis veya satis vaadi
s0zlesmesinin taksitle satis sozlesmesine ¢evirme teklifinin satici tarafindan kabul
edilmesi halinde 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi s6zlesmesi yenilenmis olur

ve yenileme anlagmasiyla ilk yapilan sézlesme hiikiimsiiz hale gelirzgg.

296 Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici S6zlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 156.

297 Aydogdu, Kilavuz, s. 125; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 280; Makaraci, a.g.e, S. 258;
Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 149; Cabri, Serh, s. 707-708; Dogar, a.g.e, s. 294.

298 Karakocali/Kursun, a.g.e, s. 139; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, a.g.e, s. 99; Cabri, Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, s. 149; Cabri, Serh, s. 708.

299 Cabri, Serh, s. 707; Oguzman/Oz, “Yenileme, yeni bir bor¢ meydana getirerek énceki bir borcun
sona erdirilmesidir.” Ayrintili bilgi igin bkz, Oguzman/Oz, a.g.e, s. 559 vd. Oz, satic1 tarafindan
tiiketicinin teklifinin kabul edilmesi halinde taraflar arasinda bu teklife uygun bir sdzlesmenin
kurulmus sayilmasi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici
Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 156.
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2.3.4.4. Tiiketicinin Siirekli Olarak Kazan¢ Elde Etmekten Yoksun

Kalmasi

Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle 6n
O0demeleri yapamayacak duruma diismesi sebebi de tiiketicinin tazminat 6demeksizin
dénme hakkini kullanabilecegi hakli nedenlerden biridir. Hiikmiin gerekg¢esinde bu
sebebe dayali donme hakki, “Burada da tiiketicinin maddi imkanlar: son derece
kisitlanmis olmasina ragmen gelecekte kavusacagi bir edim igin 6demelere devam
etme yuikiimliliigii altinda bwrakilmast engellenmek istenmistir.” seklinde ifade

edilmistir.

Tiiketicinin bu sebebe dayali olarak donme hakkini kullanabilmesi i¢in iki
sartin birlikte varlig1 gerekir. Bunlardan biri tiiketicinin siirekli olarak kazang elde
etmekten yoksun hale gelmesidir. Diger bir sart ise tiiketicinin kazang elde etmekten
stirekli olarak yoksunlugu sebebi ile 6n ddeme tutarlarin1 6deyemeyecek duruma

diismesidir.

Tiiketicinin kazang elde etmekten yoksunlugunun ise siirekli bir sebepten
kaynaklanmasi gerekir*®. Eger yoksunluk gegici bir siireligine mevcut ise yani gegici
nitelikte ise tiiketici donme cezasi ddeyerek sozlesmeden donebilir’®:. Diger bir ifade
ile kazan¢ elde etmekten gecici yoksunluk hali tiiketici i¢in donme hakkini
tazminatsiz kullanmasinda hakli bir neden degildir. Oz’e gore, hiikiim amacina
uygun yorumlanarak, tiiketici silirekli bir sekilde kazang elde etmekten yoksun hale
gelis olsa bile, paraya cevirebilecegi malvarligi varsa ve bu malvarligr kendisinin
muhta¢ duruma diisiirmeksizin 6n O6deme bedellerini yapmasia yetecek ise,

tiiketicinin tazminatsiz donme hakkina sahip olmamalidir®®.

300 Oz, Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 155; Dogar,
a.g.e, s. 296-297; Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 147; Cabri, Serh, s. 706. Glimiis’e
gore, tiiketici siirekli olacak sekilde ancak tamamen degil de 6nemli dlgiide kazang elde etmekten
yoksun kalmis ise de bu sebebe dayanarak sézlesmeden tazminatsiz bir sekilde donme hakkini
kullanabilmelidir. Bkz. Giimiis, a.g.e, s. 274. Ayn1 yonde Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari,
s. 147; Dogar, a.g.e, 5.297.

301 Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 155; Dogar,
a.g.e, s. 296-297; Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 147; Cabri, Serh, s. 706.

302 Oz, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Szlesmelerine Gegerlilik ve Borca Aykirilik, s. 155.
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Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun hale gelmesinde
kusurunun varligi ya da yoklugu énem arz etmez>*. Ornegin, tiiketici kendi kusuru
ile bir kaza gecirse ve bu kaza sebebi ile siirekli olarak kazang elde etmekten yoksun

hale gelse dahi bu sebebe dayanarak tazminat 6demeksizin s6zlesmeden donebilir.

Tiiketicinin bu sebeple donme hakkini kullanmasi durumunda tazminat
O0demesi gerekmese de saticinin vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerinden

304

dogan masraflarini tazmin etmesi gerekir™ . Zira, bu halde tiiketici kendinden

kaynakli bir sebeple donme hakkini kullanmaktadir.
2.3.4.5. Konutun Birden Fazla Kisiye Satilmasi

TKHK’nin 45. maddesinde tiiketici i¢in hakli bir neden sayilmayan bu sebep,
OOKSHY’nin 9. maddesinin 5. fikra hiikmii ile getirilmistir. Buna gére, “Bir
konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi nedeniyle tiiketicinin sozlesmeden donmesi
halinde, tiiketiciden 6n odemeli konut satisi nedeniyle olusan vergi, har¢, masraf,
tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢bir bedel talep edilemez.” Bu hiikiim ancak
tilketici ile 6n 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi akdedildigi hallerde satici
tarafindan konutun bir baska kisiye satilmasi durumunda uygulanabilir®®. Zira, én
O0demeli konut satis vaadi sozlesmesi ile konutun miilkiyeti heniiz tiiketiciye
devredilmemis olup, tiiketici sdzlesme uyarinca bir alacak hakkina sahiptir. On
O0demeli konut satis sozlesmesinde ise kat irtifakinin devri suretiyle arsa payi
tiikketiciye devredilmis olacagindan bu sozlesmede ayni konut bir bagkasina tekrar
sat11amayacakt1r306.

Saticinin tiiketiciye taahhiit ettigi konutu bir bagkasina satmasi halinde satici
yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirememis olacagi i¢in ayni1 zamanda

bu sebeple de donme hakk1 tazminatsiz bir sekilde kullanilabilir®®’.

303 Giimiis, a.g.e, s. 274; Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 147; Dogar, a.g.e, s. 297.

304 inal, Serh, s. 731; Giimiis, a.g.e, s. 274; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 97; Cabri, Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, s. 147-148; Dogar, a.g.e, s. 297; Cabri, Serh, s.706.

305 Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 234; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalar1, s. 149; Cabri,
Serh, s. 708; Dogar, a.g.e, s. 297.

306 Dogar, a.g.e, s. 297. Zira tasarruf islemi gegerli olarak ancak bir kez yapilabilir, Ayrintil1 bilgi i¢in
bkz. Oguzman/Barlas, a.g.e, s. 185 vd.

307 Aydogdu, Kilavuz, s. 125; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 279; Dogar, a.g.e, s. 297-298;
Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 144; Cabri, Serh, s. 704; Makaraci, a.g.e, s. 258.
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OOKSHY nin agik diizenlemesi ile bu sebeple tiiketicinin dénme hakkini
kullandig1 hallerde tiiketiciden 6n 6demeli konut satisi nedeniyle olusan vergi, harg,
masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢bir bedel talep edilemeyecektir. Ancak,
tiikketicinin 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi i¢in yapmis oldugu bir masraf
varsa sOzlesmeden donme durumunda bunlari isteyip isteyemeyecegi yoniinde bir
hiikiim gerek TKHK’da gerekse de OOKSHY’te mevcut degildir. Bu durumda,
tilketicinin dénme hakkin1 kullanmasi hakli bir nedene dayandigindan ve
sozlesmeden donmesi kendi sahsindan de§il de saticimin  kusurundan

kaynaklandigindan tiiketici yapmis oldugu masraflari saticidan talep edebilir®®.

OOKSHY’nin 9. maddesinin 5. fikrasinda ise, “Bir konutun birden fazla
tiiketiciye satilmasi halinde tiiketici, sozlesmeden donme hakkint devir veya teslime
kadar vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedel
odemeksizin kullanabilir.” demek suretiyle tiiketicinin, konutun birden fazla kisiye
satilmas1 sebebi ile s6zlesmeden donme hakkini kullanma siiresini konutun devir
veya teslim siiresine kadar uzatmistir®®. Bu durumda, kanun koyucu tiiketicinin
donme hakkini kullanmasii yirmi dort ay ile sinirlamamis, devir veya teslime

tikketicinin s6zlesmeden donebilmesine imkan tammlstlrglo.
2.3.4.6. Tiiketici Tarafindan Proje Degisikliginin Kabul Edilmemesi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi akdedildikten sonra projede degisiklik
yapilmas1 halinde bunun 6n 6demeli konut satis ya da satis vaadi sozlesmesine etkisi
OOKSHY’nin 11. maddesinde diizenlenmistir. Anilan hiikmii gore, “Sozlesmeye
konu konutun yer aldigi projede sonradan degisiklik yapimast durumunda, bu
degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya kalici veri saklayicisi ile bildirilmesi
zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay i¢inde vergi,
harg¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢cbir bedel O6demeksizin
sozlesmeden donebilir. Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir
sebep hallerinden kaynaklanmasi durumunda, satici tiiketiciden bu Yonetmeligin 9
uncu maddesinin tigiincii fikrasinda yer alan masraf ve tazminat tutaruim dikkate

’

alarak kesinti yapabilir.’

308 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 150; Cabri, Serh, s. 708.
309 Dogar, a.g.e, s. 298.
310 Dogar, a.g.e, s. 298.
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On 6demeli konut satis1 ya da satis vaadi sozlesmesine konu konutun yer
aldig1 projede sonradan degisiklik yapilmasi halinde, bu degisikligin tiiketiciye
bildirilmesi zorunludur®™. Bu bildirimin ise anilan Ydnetmelik geregi yazili olarak
veya kalic1 veri saklayicist ile yapilmasi gerekmektedir. Boyle bir bildirim alan
tiiketicinin ise proje degisikligini kabul etmek zorunlulugu olmayip, isterse bir ay
icerisinde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hicbir bedel

0demeksizin s6zlesmeden donebilir.

OOKSHY nin 11. maddesinde tiiketicinin vergi, har¢, masraf, tazminat ve
benzeri adlar altinda hi¢bir bedel 6demeksizin donme hakkin1 kullanabilecegi
diizenlenmistir®*>.  Ancak, tiiketicinin proje degisikligini kabul etmeyerek
sozlesmeden donmesi durumunda tazminat isteyip isteyemeyecegine iligkin bir
hiikim mevcut degildir. Bir goriise gore, saticinin keyfi olarak yaptigi proje
degisikligine tiiketicinin katlanma yiikiimliiliigli olmayip, tiiketici, sdzlesmeden
donmesi sebebi ile ugramis oldugu zararlarin tazminini saticidan talep edebilir®®?,
Ayrica tiiketici proje degisikligini kabul etmeyerek sozlesmeden donme hakkini
kullanirsa, sozlesmenin ortadan kalkmasi nedeniyle ugramig oldugu menfi

Ce . .. 314
zararlarinin tazminini de saticidan talep edebilir™".

OOKSHY’nin 11. maddesine gére proje degisikliginin sebebi yasal
zorunluluk veya miicbir sebep ise, satici, tiiketiciden vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlesme bedelinin doniilen zamana gore

yiizde sekizine kadar kesinti yapabilme hakkina sahiptir315.

Ogretide bir goriise gore, proje degisikliginin sebebi yasal zorunluluk veya

miicbir sebep ise ve saticinin proje degisiminde kusuru da yoksa tiiketicinin

311 Makaraci, a.g.e, s. 258; Dogar, a.g.e, s. 298; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 155-156;
Cabri. Serh, s. 694.

312 Makaract, a.g.e, s. 258; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 155-156; Dogar, a.g.e, s. 298-
299; Cabri. Serh, s. 694.

313 Cabri, On Odemeli Konut satisi, s. 237; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 156; Cabri.
Serh, s. 694.

314 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 156; Cabri. Serh, s. 694.

315 Makaraci, a.g.e, s. 258; Dogar, a.g.e, s. 299; Cabri, Tiketici Hukuku Uygulamalari, s. 156; Cabri.
Serh, s. 694.
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sozlesmeden donme hakkini kullanmasi nedeniyle 6denmesi gerekin masraflara
316

taraflar esit sekilde katlanmalidir™.

Kanaatimizce de sdzlesmeye konu konutun projesi yasal zorunluluklardan ya
da miicbir sebepten kaynakli olarak degisime ugruyor ise, ortaya ¢ikan masraflara
her iki tarafinda esit bir sekilde katlanmasi daha hakkaniyetlidir. Zira saticinin imar
plan1 degisikligi gibi yasal bir zorunluluk karsisinda proje degisikligini mutlaka
gerceklestirmesi gerekiyorsa saticinin buna uymamasi beklenemez. Tiiketicinin ise
kendi sahsindan kaynakli olmayan bir nedenle sdzlesmeden doniiyor olmasi sebebi
ile ortaya ¢ikan tiim masraflara katlanmasini beklemek hem tiiketici kanununun

amaci ile bagdasmaz hem de hakkaniyetli olmaz.
2.3.5. Tazminatin Tabi Oldugu Zamanasimi

Tiiketicinin donme hakkimi kullandig1 zamana gore kademeli bir sekilde artan
dénme tazminatinin satici tarafindan ne kadarlik bir siire i¢inde istenebilecegine dair
mevzuatta herhangi bir hiikiim mevcut degildir. Kanaatimizce bu halde, TBK’nin
146. maddesi uyarinca genel zamanagimi siiresi olan on yillik siirenin uygulanmasi
gerekir’'’. On yillik siirenin dolmasi ise saticinin alacagmimn sona erdirmemekte
sadece bor¢lu durumda olan tiiketiciye zamanasimi def’ini slirme imkanini

318

vermektedir®™. TBK’ya gore zamanagimi siirelerini durduran (TBK m. 153) ve kesen

haller (TBK m. 154) bu durumda da uygulanir.

316 Dogar, a.g.e, s. 299. Cabri ise, saticinin riziko alaninda gergeklesen sebeplerle sdzlesmedin
doniilmesi halinde bu doniilme sebebiyle ortaya ¢ikan zararlara saticinin katlanmasi gerektigini
ifade etmektedir. Bkz. Cabri, On Odemeli Konut satis1, s. 237-238; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 156-157; Cabri. Serh, s. 694.

317 Yargitay, “01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren yeni 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 146
mnct maddesinde de genel zamanasimi 10 yil olarak belirlenmistir. Tazminat niteliginde olmalari
nedeni ile sendikal tazminat, kotiiniyet tazminati, ise baslatmama tazminati, 4857 sayili Is
Kanununun; 5inci maddesindeki esit islem borcuna aykirilik nedeni ile tazminat, 26/2
maddesindeki maddi ve manevi tazminat, 28inci maddedeki belgenin zamaninda
verilmemesinden kaynaklanan tazminat, 31/son maddesi uyarinca askerlik sonrasi ise almama
nedeni ile dngoriilen tazminat istekleri on yi1llik zamanasimina tabidir.” demek suretiyle aksine bir
hiikiim yoksa tazminatlarin (6rnegin donme tazminati) on yillik genel zamanasimi siiresine tabi
oldugunu igtihat etmistir. Yargitay, 9. HD’nin, T. 12/03/2019, E. 2015/33992, K. 2019/5428
sayil1 karari, Uyap, (08/04/2019).

318 Zamanasimi hakkinda ayrmtil bilgi igin bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, s. 599 vd.
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2.4. DONME HAKKININ BAGLI KREDi SOZLESMESINE ETKISi
2.4.1. Genel Olarak

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki Kanun'un 30. maddesine gore
bagl kredi sozlesmesi; tliketici kredisinin miinhasiran belirli bir malin veya hizmetin
tedarikine iliskin bir sdzlesmenin finansmani i¢in verildigi ve bu iki s6zlesmenin
objektif agidan ekonomik birlik olusturdugu sézlesmedir. Ekonomik birligin varligs;
satic1 veya saglayicinin tiiketici i¢in krediyi finanse ettigi, tiglincii bir taraf¢a finanse
edilmesi durumunda kredi verenin kredi sdzlesmesinin imzalanmasi veya
hazirlanmasi ile ilgili olarak satici veya saglayicinin hizmetlerinden yararlandigi,
belirli bir mal veya hizmetin verilmesinin kredi s6zlesmesinde agikga belirtildigi
durumlardan en az birinin varlig1 halinde kabul edilmektedir. Kredi verenin, tiiketici
kredisini, belirli marka bir mal veya hizmet satin alinmasi ya da belirli bir satict
veya saglayict ile yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, ortada bir
bagli kredinin var oldugu sdylenebilir. Bunun sonucu olarak, satin alinan malin veya
hizmetin hi¢ ya da zamaninda teslim veya ifa edilmez ise satici, saglayict ve kredi
veren tiiketicinin satis soézlesmesinden doénme veya bedelden indirim hakkin

kullanmasi halinde miiteselsilen sorumludur>*®.

On o6demeli konut satis sdzlesmesinin bagli kredi kullamlmak suretiyle
yapilmasi halinde ise, tiiketicinin sdzlesmeden dénme hakkini kullanmasi durumunda
donmenin bagli kredi sozlesmesine etkisinin ne olacagi hususunda 6502 sayili
Kanun’da herhangi bir hiikiim yer almamakta, s6z konusu husus OOKSHY ’nin 9.

6«

maddesinin 7. fikrasinda diizenlenmektedir. Buna gore, onut bedelinin bir
kisminmin baglh kredi ile karsilanmas: durumunda, tiiketicinin 6dedigi satis bedeli,
satici tarafindan donme bildiriminin kendisine ulastigi tarihten itibaren en geg yiiz
seksen giin ic¢inde yalnizca iigiincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutari

diigtilerek ilgili konut finansmani kurulusuna iade edilir. Konut finansmani kurulusu

319 Yargitay, 3. HD’nin, T. 26/11/2018, E. 2017/10872, K. 2018/12039 sayili karari, Uyap,
(07/04/2019); Akipek. Tiiketici Kredisi, s. 180; Tamer inal, Agiklamali-ictihath Tiiketici Kredileri ve
Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri, 2. Baski, Istanbul, Kazanct Hukuk Yayinevi, 2005, s. 319; Rabia
Sanem Uzeler, Tiiketici Hukukunda Baglh Kredi Sozlesmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2011, s. 54; Akipek, Tiiketici Kredisi, s. 180;
Inal, Tiiketici Kredileri, s. 319; Sezer Cabri, Konut Finansman1 Sozlesmeleri, Istanbul, On ki Levha
Yayinlar1.2010, s. 158.

77



50z konusu tutar:, Kanunun 37. maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal geri

oder”.

TKHK m. 30 hiikkmiiniin gerek¢esinde ise, “Bu tiir kredilerde tiiketici mal
veya hizmeti tedarik ettigi satict veya saglayicidan kedi almamakta, onun isbirligi
icinde oldugu kredi verenden finansman saglamaktadir. Siklikla, tiiketiciye nakit
odemesi hi¢ yapilmadan para dogrudan satict veya saglayiciya transfer edilmekte,

tiiketici ise taksitleri kredi verene odemektedir. ” denilmektedir.

Bagh krediden s6z edebilmek i¢in birbirine baglanmis olan sézlesmelerin
belirli hususlar1 tagimalar1 gerekir. Bunlardan ilki, tiikketicinin bir seyin verilmesi
veya bir edimin yerine getirilmesi i¢in, bir sézlesme yaninda tliketici kredisi
sozlesmesi yapmasidir. ikincisi, tiiketici kredisi sdzlesmesi, kismen veya tamamen
bir seyin veya edimin degerinin finansmanma hizmet etmelidir. Ugiinciisii ise,
tilketici kredisi sOzlesmesi ile finanse edilen sozlesmenin ekonomik bir birlik

2
01usturmas1d1r3 0

Ekonomik birlik, bu iki sézlesmenin birbirine baglanmasini, ayni amagla

yapilmasii  ifade eder’®.

Ekonomik birlikten s6z edebilmek igin, kredi
sOzlesmesinin bir seyin edinilmesi veya belli bir kisiyle sozlesme yapilmasi sartiyla
verilmesi gerekir®??. Hukuki nitelik ve vasiflari itibariyle birbirinden ayr1 ve bagimsiz
olan satig sozlesmesi ve kredi s6zlesmesi, taraflarin iradesi ile birbirine baglanmakta
ve bu suretle ekonomik bir birlik olusturarak, taraflar iki sézlesmeyi de digerinin
yapilmasi kosuluna bagl olarak yapmaktadir®?.

Bagli kredi sozlesmeleri hukuki niteligi itibarityla bir bilesik (miirekkep)
sozlesme niteliginde olup birbirinden objektif a¢idan farkli s6zlesmeler, taraflarin

324

iradeleri ile birlestirilmis durumdadir Oyle ki taraflar sozlesmelerden biri

320 Cabri, Konut Finansmam Sozlesmeleri, s. 159; Uzeler, a.ge, s. 47. Alman Federal
Mahkemesi’nin igtihatlariyla gelistirilmis olan ekonomik birlik unsurunun ortaya ¢ikmasinin
temel sebebi, birbirinden hukuken bagimsiz olan iki sdzlesme arasindaki bagin olusturulmasi ve
buna dayanarak, kredi sozlesmesi ile finanse edilen satim/hizmet temini sézlesmesinden dogan
haklarin, kredi verene karsi ileri siiriilebilmesinin hukuken temellendirilebilmesi ya da bir bagka
ifadeyle, hukuken mesrulastirilabilmesidir. Bkz. Uzeler, a.g.e, s. 65.

321 Cabri, Serh, s. 464; Cabri, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s. 159.

322 Cabri, Konut Finansmani Sozlesmeleri, s. 159; Cabri, Konut Finansman1 S6zlesmeleri, s. 159.

323 Cabri, Serh, s. 464; Cabri, Konut Finansmani1 Sézlesmeleri, s. 159.

324 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 48; Giimiis, a.g.e, s. 209; Cabri, Konut Finansman1 Sézlesmeleri, s. 159.
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olmaksizin, digerinin de yapilmayacagi bir ticlii iliski meydana getirmistir®?®. Zira,
bilesik s6zlesmeler de bagimsiz birden fazla s6zlesmenin niteligi muhafaza edilerek
taraflarca birlestirilen ve bir akdin gegerligi, digerinin gecerligine bagh olan
sdzlesmelerdir®?®. Diger bir anlatimla, bu iki soézlesmenin varligi ve gegerliligi,
digerinin varhginin ve gegerliliginin akdi temelini teskil etmektedir®’.

Kredinin belli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir saticiyla yapilacak
satig sOzlesmesi sartiyla verilmesi bir bagl kredinin varligimmin kosullaridir. Buna
gore bagl kredi, belirli bir mal veya hizmetin satin alinmasi ya da belirli bir satici ile

yapilacak hukuki islem kosulu ile verilmis kredilerdir®®,

Bagl krediler ii¢ tarafli bir hukuki iliski sonucunda meydana gelmektedir. Ilk
olarak, banka ile satic1 arasinda bir cerceve sozlesme yapilmakta, daha sonra ise
tilkketici ile satici arasinda 6n 6demeli konut satis ya da satis vaadi sozlesmesi
yapilmakta. Son olarak ise, tiiketici ile banka arasinda mevcut iliskide tigiincii iliskiyi
olusturan tiiketici kredisi sozlesmesi imzalanmaktadir®?®. Bagli kredi sozlesmesinde
birbirinden bagimsiz iki s6zlesme vardir*®®. Bunlardan biri tiiketici ile satic1 arasinda
yapilan 6n 6demeli satis veya satis vaadi sozlesmesi digeri ise kredi sdzlesmesidir.
Bagli kredi s6zlesmesinin amaci birikim yapmakta zorlanan ve pesin paraya da sahip
olmayan tiiketicilerin mal ya da hizmet edinmesinde onlar1 finanse etmektir.
Boylelikle tiiketici mal veya hizmet elde edebilmek i¢in gerekli finansmana

kavusmakta; satici, finansman kurulusu araciligr ile mali daha fazla kisiye satma

3251511 Zorlu, “Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 10/B Maddesi Kapsaminda Konut
Finansmani Sozlesmesinde Tiiketicinin Korunmasi”, Izmir, Dokuz Eyliil Universitesi, SBE,
Yayinlamlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2010, s.20.

326 Oguzman/Oz, a.g.e, s. 48; Zorlu, a.g.e, s. 20; Giimiis, a.g.e, s. 10-11. Ayn1 yénde, inal, Tiiketici
Kredileri, s. 239-240.

3271Inal, Tiiketici Kredileri, s. 239-240. Giimiis, “Bagh kredilerde ekonomik birlik icinde olan
sozlesmelerden herhangi birinin gegersiz olmasi halinde, taraflarin farazi iradesine dayali olarak
bilesik sozlesme iliskisindeki gecerli kalan veya sona ermeyen sozlesme, tek basina ayakta
tutulamaz.”, bkz. Glimiis, a.g.e, s. 10-11.

328 Zorlu, a.g.e, s. 116. Ayn1 yonde, Cabri, Konut Finansmani Sézlesmeleri, s. 159.

329 Ozel, a.g.e, s. 193; Uzeler, a.g.e, s. 47; Serap Celik, Konut Finansmam Amaciyla Yapilan Konut
Kredi Sozlesmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Istanbul, 2012, s. 128. Yargitay, “Taraflarin bagl kredi sozlesmesi sayesinde
kurduklar bilesik sdzlesmede birbirinden bagimsiz ve birbirinden farkli ii¢ akit kendi 6zel nitelik
ve yapilarin1 bozmaksizin ve taraflarin iradeleri ile birbirine baglanmustir.”, Yargitay,13.HD’nin
T. 22/11/2006 E. 2006/ 11331, K. 2006/15280 sayili karari, Uyap, (07/04/2019);
Yargitay,13.HD’nin T. 29/04/2010, E. 2009/14676, K. 2010/4491 sayili karari, Uyap,
(07/04/2019).

330 Cabri, Serh, s. 461-462. Aym yonde, Uzeler, a.g.m, s. 31, 38.
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imkanina kavusmakta; finansman kurulusu ise, saticinin piyasada olan marka giictinii

kullanarak daha fazla kisiye kredi verebilmektedir®*

. Bagli kredilerde satic1 ve kredi
veren isbirligi iginde olup tiiketici gerekli finansmani saticidan degil kredi verenden
temin etmektedir ve genellikle, kredi veren nakit 6demeyi tiiketiciye degil dogrudan
on O0demeli konut satis ya da satis vaadi sozlesmesinin tarafini olusturan saticiya
yapmakta, tiiketici ise taksitleri kredi verene 6demektedir®®.

Ancak, tiikketicinin bagl kredi s6zlesmesinde kredi kurulusunu segme imkani
satict  tarafindan kisitlanmig  olmasi  bagli  kredinin tiiketici bakimindan
dezavantaj1d1r333.

Buna gore, 6n 6demeli konut satis veya satig vaadi sozlesmesi ile konut almak
isteyen tiiketici, konutun satis bedelinin tamamin1 veya bir kismin1 konut finansman
kurulusundan karsilarsa 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sdzlesmesi ile kredi

sOzlesmesi objektif olarak ekonomik bir birlik olusturur ve bagli kredi s6zlesmesi s6z

konusu olur.

Bagli kredi sozlesmelerinde, asil amag¢ 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi
sOzlesmesinin yapilmasidir. Kredi sozlesmesi, 6n 6demeli konut satis veya satis
vaadi s6zlesmesinin kurulmas sartiyla yapiimaktadir®,

OOKSHY ’nin 9. maddesinin 2. fikras1 incelendiginde, 6n 6demeli konut satis
veya satis vaadi sozlesmesinde tiiketicinin donme hakkini kullandig1 hallerde, bagh
kredi sozlesmesinden de donmesi sonucunu dogurdugunun diizenlendigi

gormekteyiz>®

. Cabri’ye gore, cayma hakkinin diizenlendigi TKHK nin 43. maddesi
incelendiginde, 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sézlesmesi ile birlikte bagh

kredi s6zlesmesi de akdedilmis olsa bile bagl kredi sozlesmesi on dort giinliik cayma

331 Cabri, Serh, s. 460. Aym yonde, Uzeler, a.g.m, s. 25.

332 Ozel, a.g.e, s. 192. Bagli kredinin temelinde yatan diisiince, bir malin bedelinin tamaminin derhal
o anda 6denmesi yerine, zaman igerisinde taksitlerle 6denmesidir. Bagl kredi ile satict arkasina
banka veya finans sirketi gibi mali yonden giiglii bir kurumu alarak daha fazla tiiketiciye ulagma
ve mallari1 daha genis kitlelere satma imkani bularak satiglarini artirabilme imkanimi elde
etmektedir. Bkz. Goniil Kapagan, Bagh Tiiketici Kredileri, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2004, s. 39; Celik, a.g.m, s. 130.

333 Giimiis, a.g.e, s. 207; Cabri, Serh, s. 460; Uzeler, a.g.m, s. 26. Bagli kredi sézlesmesinin tiiketici
bakimindan diger dezavantajlari igin bkz. Cabri, Serh, s. 460.

334 Cabri, Serh, s. 464, 709-710; Dogar, a.g.e, s. 300; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 150.

335 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 150; Cabri, Serh, s. 709.
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hakki sonunda yiiriirliige girmektedir®. Ancak, dsnme hakk: sézlesmenin kuruldugu
andan itibaren yirmi dort ay gibi uzun bir siire igerisinde kullanilabiliyor olmasi
sebebi ile donme hakkinin kullanilmasi baglhh kredi sézlesmesinden de donme

sonucunu dogurmamasi gerekirdi337.

Konut tutarinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmasi halinde, tiiketicinin
sozlesmeden dondiigline dair kredi kurulusuna bilgilendirme yapma yiikiimliligi
tilketiciye degil satictya yiiklenmigtir. Saticinin bu yiikiimliliige aykir1 hareket

etmesi halinde ortaya ¢ikacak zararlardan sorumlulugu s6z konusudur®®,

2.4.2. Iade Yiikiimliiliigii
2.4.2.1. Iade Borclusu
2.4.2.1.1. Satic1

OOKSHY ’nin 9. maddesinin 7. fikra hiikmii incelendiginde, iki kisinin iade
yiikiimliiliiglinden bahsedildigi goriilmektedir. Bunlardan ilk iade yiikiimliisii satici

olup iade yiikiimliiliigii kredi kurulusuna karsidir.

So6zlesmeye konu konutun bagli kredi ile alinmast durumunda kredi kurulusu
konutun satis bedelini tiiketici adina saticiya ddemektedir®®. Satici ise, on 6demeli
konut satis veya satis vaadi sdzlesmesinden doniilmesi halinde kredi tutarini kredi

kurulusuna 6deme ylikiimliiliigii altindadir.
2.4.2.1.2. Kredi Veren

OOKSHY nin 9. maddesinin 7. fikrasina gére, Kredi kurulusunun, saticinin
kendisine Odeme yapmasindan sonra bu bedeli tiiketiciye geri O6demesi

gerekmektedir.

Ozetlemek gerekirse, tiiketicinin bagh kredi sézlesmesi yapmak suretiyle 6n

O0demeli konut satis veya satis vaadi soOzlesmesinin finansmaninit saglamasi

336 Cabri, Serh, s. 709; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 150.

337 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 150; Cabri, Serh, s. 709.

338 Dogar, a.g.e, s. 301; Cabri, On Odemeli Konut satis1, s. 235; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 150-151; Cabri, Serh, s. 709.

339 Dogar, a.g.e, s. 299-300; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 151; Cabri, Serh, s. 709.

81



durumunda, tiiketicinin 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sdzlesmesinden
donmesi halinde, baglh kredi s6zlesmesinden de doniilmesi sonucu ortaya g¢ikarak,
bagh kredi sozlesmesi de ortadan kalkacaktir. Bu durumda ise satici, kredi tutarinm

kredi kurulusuna 6deyecek, kredi kurulusu ise tiiketiciye bu tutar1 6deyecektir.

2.4.2.2. iade Alacaklisi

Tiiketicinin bagh kredi kullanmak suretiyle yaptigi 6n 6demeli konut satis
veya satis vaadi sOzlesmesinden donme hakkini kullanmasi durumunda 6demis
oldugu kredi tutarinin kendisine iade edilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla boyle bir

durumda iade alacaklisi tiiketicidir.

Ancak, OOKSHY nin 9. maddesinin 7 fikrasina gore saticimin tiiketicinin
0dedigi satis bedelini ilk olarak kredi kurulusuna ddemesi gerektigi hiikiim altina
alindigindan, bu durumda kredi kurulusunun da saticiya karsi iade alacaklisi

konumunda oldugu sdylenebilir.

On 6demeli konut satis veya satis vaadi sdzlesmesinin baglh kredi kullanilmak
suretiyle yapilmasi halinde tiiketici donme hakkini1 kullanirsa, tiiketicinin heniiz
O0demedigi taksitleri 6deme yiikiimliiliigli de ortadan kalkmaktadir. Zira 6n 6demeli
konut satisindan donme bagli kredi sozlesmesinden de doniilmesi sonucunu
dogurdugu i¢in tiikketicinin heniiz ifa etmedigi edimleri ifa etme yiikiimliliigli ortadan
kalkmaktadir. Tiketiciye 6demis oldugu taksit tutarlarii 6deyecek taraf ise on
O0demeli konut satis veya satig vaadi sozlesmesinin tarafi olan satict degil kredi

s0zlesmesinin tarafi olan kredi kurulusudur.
2.4.2.3. iade Borcunun Kapsami

OOKSHY’in 9. maddesinin 7. fikrasinda, satici tarafindan “..yalnizca
lictincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutar: diisiilerek ilgili konut finansmani
kurulusuna iade edilir. Konut finansmani kurulusu séz konusu tutari, Kanun’'un 37.
maddesine uygun olarak tiiketiciye ... édenir.” denilmek suretiyle iade miktarmin
kapsamu diizenlemistir. Buna gore, tliketicinin 6dedigi satis bedelinin tiiketiciye iade

edilmesi gerekmektedir. Saticinin iade borcunu yerine getirirken de Yonetmeligin 3.
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fikrasinda Ongoriillen masraf ve tazminati tiiketiciye iade edecegi tutardan diisme
hakki vardir.

OOKSHY’in 9. maddesinin 3. fikrasinda ise, “Sozlesmeden doniilmesi
durumunda satici; konutun satisi veya satis vaadi sézlesmesi nedeniyle olugan vergi,
har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlesme tarihinden
itibaren ilk ii¢ ay i¢in sozlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ile alti ay arasi igin yiizde
dordiine, alti ile on iki ay arasi icin yiizde altisina ve on iki ile yirmi dort ay arasi
icin de yiizde sekizine kadar tazminatin odenmesini isteyebilir.” hiikmiine yer

verilmistir.

Yukarida mevzuat hiikkmiinde yer aldigi iizere, saticinin sodzlesmeden
doniilmesi durumunda 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sdzlesmesi nedeniyle
olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal ylikiimliiliikler ile ddonmenin kullanildig1 zamana
gore degisen oranda donme tazminati miktarini iade edilmesi gereken miktardan
diisme hakki vardir. Ancak satici, bu hakkini yukarida acikladigimiz tazminat
istenemeyen haller (hakli nedenle sozlesmeden dénme) disindaki bir sebeple ya da
sebepsiz olarak tiliketici tarafindan doénme hakkinin kullanildigi durumlarda
kullanabilir. Eger tiiketici, hakli bir nedene dayanarak donme hakkini kullanir ise
saticinin herhangi bir masraf, tazminat ya da baska ad altinda herhangi bir kesinti

yapmaksizin, elde ettigi bedelin tamamini iade etmesi gerekir340.

Kredi kurulusunun iade borcunun kapsami ise OOKSHY nin 9. maddesinin
7. fikrasinda diizenlenmis olup, bu hiikme gore, “Konut finansmani kurulusu soz

konusu tutari, Kanunun 37. maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal geri oder”.

Kredi kurulusunun tiiketiciye iade etmesi gereken tutar, tiikketicinin donme
zamanina kadar 6demis oldugu anaparadir. Tiketicinin 6demis oldugu anapara

disindaki 6demeleri talep etme hakki yoktur. Ciinkii, anapara disindaki faiz

340 Aydogd}l, Igllavuz, s. 125; Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, s. 280; Makaraci, a.g.e, s. 258;
Cabri, On Odemeli Konut Satisi, s. 235; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 151; Cabri,
Serh, s. 709-710; Dogar, a.g.e, s. 294.
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O0demeleri, tiiketiciye kredi kullandirilmasi sebebi ile kredi kurulusunun elde ettigi

karsiliktir®*,

Erken ddeme cezasinin diizenlendigi TKHK’ nin 37. madde hiikmii uyarinca
kredi kurulusunun 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sozlesmesinde donme
hakkint kullandig1 hallerde erken Odeme cezasinin talep edip edemeyecegi
konusunda iki goriis vardir. ilk goriise gore, tiiketicinin 6n 6demeli konut satisindan
donmesi bagli kredi sozlesmesi agisindan erken ifa sayilir ve kredi kurulusu
tiiketiciye iade edecegi satig bedelinden TKHK m. 37 uyarinca erken 6deme cezasi
kesintisi yapabilecektir**®. Diger goriise gore ise, erken ddeme cezasi istenebilecegi
yoniinde agik bir hiikmiin mevcut olmamasi ve TKHK m. 37’ye yapilan géndermede
sadece konut finansmani kurulusunun iade borcu esas alindiginda erken 6deme

. . 34
cezas istenemeyecektir®®.

Kredi kurulusunun iade borcu tiiketiciye kullandirmis oldugu kredi miktari ile
siirhidir. Tiiketici konut bedelinin bir kismin1 bagl kredi disinda bagka bir sekilde
O0demisse, bagli kredi miktar1 disindaki tutarin iade yiikiimliiliigii kredi kurulusunda

o . . . 344
degil, saticinin lizerindedir™".

2.4.2.4. iade Siiresi

On 6demeli konut satis veya satis vaadi sdzlesmesinden donmenin bagl kredi
sozlesmesine etkisini diizenleyen OOKSHY’nin 9. maddesinin 7. fikrasina gore
saticinin, tiiketicinin yaptigi donme bildiriminin kendisine ulastigi tarihten itibaren
en ge¢ yiiz seksen giin i¢inde satis bedelini konut finansman kurulusuna 6demesi

gerekmektedir®®.

Konut finansman kurulusunun ise s6z konusu tutar tiiketiciye ddemesi igin

herhangi bir slire 6ngoriilmemis, ddemenin tiiketiciye derhal yapilacag: hiikiim altina

341 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 152; Cabri, Serh, s. 710. Kredi verenin dénme hakkinin
kullanildig1 zamana gére gerekli faiz indirimi yapmasi gerektigi goriisii igin bkz. Ozmen/Vardar
Hamamcioglu, a.g.e, s. 104.

342 Dogar, a.g.e, s. 300.

343 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 152; Cabri, Serh, s. 711. Kars1 goriis i¢cin bkz. Dogar,
a.g.e, s. 300.

344 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 153; Cabri, Serh, s. 711.

345 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 153; Cabri, Serh, s. 709; Dogar, a.g.e, s. 299.
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almmistir®*. Boylelikle kredi kurulusu saticinin tiiketicinin 6dedigi satis bedelini
kendisine 6demesinden itibaren gecikmeksizin tiiketiciye ddeme yapmasi gerekir.
Aksi halde gecikme meydana gelir ise tiiketici kredi kurulusundan temerriit faizi

talep edebilecektir.

Derhal ifadesinden kanaatimizce en gec satici tarafindan kredi kurulusuna
O0deme yapilmasini izleyen giin anlasilmalidir. Ancak, TBK m. 93 hiikmii uyarinca
ifa zaman1 veya siirenin son giinii, kanunlarda tatil olarak kabul edilen bir giine
rastlarsa, kendiliginden bu giinii izleyen ve tatil olmayan ilk giine gececeginden TBK

m. 93 hikkmii de gozetilmelidir.
2.4.2.5. Tade Yiikiimliiliigii Thlalinin Sonuclar
2.4.2.5.1. Genel Olarak

On o6demeli konut satis ya da satis vaadi sozlesmesinin bagl kredi
kullanilmak suretiyle yapildigi hallerde tiiketicinin dénme hakkini kullanmasinin
bagli kredi sozlesmesinden de doniilmesi sonucunu doguracagini yukarida ifade
etmistik. Donme hakkinin borg iliskisine etkisi bakimindan 6gretide farkli goriisler
olsa da bizim de katildigimiz klasik goriis sahiplerine gore, donme halinde s6zlesme
gecmise etkili olarak ortadan kalkacak ve ifa edilmis edimlerin sonradan ortadan
kalkan sebebe dayal1 olarak sebepsiz zenginlesme davasina konu olacak, heniiz ifa

edilmemis edimlerin ise ifa yiikiimliiligii ortadan kalkacaktir®’.

On o6demeli konut satis ya da satis vaadi sozlesmesinin baglh kredi
kullanilmak suretiyle yapildigi durumda sézlesmeden doniilmesi halinde hem 6n
odemeli konut satis sozlesmesi hem de bagl kredi sozlesmesi gegmise etkili olarak

ortadan kalkacak ve ifa edilmis edimlerin iadesi giindeme gelecektir348.

346 Dogar, a.g.e, s. 299; Cabri, Serh, s. 709; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 153.

347 Oz, a.g.m, s. 134; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530; Dogar, a.g.e, s. 273. Yargitay, “Dénme halinde,
sozlesme, gecmise etkili olarak son bulur. Bagka bir anlatimla, so6zlesmenin yapildig1 andaki
duruma doniiliir.”, Yargitay, 23. HD’nin, T. 03/07/2018, E. 2015/9708, K. 2018/3902, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 18/03/2016, E. 2015/925, K. 2016/1721, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 15/10/2014, E. 2014/6486, K. 2014/6291, Uyap,
(08/04/2019).

348 Oz, a.g.m, s. 134; Oguzman/Oz, a.g.e, s. 530; Dogar, a.g.e, .273. Yargitay, “Dénme halinde,
sozlesme, gecmise etkili olarak son bulur. Baska bir anlatimla, soézlesmenin yapildigi andaki
duruma doniiliir.”. Yargitay, 23. HD’nin, T. 03/07/2018, E. 2015/9708, K. 2018/3902, Uyap,
(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 18/03/2016, E. 2015/925, K. 2016/1721, Uyap,
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2.4.2.5.2. Iade Yiikiimliiliigiiniin Thlalinin Sonuclar

On o6demeli konut satis ya da satis vaadi sozlesmesinin bagl kredi
kullanilmak suretiyle yapildigi hallerde tiiketicinin 6n o6demeli konut satisi
sozlesmesinden dénmesi halinde iadenin nasil olmasi gerektigi OOKSHY ’nin 9.
maddesinin 7. fikrasinda diizenlenmistir. Kisaca 06zetlemek gerekirse, anilan
Yonetmelik hiikmii uyarinca satict donme bildiriminin kendisine ulagmasindan
itibaren yiiz seksen giin icerisinde tiiketicinin 6dedigi satis bedelini kredi kurulusuna
iade etmeli, kredi kurulusu da s6z konusu tutar1 derhal tiiketiciye geri 6demelidir.
Ancak, iade yiikiimliiliigiliniin ihlali halinde ne olacagina iliskin mevzuatta herhangi

bir hiikiim mevcut degildir.

Ogretide bir goriise gore, satic1, kredi miktarmni dénme bildiriminin kendisine
ulagmasindan itibaren yiiz seksen giin icerisinde kredi kurulusuna iade etmese bile,
tilketici yiiz seksen giiniin sonunda 6demis oldugu anaparanin iadesini kredi
kurulusundan talep edebilir. Yiiz seksen giiniin gegmesi ile kredi kurulusu, ihtara
gerek olmaksizin kendiliginden temerriide diiser®®®. Kanaatimizce de, OOKSHY ’nin
9. maddesinin 7. fikrasina gore tiiketicinin iade bor¢lusu dogrudan satic1 degil kredi
kurulusu olarak diizenlenmistir. Bu sebeple, tiiketicinin yapmis oldugu 6demenin
ongoriilen siire i¢erisinde 6denmemis olmasi sebebi ile tiiketicinin saticiya kars ileri
siirebilecegi bir sebep yoktur. Ancak, tiiketici bu gecikme sebebi ile kredi
kurulusundan temerriit faizi talep edebilmelidir. Bu halde, gecikmenin sebebi
saticinin dngoriilen siire igerisinde tiiketicinin 6dedigi satis bedelini kredi kurulusuna
0dememesinden kaynakli olsa dahi tiiketici saticidan temerriit faizi isteyemez, ancak
boyle bir durumda da kredi kurulusu ugramis oldugu zarar1 saticidan talep

edebilecektir.

Satic1 tarafindan Ongoriilen siire icerisinde kredi kurulusuna 6denmesi
gereken tutar 6denmis ancak kredi kurulusu “derhal” tiiketiciye 6deme yapmamuis ise

bu durumda da tiiketicinin kredi kurulugundan temerriit faizi talep etme hakki vardir.

(08/04/2019); Yargitay, 23. HD’nin, T. 15/10/2014, E. 2014/6486, K. 2014/6291, Uyap,
(08/04/2019).

349 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 153. Temerriit faizi hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz.
Oguzman/Oz, a.g.e, s. 502 vd.
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Son olarak, tliketicinin donme bildirimini konut finansmani kurulusuna
bildirme yiikiimliiligi saticinin iizerinedir. Bu bildirimin ge¢ yapilmis olmasi sebebi
ile konut finansman kurulusu bir zarara ugrar ise bu zararimi saticidan talep

edebilecektir’®.

SONUC

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’un 2014 yilinda
yiriirliige girmesi ile basli basina bir sozlesme tiirii olarak Kanun’un 40-46.
maddeleri arasinda kendine yer bulan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi, uygulamada
maketten satis, topraktan eve girme, sat-yap olarak bilinmekte ve tasarruf yapmakta
zorlanan, konut edinmek icin de yeterli miktarda toplu paraya sahip olmayan
kisilerce siklikla konut edinmede kullanilmaktadir. Tiiketiciye olan bu fayda
karsisinda saticilar da konut insasina baslamadan once finansman ihtiyacini kredi
kuruluglart yerine tiiketicilerden karsilamakta ve boylece ilave faiz Odeme

yiikkiimliliiglinden kurtulmaktadir.

Ancak uygulamada saticilarin konut edindirme vaadi ile tiiketicilerden para
toplayip sonradan ortadan kaybolduklar1 ya da insaatlar1 bitiremeyip iflas ettikleri,
aym1 konutu birden fazla kisiye sattiklar1 bilinmektedir. Iste tiim bu sorunlar1 ¢ézmek
amaciyla 6502 sayili Kanun’da kendine yer bulan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi

hiikiimleri birgok eksiklik igermektedir.

Ilk olarak &n &demeli konut satis sozlesmesinin hangi sekilde yapilmasi
gerektigini diizenleyen TKHK nin 41. maddesini inceledigimizde sézlesmenin tapu
siciline tescil edilmesi gerekliliginden bahsedilmektedir. Anilan bu hiikiim bize Esya
Hukuku kavramlarinin hatali bir sekilde kullanildigin1 gostermektedir. Zira, tapuya
tescil edilebilecek haklar ayni haklar olup bunlar da miilkiyet hakki ve sinirl ayni
haklarla sinirlidir. Tescil ise ayni hakkin tapu kiitiigiine yazilmasini ifade eder.
Kisacasi, 6n o6demeli konut satisi sézlesmesinin tapu siciline tescili miimkiin

olmayip, bu ifade ile arsa paymnin tiiketici adina tescilinin kastedilmektedir.

350 Dogar, a.ge, s. 301; Cabri, Or Odemeli Konut Satis1, s. 235; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 150-151; Cabri, Serh, s. 709.
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Ikinci olarak 6n o6demeli konut satis1 veya satis vaadi sdzlesmesi igin
yapilmasi gereken masraflara hangi tarafin ne oranda katilacagi hususunda gerek
TKHK’da gerekse de OOKSHY’de herhangi bir hiilkmiin mevcut olmamasi, bu
masraflarin genellikle tamaminin tliketiciden alinmasina yol agmaktadir. Bu sebeple
mali yonden saticiya karsi zayif olan tiiketicileri koruyacak masraflarin bir kisminin

saticidan alinacag seklinde bir diizenlemenin yerinde olacag diisiincesindeyiz.

On 6demeli konut satisinda tiiketicinin sahip oldugu dénme hakkinmn noter
aracilii ile kullanilmasi gerekliliginin tiikketici bakimindan ek maddi kiilfete yol
acacagindan bahisle donme hakkinin iadeli taahhiitlii mektupla da yapilabilmesinin
Onilinii acan bir diizenlemenin yapilmasi gerektigini diisiinmekteyiz. Ayrica hakkin
kullanilmasini zorlastiran ve Kanun’da yer almayan bir kuralin Yonetmelik hitkmii

ile getirilmesinin de yerinde bir diizenleme olmadig1 kanaatindeyiz.

Son olarak, 684 sayili KHK ile satig bedelinin tiiketiciye iade edilmesi
gereken silire doksan giinden yiiz seksen giine ¢ikarilmis hem de dénme tazminati
donme hakkinin kullanildigr zamana goére kademeli olarak arttirilmistir. S6z konusu
bu degisiklikler tiiketicinin aleyhinedir. Zira hem donme tazminati yiiksek oranda
belirlenmis hem de tiiketicinin s6zlesmeden donmesi halinde satis bedelinin iade
edilmesi gereken siire yiiz seksen giine ¢ikarilarak, konut bedelinin tiiketiciye iade
edilinceye kadar yiiz seksen giin gibi uzun bir siire satici tarafindan isletilmesinin
yolu acilmigtir. Siiphesiz bu durum, saticinin tiiketici aleyhine zenginlesmesine ve
tiiketicinin de yliz seksen giin boyunca 6demis oldugu konut bedelinden mahrum

kalmas1 sonucunu dogurmaktadir.
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