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0z
Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (TKHK) 40-46. maddeleri arasinda diizenlenmis olan 6n 6demeli
konut satiglarindaki en 6nemli sorun, konutu satan miiteahhit veya aracilarin onlarca tiiketici ile sdzlesme
yaparak piyasadan yiiksek meblaglar1 toplamalaridir. Tiiketicilerin konut sahibi olmak i¢in 6demis oldugu
bu meblaglarin yine tiiketicileri korumak adina giivence altina alinmasi gerekir. Bilindigi tUizere 6n 6demeli
konut satiglarinda tiketici, satis bedelini kismen de olsa, satin aldig1 konutu teslim almadan dnce 6demeye
baslamaktadir. Satis bedelinin bir kismin1 tahsil etmeye baglayan satici ise konutu ilerideki bir zamanda
teslim etmektedir. Saticinin tahsil ettigi satis bedellerine ragmen insaata hi¢ baslamamasi (birakip kagmasi)
veya baslamis oldugu insaati baz1 sebeplerden dolay: (iflas vs.) tamamlayamamasi ¢ok sayida tiiketicinin

magduriyetine yol agmaktadir.

Iste bu tiir magduriyetlerin dnlenmesi amaciyla kanun koyucu TKHK md. 42/1 ile teminat miiessesesini
diizenlemis ve 6n 6demeli konut satislarinda bina tamamlama sigortasi yaptirilmasini hikiim altina almistir.
Ancak ne yazik ki, uygulamada tiiketicilere 6n 6demeli konut satig1 yapilirken bina tamamlama sigortasi
veya diger teminat turlerinden biri saglanmamaktadir. Esasen blyiik meblaglar toplayan konut saticilarinin
tiketiciye teminat saglamalar1 gerekirken, bu glivenceyi vermek istememelerinin sebebi maliyetlerin
artmasi ve piyasa dinamiklerinin bozulacagi endisesidir. Maalesef tuketiciler de satin alacaklar1 konutlarda
teminat sartinin yerine getirilip getirilmedigini kontrol etmeden sdzlesme imzalamakta ve bu durum yeni
magduriyetleri ortaya ¢ikarmaktadir. Bu ¢alismada, 6n 6demeli konut satislari i¢in teminat tiirlerinden biri
olan bina tamamlama sigortas: yaptirilmadan imzalanan 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin gegerli olup

olmadig tartigilarak, tiiketicinin sahip oldugu haklar ele alinacaktr.

Anahtar Kelimeler: Bina tamamlama sigortasi, 6n 6deme, tiiketici, konut, satis
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ABSTRACT

The most important problem in prepaid house sales, which is regulated between articles 40-46 of the Law
on the Protection of the Consumer (TKHK), is that the contractors or estate agents selling the house and
collect high amounts from the market by making contracts with dozens of consumers. It is obligatory to
secure these amounts, which the consumers have paid to own a house, in order to protect them. As it is
known, in prepaid housing sales, the consumer starts to pay the sales price (may be partly) before pick up
the purchased house. The seller, who starts to collect a part of the sale price, delivers the house at a later
time. The fact that the seller never started the construction (dropped out) or could not complete the
construction that he started due to some reasons (bankruptcy, etc.) despite the sales prices collected by the

seller leads to the grievances of many consumers.

In order to prevent such damages, the legislator regulated a kind of guarantee with Consumer Protection
Law Art. 42/1 and stipulated that building completion insurance be taken out in prepaid housing sales.
Unfortunately, in daily life, when prepaid housing is sold to consumers, building completion insurance or
one of the other types of assurance is not provided. House sellers who collect large sums should provide
collateral to the consumer, the reason why they do not want to give this assurance is the concern that costs
will increase and market dynamics will deteriorate. Unfortunately, consumers are sign the contracts without
checking the insurance policy or other guarantees the houses they will buy and this creates new damages
for them. In this study, the rights of the consumer will be discussed whether a prepaid housing sales contract

signed without the building completion insurance and the validity of the contract will be examined.

Keywords: Building complemantary insurance, prepaid, consumer, residence, sales

GIRIS

Insanlarin giniimlzde en hayati ihtiyaglarmndan biri olan barinma ihtiyacim
karsilayabilmesi igin uzun yillar ¢alismas: ve biriktirilen tasarruflarin bu yonde
harcandig1 bilinen bir gergektir. Covid-19 pandemisi ve iilkemizin i¢inde bulundugu
ekonomik kosullar da dikkate alindiginda ev sahibi olabilmek i¢in ¢ok ciddi meblaglar
O0denmesi gerekmekte ve bu durum c¢ekirdek bir aile i¢in hayati dnem tasimaktadir.
Odenen maddi degerin yaninda, konut edinilmesine bagli manevi beklentiler de Turk

toplumunda ayr1 bir ehemmiyet arz eder.

2 (13

Halk arasinda “maketten satig”, “sat-yap” veya “insaata temelden girme” olarak
adlandirilan ve heniiz ortada olmayan, hatta yapimina dahi baglanmayan konutlar, 6rnek

dairelerin luks ve abartili sekilde tefris edilmesi, saldirgan pazarlama yontemleri ve vaat
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edilen k&r oranlarma inanan tiketiciler tarafindan satin alinarak Gdemelerine
baslanmaktadir. On 6demeli konut satis sdzlesmesi ile tiketicilerden satis bedelini
kismen tahsil etmeye baslayan saticit (miiteahhit/emlak¢i/komisyoncu), teslim etmekle
yiikiimli oldugu konutu ise daha sonraki bir zamanda teslim etmektedir. Saticinin tahsil
ettigi satis bedellerine ragmen ingaata hi¢ baslamamasi (birakip kagmasi) veya baglamis
oldugu ingsaati bazi sebeplerden dolayr (iflas vs.) tamamlayamamas: tiketici
magduriyetlerine yol agmakta ve ¢cok sayida insanin hem maddi hem de manevi olarak

zarara ugramasina neden olmaktadir®.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinin en énemli sorunlardan birisi, saticilarin
konut yapimi i¢in yiizlerce tiiketici ile sozlesme akdetmeleri ve c¢ok yiiksek tutarda
meblaglar1 piyasadan toplamalaridir. Aslinda sadece bankalara verilmis olan bu yetkinin,
on 6demeli soézlesme yapisi i¢inde dolayli olarak saticilara verilmesi, ya tiiketicilerin
O0demelerini yaptiklar1 konutlar1 edinmelerini ya da ddedikleri meblag1 giivence altina

alacak bir koruma saglamay1 zorunlu kilmaktadir?.

Toplum i¢in bu kadar 6nem arz eden bir konuda kanun koyucu ilk olarak 4077 sy.
eTKHK md. 7 ile kampanyali satislar1 diizenlemis ve tiiketicilere belirli bir koruma
getirmeyi hedeflemistir. Ancak, bahsedilen kanun kapsaminda yapilan kampanyali
satiglarda konut satisi ¢ogunlukla adi yazili sekilde yapilmakta, tek tarafli olarak
satici/saglayicinin hazirladigi matbu evraklara imza atan tiiketici, kendilerine nazaran
glcli konumda olan saticiya kars1 zay1f durumda ve ortaya ¢ikan zararini kargilamak icin
uzun yillar devam edecek bir dava siireci ile kars1 karsiya kalmaktaydi. S6zlesmenin adi
yazili sekilde yapilmasi, eksik bilgilendirme, teslim edilen konutun vaat edilen nitelik ve
niceliklere sahip olmamasi, eksik ifa, ayipl ifa ve konutun geg teslimi gibi sorunlar 4077

sy. eTKHK md. 7’nin yetersiz kaldigin1 gdstermistir®.

1 DOGAR, Mehmet, On Odemeli Konut Satisi, Oniki Levha, Istanbul, 2018, s. 157 vd.
2 TKHK md. 42/1 gerekgesi.

3 Kald ki, ilgili madde diizenlemesinin kampanyali konut satiglarina uygulanip uygulanmayacag veya
hangi kistaslara gore uygulanacagina dair tartigmalar da vardi. Bkz. OZ, Turgut, “6502 Sayili Kanunda
Ingaat Sektorii Bakimindan Getirilen Yenilikler ve Degisiklikler”, 6502 Sayih Kanuna Gore
Bankacihk ve insaat Sektorlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, Bankacihk ve Insaat
Sempozyumu, (edt. Tokbas, Hakan/ Déner, Isa) 3.Baski, Bilge Yayinevi, Ankara, 2015, (s. 83-114), s.
102.
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28 Mayis 2014 tarihinde yirirlige giren 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun md. 40-46 diizenlemesi, yiirlirliikkten kalkan 4077 sayili yasada mevcut
olmayan 6n ddemeli konut satisim diizenlemektedir. Ilgili diizenleme “maketten satis”,
“sat-yap” veya “insaata temelden girme” olarak tabir edilen ve bircok kisinin magduriyet
yasadigi konut satislarinda tuketiciyi daha fazla koruyan siki tedbirler getirmeyi
amaclamaktadir. TKHK md. 42 ve On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmelik
(OOKSHY) md. 12 ile tiiketicilerin ddemis olduklar1 meblaglar1 koruma altina alan
teminat miessesesini getiren Kanun Koyucu, magduriyetlerin giderilmesi konusunda
teorik olarak dogru bir dizenleme getirmis olsa da uygulamada halen tiketicilerin
korunmasina yonelik adimlar atilmamistir. Bu ¢alismada TKHK md. 42 ile diizenlenen
ve satici tarafindan yaptirilmasi zorunlu teminat tiirlerinden biri olan bina tamamlama
sigortast ve diger teminat tiirleri kisaca aciklanacak, saticinin bina tamamlama sigortasi
veya diger teminat tiirlerinden birini yaptirmamis olmasi halinde tiiketici ile imzalamis
oldugu bir 6n 6demeli konut satis1 so6zlesmesinin akibeti genel olarak incelenmeye

calisilacaktir.

I. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TANIMI

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi TKHK md. 40°da tanimlamistir. Buna gore,
“On ddemeli konut satis sozlesmesi, tilketicinin konut amacl bir tasinmazin satis bedelini
onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticomuin da bedelin tamamen veya kismen
Odenmesinden sonra tasinmazi tuketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi
sozlesmedir”. 1lgili diizenleme incelendiginde, bu sézlesmenin tiiketici ile konutu iireten
ve/veya satisin1 Ustlenen arasinda yapilan, satis konusunu barmmma amagli konutun
olusturdugu ve satig bedelinin de tiiketici tarafindan konutun tesliminden dnce 6denmeye
baslayan, saticinin da konutu satig bedelinin tamamen ya da kismen 6denmesine muteakip
tilkketiciye devir ve teslimle ylikiimli oldugu bir s6zlesme oldugu goriilmektedir. Diger
bir ifadeyle, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi, barinma amagh bir taginmazin satis

bedelinin pesin ya da taksitler halinde, konutun devir ve tesliminden once ddendigi bir
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sozlesmedir®. Baska bir tanima gore, én ddemeli konut satis1 sdzlesmesi ticari veya
mesleki amagclarla hareket eden satici ile tiketici arasinda kurulan, kanunda diizenlenmis
(isimli), satictya konutun mulkiyetini tiketiciye devretme borcu yukleyen, tiketicinin ise
satis bedelinin bir kismin1 konutun devrinden 6nce 6demekle yiikiimlii oldugu, real

s6zlesme niteliginde, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan bir sézlesmedir®.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi tiiketicinin 6deme edimini énce, saticinin ise
edimini daha sonra ifa ettigi bir sdzlesmedir. Bu nitelendirmede belirleyici olan, para
edimine iliskin dncelikli olarak ifa borcunun var olmasidir®. Sonug olarak, 6n ddemeli
konut satig1 sdzlesmesinin varligindan s6z edebilmek icin, tiiketici satilan konutun satig

bedelini 6nceden kisim kisim veya pesin olarak 6demeyi Ustlenmeli ve bu konut barinma

4 Tammlar i¢in bkz. CABRI, Sezer, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satis1 Sézlesmesi”, Sektorel Bazda Tuiketici Hukuku ve Uygulamalari, (edt: Tokbas,
Hakan/Ugisik, Fehim), Bilge Yayinevi, Ankara, 2015, (s. 205-240), s. 206; ASLAN, [.Yilmaz, 6502
Sayilh Kanuna Gére Tiiketici Hukuku, 5. Baski, Ekin Yaymevi, Bursa, 2015, s. 526; GUMUS, M.
Alper, 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, C.1, Vedat Kitapc¢ilik, Istanbul,
2014, s. 250; OZ, 2015, s. 102; OZMEN, E.Saba/VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, 6502 Sayih
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Oniki
Levha, Istanbul, 2016, s. 3-4; ATAMER, Yesim M., Kredi ve Diger Finansman Sézlesmelerinde
Tiiketicinin Korunmasi, Oniki Levha, Istanbul, 2016, s. 221 vd; AYDOGDU, Murat, “On Odemeli
Konut Satis1 Sézlesmeleri”, Terazi Hukuk Dergisi, Yil: 2014, Cilt: 9, I. Tuketici Hukuku Sempozyumu
Ozel Sayis1, Ankara, (s. 87-94), s. 88; ACAR, Hakan, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun Cergevesinde On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi”, Fatih Universitesi Hukuk Fakdiltesi
Dergisi, Yil: 2015, Cilt: 3, Say1: 1, (s. 11-40), s. 13; TUTUMLU, M.AKkif, “6502 Sayili Kanuna Gore
Maketten Konut Satis Sozlesmeleri”, 6502 Sayih Kanuna Gore Bankacihk ve insaat Sektorlerinde
Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, Bankacilik ve insaat Sempozyumu, (Edt: Tokbas, Hakan/Déner,
Isa), 3.Baski, Bilge Yaymnevi, Ankara, 2015, (s. 125-152), s. 125; KARA, ilhan, Tiiketici Hukuku,
Yetkin Yayinevi, Ankara, 2015, s. 883; MAKARACI, Asli, “6502 Sayli Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis1”, Yeni Tiketici Hukuku Konferans:, (der.
Inceoglu, Murat), Oniki Levha, Istanbul, 2015, (s. 241-259), s. 241; KARAKOCALI, Ahmet/
KURSUN, Ali Suphi, Tiketici Hukuku, Aristo Yaymnevi, Istanbul, 2015, s. 128; OZEL, Caglar,
Tiiketicinin Korunmasi1 Hukuku, 2.Baski, Seckin Yayinevi, Ankara, 2014, s. 187; DOGAR, 2018, s.
55 vd.; INAL, Tamer, “On Odemeli Konut Satis1”, Milli Serh (edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem),
Aristo Yayinevi, Istanbul, 2016, (s. 621-738), s. 624; DALKILIC DEMIR, Miige, Bagh Kredi ile On
Odemeli Konut Satis1, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiist, Istanbul, 2019, s. 10-12; TAMER, Saban, “Bina Tamamlama Sigortas1”, Istanbul Medeniyet
Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, Yil: 2021, Cilt: VI, Sayr: 11, (s. 155-199), s. 159 vd;
GOKTEPE, Elif, On Odemeli Konut Satis Sozlesmelerinde Bina Tamamlama Sigortasi, Yetkin
Yayinevi, Ankara, 2020, s. 23 vd.; SUNA, iffet Didem, On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinde
Saticomin Teminat Saglama Yiikiimliiliigii, Yaymlanmamis Yiksek Lisans Tezi, KTO Karatay
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya, 2021, s. 16.

5 YENIOCAK, Umut, “On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin Sekli”, Terazi Hukuk Dergisi, Yil:
2015, Cilt:10, Say1: 102, (s. 42-53), s. 45.

6 ATAMER, 2016, s. 222; CABRI, 2015, s. 206.
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amagh Dbir taginmaz olmalidir. Satici ise, satis bedelinin tamamen veya kismen
O0denmesinden sonra tasinmazi kullanilmaya hazir olarak aliciya devir ve teslim etme

yiikiimliil{igii altina girmis olmalidir’.

Satis bedelinin pesin veya taksitler halinde 6denmesi miimkiindiir, ancak burada
dikkat edilmesi gereken husus, konut tesliminin sonradan (satis bedelinin 6denmesine
baslanilmasinin ardindan) gergeklesmesi gerekir. Satis bedelinin pesin ya da taksitle
6denmesi fark etmeksizin, TKHK md. 40-46 hiikiimleri uygulanmasi i¢in konutun devir
ve teslimi ileri bir tarihte s6z konusu olmalidir®. Bir goriise gore, tiketicinin satis bedelini
tamamen 6demesi ile ayni anda konut teslim ediliyorsa, 6n 6demeli konut satigindan s6z
edilemez®. Eger satic1 6ncelikli bir ifa borcu altindaysa ve tiiketici satis bedelini konutun

teslimi sonrasinda 6demekteyse burada 6n 6demeli bir satis degil, taksitli bir satistan

bahsedilmelidirl®,

I1.ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ UNSURLARI

On 6demeli konut satis1 sozlesmesinin unsurlari; satig bedeli, satis konusunun
barinma amagli bir konut olmasi ve satis bedelinin tamamen veya kismen 6denmesinden

sonra tasinmazin tlketiciye devir ve teslim edileceginin kararlastirilmis olmasidir.
A. Tuketicinin Konut Satis Bedelini Onceden Odemeyi Ustlenmesi

TKHK md. 40/1°deki tanima gore 6demeli konut satis sozlesmesi tiiketicinin satig
bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen
Odenmesinden sonra tasinmazi tliketiciye devir veya teslim etmeyi istlendigi bir
sozlesmedir. Ilgili hiikiimden anlasilacagi iizere kanun koyucu, satis bedelinin tiimiiniin

degil, belirli bir kisminin konutun devir ve tesliminden dnce 6denmis olmasini 6n 6demeli

7 DOGAR, 2018, s. 60 vd.; SUNA, 2021, s. 17-18 vd.

8  GUMUS, 2014, s. 250; Oz, 2015, s. 102; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 3-4;
AYDOGDU, 2014, s. 88; ATAMER, 2016, s. 222; KARA, 2015, s. 883; MAKARACI, 2015, s. 241;
INAL, 2016, s. 624 vd.

® KARAKOCALI/KURSUN, 2015, s. 128.
10 ATAMER, 2016, s. 217-218.
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satis bakimindan yeterli gormiistiir'!. Konutun tesliminden sonra bir kisim 6demenin
kalmasi halinde bu satisin 6n 6demeli satis olarak degerlendirilmeyecegini ifade eden
goriisler olsa da TKHK md. 40 ile kanun koyucu 6n ddemeli satis1 dogru tanimlamay1
degil, (uygulamay1 da g6z Onlinde tutarak) tiketicinin korunmasi amaciyla gereken
tedbirleri alma yolunu tercih ettigi sdylenebilir’2. Bu diizenlemeyle TKHK, TBK nin
tasinir satiglarini konu alan 6n 6demeli taksitle satis ile getirmis oldugu, saticinin bedelin

tamamimin 6denmesinden sonra satilani aliciya devretme ilkesinden ayrilmigtir®,

On odemeli konut satis1 sozlesmesinde dikkat edilmesi gereken nokta, satis
bedelinin 6denme zamanidir. Zira tlketicinin konut bedelini 6deme zamani bu
sO6zlesmenin karakteristik Ozelligidir. Tiketici, satis bedelini (satis sdzlesmelerinden
farkli olarak) saticmin ediminden (konutun devir ve tesliminden) Once Odeme
yikiimliligh altindadir ve satig bedelinin bir kisminin ya da tamaminin 6denmis
olmasinin 6nemi yoktur. Satici ise kendi iizerine diisen edimi, bu ddemeler sonrasinda
yerine getirecektir. Diger bir anlatimla satic1, satig bedelinin en azindan bir kismini tahsil
ettikten sonra borcunu ifa etmelidir®. Bu nedenle borglar hukukunda “subjektif esasli
nokta” veya “ikinci derece yan noktalar” olarak adlandirilan hususlar, bu s6zlesmenin

hayat bulmasini saglayan 6zelliklerdir'®.
B. Satis Konusunun Konut veya Tatil Amach Bir Tasinmaz Olmasi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin konusunu “konut amagl tasinmaz” olusturur
(TKHK md. 40/1). OOKSHY 4/e maddesinde tanim1 yapilan konut, 23/6/1965 tarihli ve

634 sayili Kat Milkiyeti Kanununa tabi mesken amagli kullanilan ya da mesken niteligi

11 SUNA, 2021, s. 22 vd.; DOGAR, 2018, s. 70.

12 Aslan’a gore, konutun tesliminden sonra tiiketici ddeme yapmaya devam ediyorsa, burada én 6demeli
satistan s0z edilemez. Bkz. ASLAN, 2015, s. 526. Farkli bir goriise gore, satig s6zlesmesinin 6n 6demeli
ya da taksitli satis oldugunun tespiti i¢in ii¢ kriter géz Oniinde bundurulmalidir. Bunlar; 6n 6deme
miktar;, malin teslim siresi ve sozlesmenin toplam siiresidir. Bkz. OZANOGLU, H. Seckin,
Tiiketicinin Korunmas1 A¢isindan Taksitle Satim Sozlesmesi, Tiirkiye Is Bankas1 Yayinlari, Ankara,
1999, s. 161.

13 ACAR, 2015, s. 16.
14 MAKARACI, 2015, s. 245; INAL, 2016, s. 624, 627.

15 ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 5. Siibjektif sozlesme noktalar: teorisi i¢in bkz. EREN,
Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hikimler, 19. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2015, s. 36.
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tasitmamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii bagimsiz bolim olarak
belirtilmistir 1® . Sdzlesmenin konusunu olusturan konutu tiiketici “mesken” ya da
“barmma” amaciyla kullanmak Uzere satin almali, diger bir ifadeyle, bu konut ticari veya
mesleki amaglarla satin alimmamus olmalidir}’. Bu nedenle, konut amagli kullanim disinda
kalan igyeri, atolye, depo, mahzen ve hatta sigimak gibi yerlerin satisinda TKHK 40-46

hiikimleri uygulanmaz®®,

Bir tasinmazin konut amacli kullanilacaginin nasil belirlenecegi sorusuna KMK
md. 12 ve 14. diizenlemeleri ile cevap vermek mimkiindir'®. KMK md. 12/a’ya gore
onayli mimari projede bagimsiz boliimlerin hangi amaca 6zgiilendigi agikca gosterilmek
durumundadir. Buna gore, mimari projede isyeri olarak gosterilmis bir tasinmazin konut
amagl olarak satin alinmak istenmesi durumunda 6n 6demeli konut satig1 S0z konusu

olamaz®.

Ozetlemek gerekirse, on ddemeli konut satis1 sézlesmesinin s6z konusu olabilmesi
icin tiketici konutu “barinma” amagli satin almali; diger bir ifadeyle, tiketici n 6demeli
konut satis1 sozlesmesini “mesken” olarak kullanacagi konut igin yapmalidir 2! .
Tuketicinin yatirim (ticari) amagli satin aldigi konutlar ile karma kullanimli konutlar (6rn.

home-ofis) bakimindan O0n 6demeli konut satigi hikidmlerinin uygulanmasi mimkin

16 flgili maddenin elestirisi hakkinda bkz. ©ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 24; DOGAR,
2018, s. 71.

17 INAL, 2016, s. 627; DOGAR, 2018, s. 71 vd.
18 DOGAR, 2018, s. 71 vd.; SUNA, 2021, s. 28.

19 KMK md. 12/a: Ana gayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dis, cepheler ve i¢ taksimat: bagimsiz béliim,
eklenti, ortak yerlerinin 6l¢iileri ve bagimsiz bolimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan
degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baglayip sirayla giden
numarasi Ve bagimsiz béliimlerin yap1 ingaat alam da agikga gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar
tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslari tarafindan imzalanan, yetkili
kamu kurum ve kurulugslarinca onaylanan mimari proje ile yap1 kullanma izin belgesi.

2 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 26. Kars1 goriise gore, bir tasinmaz imar planinda
ticari alan olarak goriinse dahi, bu taginmaz barinma amaglt satin alintyorsa 6n 6demeli konut satist
hiikiimleri uygulama alan1 bulur. Bkz. CABRI, 2015, s. 207-208. Ayrica Bkz. DOGAR, 2018, s. 72.

2 GUMUS, 2014, s. 251; ACAR, 2015, s. 13; MAKARACI, 2015, s. 242; OZMEN/VARDAR
HAMAMCIOGLU, 2016, s. 5. ATAMER, 2016, s. 219 wvd; Oz, 2015, s. 101;
KARAKOCALI/KURSUN, 2015, s. 128; OZEL, 2014, s. 187; KARA, 2015, s. 883 vd:; AYDOGDU,
2014, s. 88.

390



Dogar Hacettepe HFD, Ozel Say:, 2022, 382-414

degildir®®. Tiiketicinin satin aldig1 konutu yilin belirli dénemlerinde kullanacak olmasi,
diger bir anlatimla konutu “yazlik” veya “kislik” kullanim amaciyla kullanacak olmasi
sozlesmenin niteligini belirlemede etkili degildir.

Satis1 yapilan konutun ve dolayisiyla imzalanan sézlesmenin Tiiketici Kanunu

kapsaminda kalabilmesi icin yapilan islemin tiiketici islemi 23

niteliginde olmasi
gerektiginden satic1 konutu ticari veya mesleki amacla satmali, tiiketici de bu konutu
yukarida ifade edildigi iizere, ticari veya mesleki olmayan amaglarla satin almalidir. Bu
nitelikte olmayan bir konut satisi, 6n 6demeli olarak satilsa dahi, tasinmaz satigina iliskin

genel hukiimler gecerli olacak, TKHK md. 40-46 hiikiimleri uygulanmayacaktir®*,

C. Saticimin, Satis Bedelinin Tamamen veya Kismen Odenmesinden Sonra

Tasinmaz Tiiketiciye Devir ve Teslim Etmeyi Ustlenmis Olmasi

TKHK md. 40/1°de s6z edilen “Saticimin da bedelin tamamen veya kismen
6denmesinden sonra tasinmazi tuketiciye devir veya teslim etmeyi istlendigi sozlesmedir”
tanimlamasiyla saticinin bu sozlesmeden kaynaklanan asli ediminin satis konusu
taginmazi (konut) tiiketiciye devir ve teslim etmek oldugu anlasilmaktadir. Satici, ilgili
hikim geregi, on 6demeli konut satis1 sézlesmesinde kararlastirilan satis bedelinin
kendisine kisim kisim ddenmeye baslamasindan belli bir siire sonra satisa konu olan
tasinmazm miilkiyetini tilketiciye devretmelidir 2° . Saticinin borcu geregi gibi ifa

edebilmesi igin mulkiyetin devri ile birlikte konutun zilyetligini de tliketiciye devretmis

2 DOGAR, 2018, s. 32 vd. Karma kullanimli konutlar agisindan bkz. DOGAR, Mehmet, “Karma
Kullanim Amagli Bir Konut Satis1 A¢isindan TKHK Hiikiimlerinin Uygulanmast Sorunu”, Yildirim
Beyazit Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Yil: 2021, Sayi:1, (s. 305-326).

28 TKHK md. 3/1-1: Tiiketici islemi, mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak
iizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek
veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tagima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve
benzeri sozlesmeler de dahil olmak Gizere her tiirlii s6zlesme ve hukuki islemi ifade eder.

2 DOGAR, 2018, s. 72. Bu konu hakkinda ayrica bkz. Asa. § III.

% INAL, 2016, s. 627; SUNA, 2021, s. 25 Bununla birlikte, satis bedelinin devir ve teslimden énce pesin
olarak ddenmesi de miimkiindiir. Bkz. DOGAR, 2018, s. 73.
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olmalidir®®. Zira miilkiyetin devri ayr1, zilyetligin devri ayr1 bir ifaya konudur?’.

I11. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TARAFLARI
A. Tuketici (Lehdar)

Barinma amacl bir konut satis1 bakimindan 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi
hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in gereken ilk kosul, imzalanan sdzlesmenin tiiketici
islemi niteliginde olmas: gerektigidir?®. Bir hukuki islemin tiiketici islemi sayilmasinin
ilk sart1 da taraflardan birinin TKHK anlaminda tiiketici olmasidir?®®. TKHK md. 3/k ve
OOKSHY md. 4/1’ya gore tiiketici “Ticari veya mesleki olmayan amagclarla hareket eden

gercek veya tiizel kisi” olarak tanimlanmistirC,

Tiiketici kisaca, ticari veya mesleki faaliyeti disinda, sahsi ihtiyaci i¢in sézlesme

yapan gercek veya tiizel kisi olarak da tanimlanmaktadir®®. flgili diizenlemeler geregince,

% (Z, 2015, s. 108; MAKARACI, 2015, s. 256; GUMUS, 2014, s. 253. Teslim kavrami hakkinda ayrica
bkz. ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesi, 3. Basim, Der Yayinevi, Istanbul, 2010,
s. 33-34; INAL, Emrehan, Sonuca Katilmali Sézlesme Kavramu ve Gelir Paylasimh insaat
Sozlesmesi, 2. Baski, Oniki Levha, Istanbul, 2011, s. 228.

27 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 53; GOKTEPE, 2020, s. 34; TAMER, 2021, s. 166 vd.
Nitekim, TKHK md. 44 “On édemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sozlesme tarihinden
itibaren otuz alti ayr gecemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir” seklindedir. Bkz. DOGAR, 2018, s. 73 vd.

28 TKHK md. 3/T’e gore, tiiketici islemi “Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak
tizere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek
veya tlzel kisiler ile tuketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve
benzeri sozlesmeler de dahil olmak lzere her tirll sozlesme ve hukuki islemi” ifade etmektedir.

2 Yargitay bircok kararinda, bir hukuki islemin sadece 6502 sayili yasada diizenlenmis olmasini tek basina
0 islemden kaynaklanan uyusmazhigin tlketici mahkemesinde gorilmesini gerektirmedigini ifade
etmistir. Bir hukuki islemin 6502 sayili yasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi i¢in taraflardan
birinin aym1 zamanda tiiketici olmas1 gerekir. Ornek karar igin bkz. Yargitay 13. HD 15.10.2015 T,
2015/27516 E., 2015/30201 K. www.kazanci.com (erigim tarihi 09.01.2022).

%0 Aslan’a gore, eTKHK’da tlketicinin tamminda yer verilen “edinen, kullanan veya yararlanan”
ifadesinin TKHK’da “hareket eden” seklinde degistirilmesinin sebebi, tiketicinin sadece bir
sozlesmenin tarafi olarak degil, sdzlesme yapilmadan 6nce veya sozlesme yapildiktan sonra da koruma
ihtiyacimin ortaya ¢tkmis olmasidir. ASLAN, I. Yilmaz, Tuketici Hukuku Dersleri, 5.Baski, Ekin
Yayinevi, Bursa, 2014, s. 5.

31 Tanimlar hakkinda bkz. GUMUS, 2014, s. 9; OZEL, 2014, s. 41 vd; OZANOGLU, 1999, s. 6; KARA,
2015, s. 123-124; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 16; AKIPEK, Sebnem, “Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun Cercevesinde Kredi Kartlari”, Ankara Universitesi Hukuk Fakdiltesi
Dergisi, Y1l: 2003, Cilt: 52, Say1: 3, (s. 269-290), s. 289 vd; ALTOP, Atilla, “Tiirk Hukukunda, Avrupa
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on 0demeli konut satin alacak tiiketicinin konutu oncelikle kendisi veya yakinlarinin
barmmma (mesken-ikametgah) ihtiyacini karsilamak iizere satin almasi gerektigi, ticari
veya mesleki amagclarla konutu satin almasi halinde 6n 6demeli konut satis1 hikiimlerinin
(TKHK md. 40-46) uygulanmasinin mumkin olamayacagi tekraren rahatlikla

soylenebilir®,
B. Satic1 (Sigorta Ettiren)

Bir tuketici isleminde taraflardan biri tiiketici ise, karsi tarafin da satici veya
saglayici olmasi sarttir. TKHK md. 3/1’ya gore saglayici, “Kamu tiizel kisileri de dahil
olmak Uzere ticari veya mesleki amaclarla tiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin
adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kigi” olarak tanimlanmigtir. Ayni
Kanunun 3/i maddesi ve OOKSHY md. 4/h’ye gore satici, “Kamu tiizel kisileri de dahil
olmak Uzere ticari veya mesleki amaclarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina
ya da hesabina hareket eden gercek veya tuzel kisi” olarak diizenlenmistir. Bu
tanimlamalardan hareketle, satici veya saglayicinin “ticari veya mesleki amaglarla”
hareket etmesi ve tiketiciye sunduklart mal veya hizmet sirasinda asgari bir érgttlenmeye
dayali stirekli ticari ve mesleki faaliyet gerceklestiriyor olmas1 gerekmektedir, Diger bir
ifadeyle, mesleki faaliyette bulunan kisi esnaf veya tacir olmali, alim-satim islerini (kér

elde etme amagli) siirekli olarak devam ettirmelidir,

On 6demeli konut satis sozlesmesine satici/saglayici olarak taraf olan ve bir meslek/
ticari faaliyet olarak adlandirilan “yiiklenici/ miiteahhit” kavrami; konut, isyeri, altyap1

gibi insaatlar1 yapmay1 meslek haline getirmis kisi olarak tanimlanmaktadir®®. Mesleki

Birligi Hukukunda ve Uygulamada Tiketici Kavramu”, Istanbul Kiltiir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Yil: 2004, Cilt: 3, Sayr: 1-2, (s. 3-10), s. 10; AKIPEK OCAL, Sebnem, “Akipek
Serhi”, Milli Serh, (edt. Tokbas, Hakan/Tiziiner, Ozlem), Aristo Yayinevi, Istanbul, 2016, (s. 40-59),
S. 55-56; ASLAN, 2014, s. 2 vd. Diger tanimlar i¢in bkz. KARAKOCALI/KURSUN, 2015, s. 18-19;
DOGAR, 2018, s. 43 vd.; DALKILIC DEMIR, 2019, s. 14 vd.

%2 DOGAR, 2018, s. 43-44.

3 GUMUS, 2014, s. 15; AKIPEK OCAL, 2016, s. 55; KARA, 2015, s. 126; CINAR, Omer, Tiketici
Hukukunda Haksiz Sartlar, Oniki Levha, Istanbul, 2009, s. 41; KARAKOCALI/KURSUN, 2015, s
28; DOGAR, 2018, 49 vd.

% DOGAR, 2018, s. 51 vd.; TAMER, 2021, s. 165-166; GOKTEPE, 2020, s. 37; DALKILIC DEMIR,
2019, s. 17.

% 0z, Turgut, “Insaat Sektdrinde Eser Sozlesmesi”, Konut Sektdriinde Tiketici Hukuku
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veya ticari faaliyet anlaminda miiteahhit/ytliklenicinin imal ettigi konutlar1 para karsilig
pazarlamasi, satis sdzlesmesini olusturur ve boylece bir tliketici sdzlesmesi olan 6n

odemeli konut satis1 sdzlesmesinde “satic1” sifatini alir®.

Bazi durumlarda konutu imal edenle, pazarlamasin1 Yyapan Kkisiler farkli
olabilmektedir. Halk arasinda “emlakg¢1” olarak adlandirilan gayrimenkul komisyonculari
(simsarlar, gayrimenkul tellali) tarafindan pazarlanan bir konutun satin alinmasi halinde
yapilan satis islemi de bir tliketici islemidir. Ciinkii gayrimenkul komisyonculugu, bir
meslek olarak kabul edilen, kendine ait bir meslek odasi bulunan ve kazang elde etmeye
yonelik ticari ve mesleki bir faaliyettir. Bu kisi, mal alip satmay1 gelir elde etmek igin
strekli yapiyorsa, bir ticaret veya oda siciline kayitl olmasa dahi, TKHK md. 3/k

anlaminda ticari maksatla hareket etmis sayilmalidir®’.

Bir tasinmaz satis1, 6n 6demeli konut satist s6zlesmesinin unsurlarini tasiyor olsa
da tasinmazi satan taraf mesleki veya ticari anlamda faaliyette bulunmuyor veya kar elde
etme amacini tagimiyorsa yapilan soézlesme TKHK kapsaminda olmayacak, genel
hiikiimlere tabi olacaktir. Ornegin, kendi oturdugu evi daha yeni bir ev satin almak
amaciyla 6n 6demeli olarak satan kisinin ileride yapacagi satig iglemi tiiketici islemi
sayllmayacak, dolayisiyla da On Odemeli konut satisi sozlesmesi s6z konusu

olamayacaktir®®,

Uygulamalarni, (edt: Tokbas, Hakan/Kursun, Ali Suphi), Aristo Yaymevi, istanbul, 2016, (s. 203-229),
s. 206.

% DOGAR, 2018, s. 52.

7.0z, 2016, s. 212 vd. Yargitay 20. HD 09.06.2016 T., 2016/5011 E., 2016/6745 K. ... 6502 Sayil1

Kanuna gore, davali tiiketici taraflar arasinda yapilan simsarlik (tellallik) sozlesmesi ise, kanunun
tammladigi anlamda tiiketici iglemidir. ...Dosya kapsamindan, davaci vekilinin, taraflar arasinda, bir
arsanin satin alinmast amaciyla, davaci tarafindan arsanin pesinat Ve simsarlik (tellallik) bedeli olarak
davaliya muhtelif tarihlerde 40.000.-TL, 25.000.-TL ve 75.000.-TL olarak toplamda 140.000.-TL
odendigi, davalimin sézlesme sartlarimi yerine getirmemesi sonucunda davacimin 6denen bedelin
davalidan tahsili amaciyla yaptiklar: icra takibine davalinin itiraz ettigini ileri surerek, itirazin iptaline
karar verilmesi istemiyle dava a¢ng:, dava tarihi itibariyle yiirirliige girmis olan 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 3, 73/1 ve 83/2 maddeleri uyarinca bu tiir davalara bakma
gorevinin tiiketici mahkemelerine ait oldugu nazara alindiginda uyusmazhigin tiiketici mahkemesinde
goriiliip sonuglandiriimast gerekir”. TBK md. 520/3 geregi, gayrimenkul tellallig1 akdi yazili sekilde
yapilmadikga gecerli degildir. Ayrica bkz. Yargitay 13. HD 14.2.2013 T., 2012/24788 E., 2013/3356 K.
www.kazanci.com (erigim tarihi 05.01.2022).

3 Ornekte verilen kisinin evini satarken kir amaci giitmesi halinde dahi sonug degismez. DOGAR, 2018,
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IV. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERINDE SATICININ
TEMINAT SAGLAMA YUKUMLULUGU VE BINA TAMAMLAMA
SiIGORTASI

A. Saticinin Teminat Saglama Yiikiimliiliigii

On 6demeli konut satis1 sézlesmelerinin en énemli sorunu, saticilarin konut yaprmi
icin yuzlerce tiketici ile sozlesme imzalayarak, ylksek tutardaki meblaglari
tiiketicilerden toplamalaridir. Sadece bankalara verilmis olan bu yetkinin 6n 6demeli
sOzlesmesi ile dolayli olarak saticilara verilmesi, ya tiiketicilerin 6demelerini yaptiklar
konutlar1 edinmelerini ya da 0Odedikleri meblagi glvence altina alacak bir koruma
gerektirmektedir®®. On 6demeli konut satis1 sdzlesmesi ile tiiketicilerden satis bedelini
kismen tahsil etmeye baslayan satici/miiteahhit teslim etmekle yilikiimlii oldugu konutu
ise sozlesmede belirlenen ileri bir tarihte (genellikle 24-36 ay sonrasi) teslim etmektedir.
Saticinin tiiketicilerden tahsil ettigi satis bedellerine ragmen insaata hi¢ baslamamasi
(birakip kagmasi) veya baslamis oldugu insaati bazi sebeplerden dolay1 (pandemi,
ekonomik kriz, iflas vs.) yarim birakmasi tiiketici magduriyetlerine yol agmakta ve ¢cok
sayida insanin hem maddi hem de manevi olarak sikintrya girmesine neden olmaktadir®.
Esasen blyiik meblaglar toplayan yiklenici veya saticilarin tiiketiciye belirli bir glivence
vermis olmalar1 gerekiyorken bu giivenceyi vermekten kag¢inmalarinin en onemli

gerekcesi maliyetlerin artarak piyasa dinamiklerinin bozulacag: endisesidir®’.

Uygulamada sikca karsilagilan bu durumun 6nlenmesi amaciyla TKHK md. 42 ve
OOKSHY md. 12 ile teminat miiessesesini getiren Kanun Koyucu, magduriyetlerin
giderilmesi konusunda isabetli bir diizenlemede bulunmustur. TKHK md. 42/1°e gore,
“Bakanlik¢ca projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterine gore

belirlenecek biiyiikliigiin Uzerindeki projeler icin saticimin 6n 6demeli konut satisina

s. 53.
3 TKHK md. 42/1 gerekgesi.
40 OZEL, 2014, s. 189; GOKTEPE, 2020, s. 40 vd.; TAMER, 2021, s. 168 vd.; SUNA, 2021, s. 73 vd.
1 KARA, 2015, s. 892.
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baslamadan once; kapsami, kosullart ve uygulama esaslart Hazine Miistesarliginca
belirlenen bina tamamlama sigortas: yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger
teminat ve sartlart saglamast zorunludur” denilerek 6n 6demeli konut satisi
sozlesmesinin  kurulmasi Oncesinde saticiya teminat yaptirma  yikimliligiini
getirmistir®?. S6zii edilen diizenleme geregi satici/miiteahhit, dort farkli teminat tiiriinden
birini saglamakla yiikiimliidiir. Satic1i/miiteahhit, yonetmelikte (OOKSHY) diizenlenmis
olan teminat tiirlerinden herhangi birini tercih etmekte serbesttir*®. Bu teminat tiirleri bir

sonraki baslikta kisaca incelenecektir.
B. Genel Olarak Teminat Turleri
1. Hakedis Sistemi

Hakedis, miteahhit veya taseronun, uhdesindeki sozlesmeye g@0Ore insatta
gerceklestirdigi imalat karsilif1 tahakkuk eden alacak olarak tanimlanmaktadir®* . Bir
diger tanima goOre hakedis, muteahhidin insaatta tamamladigi imalat kisimlar1 veya
insaatin belirli hazirlik safhalar1 hakkinda tahakkuk eden alacagidir®. OOKSHY md.
15/1°e gore, “Tuketicinin Odemelerinin hakedis sistemi ile teminat altina alinmasi
durumunda, tiiketici, 6demeleri sozlesmede belirtilen bir bankada satict adina acilacak
bir hesaba yatirmakia yikimludir. Bu hesapta toplanan tiiketici édemeleri konutun devir
veya teslimine kadar bloke altinda olup, yalnizca hakedis karsiliginda serbest
birakilabilir”. Tlgili diizenleme geregi tliketici, satic1 ile yaptigi on 6demeli konut

sozlesmesinde kararlastirilan meblagi bankanin ilgili hesabina yatiracaktir. Banka,

42 Ancak uzulerek belirtmek gerekir ki bu calismanin yazildigi tarih itibariyla 6n 6demeli konut
satislarinda teminat yaptirilan projelerin sayisi tiim Tiirkiye’de dramatik diizeyde c¢ok azdir. Bkz.
https://www.sigortadunyasi.com.tr/2020/03/20/servet-gurkan-bina-tamamlama-sigortasi-zorunlu-ama-
yaptiran-yok/ https://sigortagazetesi.com/yasar-bina-tamamlama-sigortasina-duzenleme-gerekiyor/
(erisim tarihi 10.01.2022).

43 Bunun yaninda Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi piyasa kosullarim, saticinin daha dnce yapmis oldugu
igleri ve projenin nitelik ya da nicelik durumunu goézetmek suretiyle, eger gerekli goriirse, saticinin
bagka teminatlar vermesi gerektigi yoniunde karar alabilir. Bkz. DOGAR, 2018, s. 157 vd.

4 0z, Turgut, insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2016, s. 80-81.

% INAL, 2016, s. 683. Gegici hakedis raporu, belli bir zaman dilimi (genellikle bir ay) iginde
gerceklestirilen is bedelini; kesin hakedis raporu ise igin tamamlanmasindan sonra tiim bedelini gdsteren
belgeler biitiintidiir. Bu konuda daha fazla bilgi icin bkz. AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve insaat
Hukuku, Sec¢kin Yayinevi, Ankara, 2012, s. 180, 189-194; SUNA, 2021, s. 137.
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yatirilan tutar Gzerine bloke koyacak ve sadece saticinin projede ilerleme oraninda
satictya 6deme yapacaktir. Banka nezdinde agilacak bu hesaba TKHK md. 42/2 ve
OOKSHY 13/2 maddesi geregi haciz, tedbir veya ihtiyati haciz ya da ihtiyati tedbir
konulmasi ise miimkiin degildir. Ayn1 sekilde ilgili hesap, iflas veya tasfiye masasina da

dahil edilemeyecektir®.

OOKSHY md. 15/3’e gore, “Satici, 10. maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmezse, hesap uzerindeki haklarini kaybeder. Bu durumda, tuketicinin yapmus oldugu
odemelerin hakedis usuliine gore saticiya 6denmemis kismi banka tarafindan tiiketiciye
iade edilir. Tiiketicinin o ana kadar yapmigs oldugu 6demelerin saticiya édenen kismi
lizerinde ise tiiketicinin haklari saklidir”. Satic1 zikredilen diizenleme geregi 6n 6demeli
konut satis1 sézlesmesinde kararlastirilan siirede (azami otuz alt1 ay) konutu tiiketiciye
devir ve teslim etmez ise banka hesabindan 6deme alamaz. Banka, yiikiimliiliigi geregi
satictya (hakedis olsa dahi) 6demeyi kesmek durumundadir. Hesapta kalan para ise
tlketiciye iade edilecektir. Tuketicinin bu bedeli geri almasi igin herhangi bir islem
yapmasina gerek yoktur. Tiiketicinin hesapta kalan bedelin kendisine 6denmesi igin
bankaya bagvurmasi, sozlesmeden donme olarak algilanmamalidir, ¢Unki, dénme

beyanimin noter araciligiyla saticiya bildirilmesi gerekir (OOKSHY md. 9/2)*7,

Doktrinde agirlikli olarak elestirilen ve bizim de katildigimiz goriislere gore,
hakedis sistemi etkin ve tam koruma saglayan bir teminat tiirii degildir*®. Bunun nedeni,
bankalarin tuketiciye yapacagi bedel iadesinin hangi oranda ve nasil yapilacagi
konusunda yonetmelikte bir diizenleme yoktur. Dolayistyla tiiketicinin, yatirmis oldugu
bedelin timand geri alamamasi tehlikesi vardir. Her ne kadar ilgili duzenlemede

“tuketicinin o ana kadar yapmis oldugu 0demelerin saticiya 6denen kismu Uzerinde

% DOGAR, 2018, s. 193 vd.; SUNA, 2021, s. 138. OOKSHY md. 15/2 diizenlemesine gore, “Konutun
tamamlanma oranina gore belirlenecek hakedis sisteminde, 6demelerin dogrudan bankaya yapilmus,
olmasi ve bankalarin sorumlulugu altinda insaatin ilerleme seviyesi oraninda sirkete aktarilmasi
esastir. Bu sekilde yapilacak 6demelerde tiiketicinin rizasi aranmaz. Bu islemlerle ilgili olarak banka,
tlketiciden komisyon ve benzeri isim altinda herhangi bir bedel talep edemez”.

47 ACAR, 2015, s. 30; DOGAR, 2018, s. 194 vd.

4 ATAMER, 2016, s. 239; ACAR, 2015, s. 31; 0ZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 68. Kald:
ki hakedis sistemi, ¢calismanin yazildigi tarih itibartyla 6n 6demeli konut satiglarinda uygulanabilmis bir
teminat tlru degildir.
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tiiketicinin haklar: saklidir” denilse de iflas etmis veya projeyi yarim birakip kagmis bir
saticidan bedel iadesinin nasil tahsil edilecegi belirsizdir. Bunun i¢in dava agma yoluna
gidilebilecegi diisiiniilse de iilkemizdeki ortalama yargilama siireleri dikkate alindiginda
tilkketicinin magdur olacag (iflas etmis bir saticidan tahsilat yapilamayacagi) agiktir.
Bankanin hakedis 6demelerinde gereken 6zeni géstermemesi veya konutu yapan saticiyi
denetlemede ihmali bulunmasi durumunda tiiketici yine davalar agma yoluna bagvuracak
ve 6demis oldugu bedeli geri alma siireci uzadikca i¢inden ¢ikilmaz bir hal alacaktir.
Kald1 ki bugiin hi¢bir banka boyle bir ylikiimliiliiglin altina girmek istememektedir. Bu
nedenle 6n ddemeli konut satiglarinda hakedis teminat tiirii, ticari hayatta uygulanmayan

ve 6lii olarak dogmus bir diizenlemedir®.
2. Banka Teminat Mektubu

Banka teminat mektuplar1 “bankalarin muayyen bir isin gerceklestirilmesini, bir
malin teslimini veya bir borcun odenmesini muhataba taahhiit eden miisterisinin, bu
taahhudiin evvelce muhatap tarafindan saptanan kosullara uygun olarak yerine
getirilmemesi halinde belirli bir paranin, banka tarafindan muhataba dédenecegini
garanti altina alan belgeler...” seklinde tanimlanmaktadir * . On 6édemeli konut
satislarinda banka teminatini diizenleyen OOKSHY md. 14/1° e gore, “Banka teminat
mektubu, saticinin tiketiciye kars: 6n 6demeli konut satisina iligkin 10. maddede yer alan
yikumlaliklerini yerine getirmemesi halinde, tiketicinin édedigi bedeli, ilk talebinde ona
derhal 6demeyi kabul ve taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz
mektup” olarak tanimlanmstir. S6zU edilen hiikimde, 6n 6demeli konut satig1 yapabilmek
icin saglanmasi gereken teminat mektubu tipinin kesin, siiresiz ve ilk talepte ddeme
kaydini igeren (first demand guarantee) nitelikte bir teminat mektubu olmasi gerektigi
anlasilmaktadir. Diger bir anlatimla tiiketici, saticinin temerriide diistiigii ana kadar

odedigi satis bedellerini bankadan 6ncelikle talep edebilecektir®!,

“ DOGAR, 2018, s. 195. Ayrica bkz. SUNA, 2021, s. 141.

5 REISOGLU, Seza, Ozellikle Dis Ulkelerle Tflgili Olarak Banka Teminat Mektuplari,
Kontrgarantiler ve Ortaya Cikan Sorunlar, Tiirkiye Bankalar Birligi Yayilari, No:105, Ankara,
1980, s. 33; ONDER, Bengisu, Tiirk Hukuku’nda Banka Teminat Mektuplari, Yaymlanmamis
Yiuksek Lisans Tezi, Baskent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ankara, 2019, s. 7 vd.

5t OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 66; CABRI, 2015, s. 220; ACAR, 2015, s. 28; KARA,
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OOKSHY md. 14/2’ye gore, on ddemeli konut satisinin banka teminat mektubu
verilmesi suretiyle teminat altina alinmasi durumunda satici, 10. maddede belirtilen
stirede konutun devir ve teslim yiikiimliiliigiini yerine getirmezse, tliketiciler kendilerine
verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin edebilirler. Teminat
mektubunun sagladig1 garanti, tiiketiciyi korumak i¢in yeterlidir. Ancak uygulamada,
teminat mektubu alabilecek insaat firmasi sayisi smirlidir. Teminat mektuplari ancak
ticari anlamda gucli ve muteber kisilere, bankalara gerekli teminat veya karsiligin
verilmesi halinde temin edilen bir teminat tiiriidiir %> . Bugiin neredeyse higbir insaat
firmas1 veya miiteahhit, tiiketicilere 6n 6demeli satmis oldugu konutlarin teminatini
saglamak adina teminat mektubu veremez. Onlarca ve hatta yiizlerce tiiketiciye teminat
mektubu verilmesi satic1 Uzerinde gereksiz bir finans yiikii yiikleyecegi gibi en kiiguk bir
olumsuzlukta teminat mektuplarinin paraya ¢evrilmesi yeni davalar ve uyusmazliklar
doguracaktir®®. Bu nedenle &n ddemeli konut satislarinda tiiketicilere teminat mektubu
verilmesi yoluyla teminat saglanmasi (ticari gercekler de g6z 6niinde tutularak) glinimuz

kosullarinda miimkiin degildir®*.
3. Bagh Kredi ile Teminat

Bagli konut finansman kredisi bankalarin anlagsma yaptig1 veya dnceden belirlenen
bir projedeki konut ya da konutlarin satin alinmast igin verilen bir kredidir>®. Bagli kredi
sOzlesmesi, “Konut finansmani kredisinin miinhaswran belirli bir konutun satin alinmast
durumunda bir sézlesmenin finansmani icin verildigi ve bu iki sézlesmenin objektif
agidan ekonomik bir birlik olusturdugu sozlesmedir” (TKHK md. 35/1). Bu anlamda
kredi, sadece belli bir (konuyla alakali olarak) konuta miinhasir kilinmistir®®. Bagl konut

2015, s. 894; INAL, 2016, s. 682.

52 SUNA, 2021, s. 132-133; ACAR, 2015, s. 28; DOGAR, 2018, s. 191-192; DALKILIC DEMIR, 2019,
s. 52 vd.

5 GYODER-INDER-KONUTDER, On Odemeli Konut Satislart Hakkinda Y®6netmelik Taslagi Hakkinda
Gorusler, https://www.gyoder.org.tr/uploads/gyoder_gorusleri/tuketicinin_korunmasi_hk_gorus.pdf s.
4-5. (erigim tarihi 18.01.2022).

% KARA, 2015, s. 894; DOGAR, 2018, s. 190 vd.

55 CABRI, Sezer, Konut Finansmam Sézlesmeleri, Oniki Levha, Istanbul, 2010, s. 173 vd.; DALKILIC
DEMIR, 2019, s. 58 vd.

% Bagl kredi sozlesmesi ile satis sozlesmesinin ekonomik birlik olusturmasina dair kriterler Konut
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kredisinde finansman kurulusu, tiiketiciye “belirli bir konutu satin almas1” halinde 6zel
avantajlar iceren kredi vermeyi 6nermekte; tiiketici de bunu kabul ederek kredi iligkisine

girmektedir®’.

OOKSHY 16. maddesi, saticinin saglayacag1 diger bir teminat tiirii olan “bagl
kredi ile teminat” diizenlemesini hiikiim altina almistir. Buna gore, “On 6demeli konut
satisinin bagh kredi ile yapilmas: halinde, kullandirilan kredi tutarinda teminat
saglanmug olur. Ancak, satict kullanilan bagl Kredi tutarimin Uzerinde kalan tutari, ayrica
teminat altina almak zorundadw”. lgili diizenleme geregi satici/miiteahhit ve banka,
genellikle insaata baglanmadan Once aralarinda bir anlasma yapmakta ve bu anlagmaya
gore banka, satisa sunulacak konutlar i¢in “6zel” tabir edilen piyasa kosullarindan daha

diisiik faiz oranlarini tiiketiciye sunmaktadir®®,

Kredi veren banka veya finans kurulusu, konutun hi¢ veya geregi gibi teslim
edilmemesi halinde tiiketicinin saticiya 6demis oldugu satis bedelini teminat senedinde
yazilan azami tutar dahilinde faizi ile birlikte 6deme yiikiimliiligiindedir. TKHK md.
35/2 hikkmii de satisa konu olan konutun hi¢ veya geregi gibi teslim edilmemesi halinde

kredi veren ile saticinin miteselsilen sorumlu oldugunu diizenlemektedir®®. Tiiketicinin

Finansmani Soézlesmeleri Yonetmeligi md. 15°te sayilmistir. Ayrica bkz. ACAR, Faruk, “yTKHK
Bakimindan Konut Finansmani Sozlesmesi”, 6502 Sayih Kanuna Gore Bankaciik ve insaat
Sektorlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, (edt: Tokbas, Hakan/Déner, Isa), 3.Baski, Bilge
Yaymevi, Ankara, 2015, (s. 115-124), s. 120-121. Tanimlar ve detayli bilgi i¢in ayrica bkz. CELIK,
Serap, Konut Finansmam1 Amaciyla Yapilan Konut Kredi Sozlesmeleri, Yayinlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2012, s. 127, dn. 414;
UZELER, Rabia Sanem, Tiiketici Hukukunda Bagh Kredi Sozlesmesi, Yaymlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisii, Ankara, 2011, s. 50 vd.; KILINGC, Hiiseyin,
Tiiketici Hukukunda Bagh Kredi Sozlesmesi ve Kredi Verenin Sorumlulugu, Adalet Yaymevi,
Ankara, 2019, s. 72 vd.; DALKILIC DEMIR, 2019, s. 56 vd.; CABRI, 2010, s. 173 vd.

57 CABRI, 2010, s. 173 vd.; GOKTEPE, 2020, s. 108-111. Bagl kredinin goriiniim sekilleri hakkinda bkz.
UZELER, 2011, s. 54-61; Bagli kredilerin farkliliklar1 hakkinda bkz. INAL, 2018, s. 686-687.

% DOGAR, 2018, s. 197 vd.

% TKHK md. 35/2: Bagh kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle
tiiketicinin bu Kanunun 11. maddesinde belirtilen secimlik haklarindan birini kullanmas1 h&linde, satict
ve konut finansmani kurulusu miteselsilen sorumludur. Ancak, konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu; konutun teslim edilmemesi durumunda konut satis sozlesmesinde veya bagh kredi
sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda konutun teslim
edildigi tarihten itibaren, kullanilan kredi miktar1 ile sinirli olmak Gzere bir yildir. Bagl kredinin varligi
halinde saticinin konutu hi¢ ya da geregi gibi teslim etmemesinden konut finansman kurulusu
miteselsilen sorumludur. Saticinin borca aykiriliktan sorumlulugu sézlesme iliskisine dayanmakta iken,
konut finansmanmi kurulusunun sorumlulugu kanundan kaynaklanir. Diger bir ifadeyle, kanundan
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on odemeli konut satis1 i¢in kullandigi kredi, toplam satis bedelinin sadece belli bir
bolumunu kapsiyorsa, diger bir anlatimla konut bedelinin bir kismin1 kredi, kalan kismini
ise kendisi (tlketici) karsiliyorsa, tuketicinin 6dedigi o miktar kadar saticinin ayrica farkli

bir teminat tiiriinii saglamasi1 gerekmektedir®.
4. Bina Tamamlama Sigortasi

Tiketicinin taraf oldugu on 6demeli konut satisinda sézlesmenin niteligi geregi
tilketici cok O6nemli bir riski listlenmis olmaktadir. Bu risk yukarida da ¢esitli defalar
belirtildigi {izere insaatin bitirilememesidir. Kanun koyucu yukarida sayilan teminatlarin
yaninda uygulamada en fazla tercih edilecegini diisiindigiimiiz bina tamamlama
sigortasini da diizenlemistir. Tiiketici lehine teminatlarin verilmesini diizenleyen TKHK
42/1 maddesi ile getirilen ve ilgili bakanlik tarafindan projedeki konut adedi veya
projenin toplam bedel kistasina gore belirlenecek biiyiikliigiin Uzerindeki projeler igin 6n
goriilen bu teminat tiirii ile saticinin 6n 6demeli konut satisina baslamadan 6nce bina

tamamlama sigortas1 yaptirilmas zorunlulugu getirilmektedir®.
a. Bina Tamamlama Sigortasinin Konusu ve Kapsam

TKHK md. 42/1’e gore “Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin toplam
bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin Uzerindeki projeler igin saticinin On
odemeli konut satisina baslamadan oOnce; kapsami, kosullari ve uygulama esaslar

Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortas: yaptirmas: veya

kaynaklanan bir teselsiil hali vardir. Hiikiim, emredici nitelikte oldugundan miiteselsil sorumlulugu
ortadan kaldiran veya tiiketici aleyhine degistiren anlagmalar kesin hiikiimsiizdiir. Konut finansman
kurulusunun miiteselsil sorumlulugunun kosullart ve sinirlar1 hakkinda bkz. ACAR, Faruk, “Konut
Finansmam Sozlesmeleri”, Milli Serh (edt. Tokbas, Hakan/ Tiiziiner, Ozlem), Aristo Yaymevi, Istanbul,
2016, s. (543-561), s. 543 vd.

60 Nitekim uygulamada kredi veren kuruluslar (cogunlukla) satisa konu konutun tamamm igin kredi

vermemektedir. DOGAR, 2018, s. 198-199. Ayrica bkz. KILINC, 2019, s. 75-133 vd. Bagh kredi ile
ilgili daha fazla bilgi i¢in bkz. YENICE OZGOZ, Hava, Bagh Tiiketici Kredilerinde Bankanin
Sorumlulugu, Oniki Levha, istanbul, 2021, s. 65 vd.; ARAT, Ayse, Konut Satisinda U¢ Koseli
iliskilerden Dogan Sorumluluk, Oniki Levha, istanbul, 2018, s. 217 vd.

61 KARA, 2015, s. 891; SUNA, 2021, s. 78; DALKILIC DEMIR, 2019, s. 48 vd. “Bina tamamlama
sigortas1” teriminin farkli bir kavram ve degisik ¢agrigimlarda bulundugundan bahisle bu terimin
isabetli olmadig1 ve “proje tamamlama sigortas1” seklinde degistirilmesi gerektigi oneri ve elestirisi
hakkinda bkz. GOKTEPE, 2020, s. 53 vd.
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Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlar: saglamasi zorunludur”. 1lgili hitkmiin
lafzindan, bina tamamlama sigortasinin satici/yiiklenici tarafindan konut satiglarina
baglanmadan Once yaptirilmasi gereken zorunlu bir sigorta oldugu ilk bakista

anlasilmaktadir®?.

Bina tamamlama sigortasinin amaci saticinin iflas etmesi veya baska sebeplerle
ingaat1 tamamlamadan yarim birakmasi ya da terk etmesi halinde tiiketicilerin konutlarina
kavusmalarini saglamak oldugundan 6rnegin, 1.000000 TL bedelle 6n 6demeli konut
sOzlesmesi yapildigini ve 400.000 TL 6n 6demede bulunuldugunu varsayalim ve geri
kalan 600.000 TL esit taksitler veya ara 6demelerle ti¢ yi1lda 6denecek olsun. S6zlesmenin
imzalanmasindan bir yil sonra 400.000 TL 6n 6deme yapildigin1 ve 200.000 TL
tutarindaki birinci yil taksitler de 6denmis olsun. Saticinin iflas1 halinde tuketici kendisine
teslimi taahhiit edilen konutu alamadigi gibi o ana kadar saticiya 6dedigi 600.000 TL

tutarindaki 6demelerini de alamama riski ile kars1 karsiya kalacaktir®,

Burada akla gelen ilk soru neyi sigorta ettirdiginizdir. On 6demeli konut satis
vaadinden dogan bir hak mi1 yoksa taginmaz m1 sigortalantyor bunun tespiti gerekir. Bir
goriise gore, ortada heniiz konut olmadigindan dogacak bir alacagin sigorta edildigi
diisiiniilmelidir®. Bina tamamlama sigortas: niteligi acisindan bir sorumluluk sigortast
degildir. Burada, “kefalet” tir( bir teminat niteligi vardir. Cunki sigortacinin 6n demeli
olarak konut satin alan tiketiciler lehine “teminat senetleri” duzenlemesi s0z

konusudur®.

TKHK md. 42/1 ve OOKSHY md. 12’ye gore, saticinin konut satisina baglamadan
once, konut adedi otuz ve tzerinde olan projeler igin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi
veya diger teminat ve sartlardan en az birini saglamasi zorunludur. Satici, teminat

tirlerinden birini yerine getirmekle teminat sartin1 da yerine getirmis olur. Teminat

2 DOGAR, 2018, s. 159 vd.

63 TKHK md. 42 gerekgesi. Ayrica bkz. KARA, 2015, s. 892; CABRI, 2015, s. 219; INAL, 2016, s. 675;
TAMER, 2021, s. 160, 168; SUNA, 2021, s. 79-80 vd.

8 OZAKMAN, Cumhur, Yeni Tuketici Hukuku Konferansi, (der: inceoglu, Murat), Oniki Levha,
Istanbul, 2015, s. 264.

8 UNAN, Samim, Sigorta Tiiketici Hukuku, Oniki Levha, Istanbul, 2016, s. 94. Kars. GOKTEPE, 2020,
S. 64-69.
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cesitlerinden biri olan bina tamamlama sigortasi ve kapsami, Hazine Miistesarliginin
16.03.2015 tarihli “Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlari” (BTSGS) olarak
yayinlanip yiriirlige girmistir. Genel sartlarn A.1 maddesi, bina tamamlama

sigortasindan hangi durumlarda yararlanilabilecegini diizenlemistir. Buna gore;

“Sigortaci;, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun kapsamindaki on
6demeli konut veya devre tatil satislarinda, saticinin iflas etmesi, saticimin gergek kisi
olmasi durumunda miras¢ilarin mirasi reddetmesi sartiyla 6lUmi ile A3 ve A4
maddelerinde belirtilen haller disinda, saticinin sozlesmede taahh(t edilen teslim tarihini
miiteakip 12 ay i¢inde konutu veya devre tatili tamamlayamamast hallerinde, teminat
hesabinda belirtilen tiiketicilere, bu genel sartlara ve polige ozel sartlarina gore sigorta

teminati saglar”.

llgili duzenleme incelendiginde, tlketicilerin bina tamamlama sigortasindan
yararlanabilmeleri {i¢ durumda s6z konusu olabilecektir. Bunlarin ilki saticinin iflasi,
ikincisi, saticinin gergek kisi olmasi durumunda mirasgilarin mirasi reddetmesi kosuluyla
Olmesi ve sonuncusu da saticinin sézlesmede taahhiit ettigi siireyi takip eden on iki ay
icerisinde konutu tamamlayamamasi halleridir. flgili maddede sayilan haller sinirhdir ve
dolayisiyla baska bir sebepten otiirii sigortaya basvurabilmek miimkiin degildir © .
Ornegin, saticinin 6deme giicliigiine diismesi veya yogun haciz baskisi altinda olmasi
durumlarinda bina tamamlama sigortasina bagvurulamaz. Ayni sekilde, konkordato talep
edilmis olmasi halinde de bina tamamlama sigortasindan yararlanilmasi mimkin
degildir®’.

b. Bina Tamamlamasi Sigortasinda Uygulanan Kriterler

OOKSHY md. 12/1°e gére, “Saticinin konut satisina baslamadan dnce, konut adedi
otuz ve tizerinde olan projeler icin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi ...zorunludur”.

Ilgili diizenleme incelendiginde yiklenici ya da saticinin bina tamamlama sigortasi

yaptirma yiikiimliligii agisindan getirilen ilk kriter konut sayisinin otuz veya (izeri olmasi

8 Ancak ek teminat ile sigorta s6zlesmesinin kapsamm genisletmek mUmkindur. Ayrica bkz. TAMER,
2021, s. 169-172; GOKTEPE, 2020, s. 79-84; UNAN, 2016, s. 94 vd.; SUNA, 2021, s. 82 vd.

67 ACAR, 2015, s. 27; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 62; CABRI, 2015, s. 219;
DOGAR, s. 2018, 161.
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sartidir. Teminat yiikiimliiligii agisindan kanun koyucunun getirdigi otuz adetlik konut
kriterinin hangi kistaslara gore belirlendigi konusunda ilgili madde gerekgesinde herhangi
bir agiklama yoktur. Bununla birlikte neden on bes ya da yirmi konut degil de otuz adetlik
sinir konuldugu da anlagilamamaktadir. Kanaatimizce, otuz adetin altindaki konut
projeleri bakimindan sigorta sirketlerinin yeterli prim elde edemeyecegi ve teminat
saglama konusunda gekinceleri oldugudur. Zira, otuz adetin altindaki konut projeleri
sigorta sirketlerince karli bulunmamakta ve bu nedenle de teminat yiikiimliliigi disinda
tutulmas tercih edilmektedir®®. Buradan ¢ikan sonuca gore, bir projede insa edilecek
konut sayist otuzun altinda ise yiklenici veya saticinin teminat yiikiimliiligiiniin
bulunmadigi rahatlikla soylenebilir. Bizim de katildigimiz goriise gore, teminat
yiikiimliiliigliniin otuz ve lizeri konut projelerinde zorunlu tutularak, otuzun altindaki
projelerde zorunlu tutulmamas: isabetsiz olmustur % . Zira, otuz adetin altindaki
projelerden konut satin alan tiiketiciler, bu koruma semsiyesinin disinda tutulmus ve hatta

ayn1 hukuki konumdaki diger tlketicilerle aralarinda adaletsiz bir durum yaratilmistir.

Bina tamamlama sigortas1 yaptirilirken g0z Oniinde tutulacak diger kriter ise
projenin toplam bedelidir. BTSGS A.1 maddesine gore sigortact, insa edilecek proje icin
police diizenler ve satictya on 6demeli olarak satilacak konutlar bakimindan azami bir
teminat limiti tahsis eder. Proje kapsaminda, tiiketicilere konut satis1 yapilmasindan sonra
konut satis bedeli {ist sinir olmak iizere her bir tiiketici i¢in, miistakil teminat senetleri
diizenlenir. Miistakil teminat senetlerinin toplami sigortaci tarafindan saticiya tahsis
edilen azami teminat limitini teskil etmektedir (BTSGS md. A.3). Ancak burada dikkat
edilmesi gereken nokta, sadece banka kanaliyla yapilacak 6demelerin teminat senedi
kapsaminda oldugudur. Bankalar veya finans kuruluslari diginda saticiya yapilacak
Odemeler teminat senedi kapsami1 digindadir. Taginmazin bagh kredi ile alindig: hallerde

kredi veren veya konut finansman kurulusu tarafindan saglanan kredi tutarini asan kisim

8 Nitekim sigorta sirketleri, riski yiksek gordikleri ve yapilacak policenin karli olmayacagim
diislindiiklerinden halen bina tamamlama sigorta policelerini sunmamakta veya ¢ok yliksek primler
karsiliginda bu poligeyi yapmaktadirlar. www.hurriyet.com.tr/aradan-1-5-yil-gecti-bina-tamamlama-
sigortasi-icin-basvuran-olmadi-40224183 https://www.neova.com.tr/hakkimizda/haberler-ve-
etkinlikler/bina-tamamlamaya-devlet-desteqi (erisim tarihi 18.01.2022).

8 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 61; DOGAR, 2018, s. 167 vd.; SUNA, 2021, s. 75.
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da teminat kapsamindadir’®.
c. Bina Tamamlama Sigortas: I¢in Getirilen Ayricahklar

Bina tamamlama sigortasinin amaci saticinin iflasi, mali yetersizlikler gibi
sebeplerle binay1 tamamlayamamasi halinde sigorta sirketinin devreye girerek s6z konusu
projenin tamamlanmasi veya tiiketiciye ddemis oldugu satis bedelini geri 6demektir.
Ancak sigorta sozlesmesinden elde edilecek tazminatin alacaklilar tarafindan
haczedilmesi tehlikesi, bu miiessese ile getirilen faydalar1 ortadan kaldiracaktir. iste bu
nedenle TKHK md. 42/2 ve OOKSHY 13/2 maddesi “Bina tamamlama sigortas:
kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri glivenceler iflas veya tasfiye masasina
dahil edilemez, haczolunamaz, Uzerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz”
seklinde olup tiiketicinin korunmasi amaglanmistir. Ilgili diizenlemeye gére, sigortaci
tarafindan 6denen sigorta tazminatindan veya teminatlarin paraya g¢evrilmesi ile elde
edilen paradan tiketicinin yapmis oldugu 6n 6deme tutarinda payma diisen miktar
haczolunamaz, ihtiyati tedbir veya ihtiyati haciz konulamaz. Bu hiikiim uyarinca gerek
bina tamamlama sigortas1 gerek diger teminatlarin iflas masast veya tasfiye masasina

dahil edilmeden tiketicilerin 6demis oldugu meblag giivence altina alinmak istenmistir’.

TKHK 42/2 maddesinin gerekg¢esinde, “...bina tamamlama sigortas: kapsaminda
saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivencelerin iflas veya tasfive masasina dahil
edilemeyecegi, hacze konu edilemeyecegi ve iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz
konulamayacag diizenleme altina alinarak, sigorta sirketinin binanin tamamlanmasina
yonelik bir an once calismalara baslanmasvun oOnundeki engellerin  kaldiriimasi
amaglanmustir” ifadesine yer verilmistir. Boylece, riskin gergeklesmesi halinde sigortaci,

haciz baskisi altinda olmadan projenin bir an evvel bitirilmesine baslayacaktir. Aksi halde

 Devre Tatil Yoénetmeligi’nin 14/2 maddesine gore, “Satici veya saglayicimin, 6n odemeli satisa
baslamadan dnce, proje toplam bedelinin bir milyon Tirk lirasini astigr projeler icin, 27/11/2014 tarihli
ve 29188 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan On Odemeli Konut Satislart Haklkinda Yonetmeligin
“Teminat” bashklt besinci bolumi hikumleri cercevesinde teminat saglamas: zorunludur”. Bu
diizenleme uyarmca 6n 6demeli satisa konu olacak bir projenin toplam bedeli bir milyon Tiirk lirast
Uzerinde ise satici yukarida bahsedilen dort teminat tiriinden birini saglama yiikiimliliigii altindadir.

1 OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 61; CABRI, 2015, s. 220-221; DOGAR, 2018, s. 182;
GUMUS, 2014, s. 261; ACAR, 2015, s. 27-28; TAMER, 2021, s. 161 vd.
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mahkemelerin ihtiyati haciz, ihtiyati tedbir kararlarinin sonuglar1 beklenecek veya iflas
masasinin talepleri dikkate alinmak durumunda kalinarak, isin i¢inden ¢ikilmaz bir hal
s0z konusu olacaktir. Bu durumda ne konutu ne de 6demis oldugu bedeli geri alabilen
tiketicinin agacag davalarda yeterli ve etkin bir koruma saglayamayacaktir. Bu nedenle,

doktrindeki agirlikli goriis ilgili diizenlemenin yerinde oldugu yoniindedir’.

V.BINA TAMAMLAMA SIiGORTASI YAPTIRILMAMASININ ON
ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINE ETKIiSI

Calismanin gesitli yerlerinde bahsedildigi Uzere, 6n 0Odemeli konut satist
sozlesmelerinde tliketici agisindan en biyik tehlike insaatin hi¢ baglamamasi veya yarim
birakilmasidir. Kanun koyucu, tuketicilerin 6demis oldugu konut bedellerini geri almasin
temin etmek amaciyla TKHK md. 42 ve OOKSHY md. 12 hukumleri ile teminat
miiessesesini ve dolayisiyla bina tamamlama sigortasini diizenleme yoluna gitmis ancak
saticinin teminat sartin1 saglamadan tiiketicilerle sozlesme yapmasi halinde sézlesme
akibetinin ne olacagina dair Kanun ve Yonetmelikte herhangi bir hilkme yer vermemistir.
Bu nedenle teminat sarti yerine getirilmeden yapilan bir 6n 6demeli konut satisi

sozlesmesinin gecerliligi sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

flgili maddeler incelendiginde” saticiya, n 6demeli konut satislarina baglamadan
once teminat yiikkiimliliigi getirildigi ve bu yiikiimlilagin emredici nitelikte oldugu agik
ve nettir. Hiikmiin lafzi yorumu, teminat sartin1 sézlesmenin varlig1 i¢in bir zorunluluk
olarak gormekte, teminat sartinin bulunmamasi halinde sdzlesmenin “kesin hiikiimsiiz
(bat1l)” olacagi sonucunu ortaya c¢ikarmaktadir. Bu duzenlemelerden, teminat sarti

saglanmadan yapilan bir 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinin kesin hikimsuz

2 KARA, 2015, s. 893; AYDOGDU, 2014, s. 89; TUTUMLU, 2015, s. 128; CABRI, 2015, s. 221 vd;
ACAR, 2015, s. 27 vd; GUMUS, 2014, s. 260 vd; OZMEN/VARDAR HAMAMCIOGLU, 2016, s. 61;
DOGAR, 2018, s. 183; OZEL, 2014, s. 190. Kars. GOKTEPE, 2020, s. 105 vd.

8 TKHK md. 42/1: ... saticinin 6n 6demeli konut satisina baglamadan 6nce ... bina tamamlama sigortasi
yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlar1 saglamasi1 zorunludur.

OOKSHY md. 12/1: Saticimin konut satisina baglamadan 6nce, konut adedi otuz ve iizerinde olan
projeler icin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya asagida belirtilen diger teminat ve sartlardan en
az birini saglamasi zorunludur.
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oldugunun kabull gerekir. Ancak buradaki gecersizlik, sekle aykir1 sézlesmenin korunan
taraf yoniinden gegersizligidir. Diger bir anlatimla, TKHK md 42/1 ve OOKSHY md.
12/1°deki gecersizlik tlrl, sézlesmenin korunan taraf yonunden gegersizligidir. Bu
nedenle, tiketici lehine yorum yaparak sozlesmedeki (eksikligi) gegersizligi sadece
tilketicinin 6ne siirebilecegi kabul edilmelidir " . Bu goriise gore, sekle aykiriligim
gecersizligi sekil hikmunin amaci ve anlamiyla iradesi sekille korunan kisinin
dayanabilecegi gecersizlik cesididir. Iradesinin sekil icinde yer almasi zorunlu olmayan
ve yer alsa bile kanunun amaci ile korunmayan kisi sekle aykirilifa dayanamaz. Esasen

burada kesin huikiimstzIik yaptirimi esnetilmektedir®.,

On 6demeli konut satis1 sézlesmesinin teminat sart: saglanmadigindan Kkesin
hikumsuz oldugu kabul edilirse, gecersizligin teminat sartini saglamayan satici/yiiklenici
tarafindan da ileri siiriilebilecegi gercegi ortaya c¢ikar ki bu durum tuketicinin
magduriyetine yol acar. Hatta sadece sozlesme taraflar1 degil, s6zlesmeden hukuki
durumu ve menfaati etkilenen {igiincii kisilerin de bu gecersizligi ileri siirme hakkina
sahip oldugu kabul edilebilir’®. Teminat sartin1 saglamadan imzalanan bir 6n ddemeli
konut satig1 sozlesmesini gecersiz kabul etmek, TKHK’ nun ulagmak istedigi amagla da
celismis olacak ve tiiketiciyi korumaktan ziyade tiiketici aleyhine sonuglarin dogmasina
neden olabilecektir’’. Nitekim, TKHK 41/1 maddesinin ikinci cimlesinde ifade edilen
“Aksi halde satici, sonradan sézlesmenin gegersizligini tuketicinin aleyhine olacak

sekilde ileri siiremez” ifadesi, tuketici lehine tek tarafli hikimsuzlik (baglamazlik)

" Teminat sart1 saglanmadan yapilan bir 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesini kesin hiikiimsiiz olarak
kabul etmek, TKHK nun ulagsmak istedigi amagla da ¢elismis olacak ve tiiketiciyi korumaktan ziyade,
tiiketici aleyhine sonuglarin dogmasina neden olabilecektir. Bkz. OZ, Turgut, “Konusu Tasinmaz Olan
Tuketici Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik”, Sektdrel Bazda Tuketici Hukuku ve
Uygulamalar1 2014-2015, (edt: Tokbas, Hakan/Ucisik, Fehim), Bilge Yayinevi, Ankara, Yil: 2015, (s.
138-160), s. 145; DALKILIC DEMIR, 2019, s. 34 vd.

S ANTALYA, O. Gokhan, Marmara Hukuk Yorumu, Borglar Hukuku Genel Hukumler, Cilt: V/1,1,
2. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara, 2019, s. 200 vd.

6 Kesin hiikiimsiiz bir sdzlesme baslangigtan itibaren gegersiz bir hukuki islem olup, hi¢bir zaman
gegerlilik kazanamayacagi gibi, higbir hukuki sonugta dogurmaz. Daha genis agiklamalar i¢in bkz.
EREN, 2015, s. 334; OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Turgut, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 7.Basi,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2009, s. 137-138; ERMAN, Hasan, Medeni Hukuk Dersleri, Gozden
Gegirilmis 4. Basim, Der Yaynlari, Istanbul, 2012, s. 80 vd.

7 DOGAR, 2018, s. 153.
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goriisiiniin bir gostergesidir. Bu nedenle, teminat saglama borcuna aykirilik s6zlesmenin

gecerliligini etkilemeyecektir’®.

Teminat sartinin saglanmamasi sozlesmenin gegerliligini etkilememekle birlikte
sOzlesmenin hiikiim ve sonuglarmi dogurmasi i¢in kanun geregi zorunlu sayilan bir
olgunun eksik kaldigini da gosterir’. Bu eksikligin tamamlanip tamamlanamayacagi belli
olmayan dénem agisindan islemin gecerliligi askida kabul edilmelidir®. Eksik olan olgu
tamamlandiginda ise islem hukumlerini doguracagindan bina tamamlama sigortasi
yapilmadan imzalanan 6n 6demeli konut sézlesmesini kesin hiikiimsiliz saymak yerine
gecersizligin farkli bir tird olan tek tarafli hiiklimstizlUk yaptiriminin uygulanmasi dogru
gorinmektedir®’. Bu nedenle, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesinin bina tamamlama
sigortast yapilmadigindan bahisle gegersizligini (Turk Borglar Kanunu’ndan farkl
olarak) sadece tilketici (saticinin aleyhine dahi olsa) ileri sirebilecek, satici ise

sdzlesmenin gecersizligini iddia edemeyecektir®?.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi yapildig1 sirada bina tamamlama sigortasi
yaptirilmadigin1 bilmeyen tiiketici, saticinin binayr tamamlayip zilyetligi devrettikten
sonra bu durumu 6grenmesi halinde TMK md. 2 anlaminda hakkin kétiiye kullanilmasi

yasag1 ile karsilasacak ve sdzlesmenin gecersizligini ileri siiremeyecektir®. Burada

8 MAKARACI, 2015, s. 244. Atamer’e gore, sdzlesme gecerli sekilde yapilmis olmasina ragmen teminat
sartinin Yyerine getirilmemesi bir askida hukimstzlik halidir. ATAMER, 2016, s. 234. Kars. ANTALYA,
2019, s. 213-214.

™ Tamamlayict olgunun bulunmamasi halinde hukuki islem her ne kadar kurulmus olsa da hiikiim ve
sonuglarint dogurmasi miimkiin degildir. Bkz. AKIPEK, Sebnem, “Tamamlayici Olgunun Hukuki
Isleme Etkisi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 1995, Cilt: 44, Say1:1, (s. 269-
290), s. 290.

8 ERMAN, 2012, s. 83.

81 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdulkadir,
Borglar Hukuku, Genel Béliim, 6. Tipki Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2014, s. 593-594. Yazarlar,
eksik islem i¢in “askida hiikiimsiizlik” terimini kullanmistir. Ayn1 yonde, ATAMER, 2016, s. 233.
Erman, “askida hiikimsiizlik” terimi igin “noksanlik” ifadesini kullanmay1 tercih etmektedir. Bkz.
ERMAN, 2012, s. 83; AKIPEK, 1995, s. 290; DOGAR, 2018, s. 153 vd.

8 K ARAKOCALI/KURSUN, 2015, s. 134; ANTALYA, 2019, s. 142; GOKTEPE, 2020, s. 47-48;
DOGAR, 2018, s. 199 vd.

8 (Oz’e gore, yapt ruhsati alinmasina kadar olan dénemde tiiketici herhangi bir edimini ihlal etmisse,
mesela bir 6demesini geciktirmigse bundan sorumlu olmamaldir. Satici, bu dénemde temerriide diismiis
olan tlketiciden temerrut faizi istememelidir. Bkz. OZ, 2015a, s. 777. Kanaatimizce aym kosullar
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onemli olan nokta, hakkin kétiiye kullanilma yasaginin, s6zlesmenin hangi asamasinda
veya ingaatin ne kadarlik kisminin bitirilmis olmasi durumunda devreye girecegi

hususudur.

TKHK md. 45 ilk climlesi ise, “satici, yukimlulklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine
getirmezse tiketiciden herhangi bir bedel talep edemez” seklindedir. Saticinin teminat
sartin1 yerine getirmedigini 6ne surerek so6zlesmeyi fesheden tiiketici, ilgili madde geregi
satici/ylikleniciye herhangi bir bedel 6demez. Saticinin 6n 0Odemeli konut satisi
sozlesmesi yapilmadan bina tamamlama sigortasi yaptirmasi hem sézlesmeden hem de
Kanundan dogan bir ylikiimliiliikk olarak karsimiza ¢iktig1 icin bu yiikiimliligii yerine
getirmeyen satict temerriide diismekte kusursuz olsa bile tiiketici, TBK md. 123 uyarinca

ek siire tanimadan sdzlesmeden tazminatsiz olarak donme hakkina sahiptir®.

SONUC

Tiirk hukukunda 6nemli bir diizenleme olan 6n 6demeli konut satis sozlesmesi,
TKHK md. 40-46 arasinda yer almaktadir. On 6demeli konut satis sézlesmesi tiiketicinin
O0deme edimini Once, saticinin ise edimini daha sonra ifa ettigi, tam iki tarafa borg
yikleyen bir sozlesmedir. Sozlesmeyi nitelendirmede belirleyici olan, tiketicinin
oncelikle satis bedelini 6deme borcunun séz konusu olmasidir. Diger bir anlatimla,
tilkketicinin Oncelikli olarak edimini yerine getirecek olmasi 6n 6demeli konut satisi
s6zlesmesini klasik tasinmaz satis sdzlesmesinden ayirir. On 6demeli konut satislarinda
tiiketicinin satig bedelini saticiya onceden kisim kisim veya pesin olarak ddemesi cesitli
riskler barindirir. Saticinin tahsil ettigi satis bedellerine ragmen insaata hi¢ baglamamasi
veya baslamis oldugu insaati tamamlayamamasi bu risklerden bir kagidir. Bu tehlikeler
karsisinda kanun koyucu, isabetli olarak, saticinin projeye baslamadan oOnce tiiketici
lehine 6demelerin giivence altina alinmasini saglamak adina TKHK md. 42 ve OOKSHY

md. 12-16 ile baz1 teminat tiirlerini getirmistir.

teminat sartin1 saglayamayan satici bakimindan da uygulanmalidir.

8 DOGAR, 2018, s. 154 vd. Ancak tiiketici saticiya teminat sartmin saglanmasi icin belirli bir sire
verebilir.
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Uygulamada en fazla tercih edilecegi diisiiniilen bina tamamlama sigortasini konut
satisina baglanmadan 0nce, satic1 veya miiteahhit, konut adedi otuz ve tizeri olan veya her
yil belirlenen parasal miktarin tizerindeki projeler i¢in yaptirmak zorundadir. TKHK md.
42/1 ve OOKSHY md. 12/1 diizenlemesinin lafzi yorumu incelendiginde hikmiin
emredici nitelikte oldugu agiktir. Saticinin konut satisina baglamadan 6nce teminat sartini
saglamasi hem Kanundan hem de sozlesmeden dogan bir ylikiimliliiktiir. Farkli bir
anlatimla, satici/miiteahhit tiiketicilerle 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi yapmadan
evvel teminat (bina tamamlama sigortasi vb.) sartim1 saglamis olmalidir. Emredici
nitelikte olan bu hiikiimlere aykir1 bir sdzlesme kesin hiikiimstiizlilk yaptirimi ile karsi
karsiya kalacaktir. Ancak, bina tamamlama sigortast yaptirilmadan imzalanan bir 6n
Odemeli konut satis1 s6zlesmesi gegersiz sayllmamali (tiikketicinin menfaati gozetilmek
suretiyle) hiikiim ve sonuglarin1 dogurmaya devam etmelidir. Buradaki gegersizlik sekle
aykir1 sozlesmenin korunan taraf yoniinden gecersizligidir. Daha acik bir anlatimla, 6n
0demeli konut satis sozlesmesinin bina tamamlama sigortast (veya diger teminat tiirleri)
yaptirilmadigindan bahisle gegersizligini sadece tiiketici (saticinin aleyhine olsa dahi) 6ne
strebilecek, satici ise s6zlesmenin bu sebeple gegersiz oldugunu iddia edemeyecektir. Bu
nedenle, teminat saglama borcuna aykirilik s6zlesmenin gegerliligini etkilemez. Bununla
birlikte, teminat saglama yiikiimliliiglinii yerine getirmeyen satici, tiiketiciden herhangi

bir tazminat veya 6deme yapilmasini isteyemeyecektir.

On o6demeli konut satis sdzlesmesi imzalanirken teminat sartinin yerine
getirilmedigini bilmeyen tiiketici, saticinin ingaatt bitirip teslime (zilyetligin devrine)
hazir hale getirmesi asamasinda ise bu iddiasin1 (TMK md. 2 geregi) hakkin kotiiye

kullanilmasi1 kapsaminda ileri sirememelidir.

TKHK md. 42 ve OOKSHY md. 12 ile 6n 6demeli konut satislarinda teminat
miiessesesini getiren kanun koyucu, magduriyetlerin giderilmesi konusunda isabetli bir
diizenlemede bulunmakla beraber, iizerinden yaklasik sekiz yil gegmesine ragmen bu
hikumlerin hayata gegmesine dair adimlari atamamistir. Teminat turlerinden biri olan ve
uygulamada sikca tercih edilecegi diisiiniilen bina tamamlama sigortas1 bile maalesef bu
caligmanin bitirilmesi tarihine kadar olan siirede neredeyse hi¢ uygulanamamstir. On

0demeli konut satiglarinda teminat duzenlemesinin Uzerinden yaklasik sekiz yil
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gecmesine ragmen Uretilen toplam police sayis1 dramatik derecede azdir. 24.03.2022 tarih
ve 7392 sayil1 “Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanununda
Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun” da bina tamamlama sigortasi ve diger teminat
tirlerine dair bir degisiklik yapilmamasi1 da kanun koyucunun tiketici lehine bir

dizenleme getirme konusundaki isteksizligini ortaya koymaktadir.

Tiiketicinin 6demis oldugu satis bedelinin teminat altina alinamamasi, tiiketiciyi
koruyan diger dizenlemeleri ve dolayisiyla teminat muessesesini de anlamsiz
kilmaktadir. Diger bir ifadeyle, 6demis oldugu satis bedelini geri alamadiktan sonra,
tiketicinin sekle aykiriligi One sirmesinin veya sozlesmeden caymasinin ya da
s6zlesmeden donmiis olmasinin bir 6nemi yoktur. Bu nedenle 6n 6demeli konut satislari
bakimindan getirilen bina tamamlama sigortasi da dahil diger teminat tiirleri (hakedis ve
teminat mektubu) 6li olarak dogmustur ve giiniimiiz sartlar1 itibariyla uygulanmasi
mumkin degildir. Bu sebeple, ilgili hikiimlerin tekrar g6zden gegirilerek ele alinmasi ve
piyasa kosullari ile ticari hayatin ger¢ekleri de dikkate alinarak sozlesme taraflarinin

ihtiyaglarini karsilayacak diizenlemelerin getirilmesi acilen gerekmektedir.

KAYNAKCA™

ACAR, Hakan, “6502 Say1li Ttketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Cercevesinde On Odemeli
Konut Satis Sozlesmesi”, Fatih Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, Yil: 2015, Cilt: 3,
Say1: 1, (s. 11-40).

AKIPEK, Sebnem, “Tamamlayict Olgunun Hukuki Isleme Etkisi”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, Y1l: 1995, Cilt: 44, Sayz1:1, (s. 269-290).

AKIPEK OCAL, Sebnem, “Akipek Serhi”, Milli Serh, (edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem),
Aristo Yayinevi, istanbul, 2016, (s. 40-59).

ANTALYA, O. Gokhan, Marmara Hukuk Yorumu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiuktamler, Cilt:
V/1,1, 2. Baski, Se¢kin Yayinevi, Ankara, 2019.

*

* Tek atif yapilan eserlere Kaynakga’ da yer verilmemistir.

411



Dogar Hacettepe HFD, Ozel Say:, 2022, 382-414

ASLAN, I. Yilmaz, Tuketici Hukuku Dersleri, 5.Baski, EKin Yayinevi, Bursa, 2014.

ASLAN, 1. Yilmaz, 6502 Sayih Kanuna Goére Tiiketici Hukuku, 5. Baski, Ekin Yaynevi,
Bursa, 2015.

ATAMER, Yesim M., Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi,
Oniki Levha, Istanbul, 2016.

AYDOGDU, Murat, “On Odemeli Konut Satis1 S6zlesmeleri”, Terazi Hukuk Dergisi, Y1l: 2014,
Cilt: 9, I. Tuketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, Ankara, (s. 87-94).

CABRI, Sezer, Konut Finansmam Sézlesmeleri, Oniki Levha, istanbul, 2010.

CABRI, Sezer, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli
Konut Satisi Sozlesmesi”, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, (edt:
Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehim), Bilge Yaymevi, Ankara, 2015, (s. 205-240).

DALKILIC DEMIR, Miige, Bagh Kredi ile On Odemeli Konut Satisi, Yayinlanmamus Yiiksek

Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, istanbul, 2019.
DOGAR, Mehmet, On Odemeli Konut Satis1, Oniki Levha, Istanbul, 2018.
EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Huktumler, 19. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2015.

ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsih@i insaat Sozlesmesi, 3. Basim, Der Yaynlari, Istanbul,
2010.

ERMAN, Hasan, Medeni Hukuk Dersleri, Gozden Gegirilmis 4. Basim, Der Yayinlari, Istanbul,
2012.

GOKTEPE, Elif, On Odemeli Konut Satis Sozlesmelerinde Bina Tamamlama Sigortasi,
Yetkin Yaymevi, Ankara, 2020.

GUMUS, M. Alper, 6502 Sayih Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun Serhi, Cilt: 1, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2014.

INAL, Emrehan, Sonuca Katilmah Sézlesme Kavram ve Gelir Paylasimh insaat Sozlesmesi,
2. Baski, Oniki Levha, Istanbul, 2011.

412



Dogar Hacettepe HFD, Ozel Say:, 2022, 382-414

INAL, Tamer, “On Odemeli Konut Satis1”, Milli Serh, (edt. Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem),
Aristo Yaynevi, Istanbul, 2016, (s. 621-738).

KARA, ilhan, Tuketici Hukuku, Yetkin Yayimnevi, Ankara, 2015.

KARAKOCALI, Ahmet/ KURSUN, Ali Suphi, Tiiketici Hukuku, Aristo Yaymnevi, Istanbul,
2015.

KILING, Huseyin, Tuketici Hukukunda Bagh Kredi Sozlesmesi ve Kredi Verenin
Sorumlulugu, Adalet Yaynevi, Ankara, 2019.

MAKARACI, Asli, “6502 Sayl Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarmca On Odemeli
Konut Satis1”, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, (der. 1nceoglu, Murat), Oniki Levha,
Istanbul, 2015, (s. 241-259).

OZANOGLU, H. Seckin, Tiketicinin Korunmasi Acisindan Taksitle Satim Soézlesmesi,
Turkiye Is Bankas1 Yaynlari, Ankara, 1999.

Oz, Turgut, “Insaat Sektoriinde Eser Sozlesmesi”, Konut Sektoriinde Tiketici Hukuku
Uygulamalari, (edt: Tokbas, Hakan/Kursun, Ali Suphi), Aristo Yayinevi, [stanbul, 2016,
(s. 203-229).

0z, Turgut, “6502 Sayilhi Kanunda Insaat Sektor(i Bakimindan Getirilen Yenilikler ve
Degisiklikler”, 6502 Sayili Kanuna Gore Bankacilik ve Insaat Sektorlerinde Tiiketici
Hukuku ve Uygulamalar, Bankacihk ve Insaat Sempozyumu (edt: Tokbas,
Hakan/Daner, isa), 3.Baski, Bilge Yayinevi, Ankara, 2015, (s. 83-114).

OZ, Turgut, “Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik”,
Sektorel Bazda Tuketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, (edt: Tokbas,
Hakan/Ugisik, Fehim), Bilge Yaymevi, Ankara, 2015a, (s. 138-160).

OZEL, Caglar, Tuketicinin Korunmasi1 Hukuku, 2.Baski, Seckin Yaymevi, Ankara, 2014.

OZMEN, E.Saba/ VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, Oniki Levha, istanbul,
2016.

413



Dogar Hacettepe HFD, Ozel Say:, 2022, 382-414

SUNA, iffet Didem, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Saticinin Teminat Saglama
Yiikiimliiliigii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, KTO Karatay Universitesi Sosyal

Bilimler Enstitist, Konya, 2021.

TAMER, Saban, “Bina Tamamlama Sigortasi”, Istanbul Medeniyet Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, Y1l: 2021, Cilt: VI, Say1: 11, (s. 155-199).

TUTUMLU, M. Akif, “6502 Sayili Kanuna Gore Maketten Konut Satis Sozlesmeleri”, 6502
Sayih Kanuna Gore Bankaciik ve Insaat Sektérlerinde Tuketici Hukuku ve
Uygulamalari, Bankacihk ve Insaat Sempozyumu, (edt: Tokbas, Hakan/Déner, Isa),
3.Baski, Bilge Yaymevi, Ankara, 2015, (s. 125-152).

UNAN, Samim, Sigorta Tuketici Hukuku, Oniki Levha, Istanbul, 2016.

UZELER, Rabia Sanem, Tiketici Hukukunda Bagh Kredi Sézlesmesi, Yaymlanmamis

Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ankara, 2011.

YENIOCAK, Umut, “On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinin Sekli”, Terazi Hukuk Dergisi,
Yil: 2015, Cilt: 10, Say1: 102, (s. 42-53).

414



