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The Problem of Whether Construction Contracts in Return for
Land Shares Can Be Considered a Consumer Transaction
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Bir tarafini arsa sahibinin diger tarafini ise yliklenicinin olusturdugu arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerini Yargitay tiiketici islemi olarak kabul
etmemekte ve bu soOzlesmelerden dogan uyusmazliklarin tiiketici
mahkemesinin gorev alanina girmedigine karar vermektedir. Yiiksek
Mahkeme’ye gore; arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi
tarafindan giidiilen gaye, kullanmak ic¢in konut edinmek degil arsasim
degerlendirmektir. Pesin bir kabulle bu tiir sézlesmeleri tiiketici islemi diginda
gormek 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (TKHK)’daki
tiiketici islemi tanimina uygun degildir. Her somut olayda durumun hakim
tarafindan incelenmesi gerekir. Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinde
yiiklenicinin, ticari veya mesleki amaglarla hareket ettiginde kusku yoktur.
Sozlesmenin karsi tarafin1 olusturan is sahibi, somut olayda, arsanin devri
karsihiginda kendisinin veya yakinlarimin kullanimi i¢in konut veya tatil
amagli tasinmaz edinmek amaciyla sdzlesmeye taraf olmussa (yani ticari veya
mesleki olmayan amaglarla hareket etmigse) tiiketici isleminden bahsetmek
miimkiin olur. Bu noktada, yiikleniciye bedelini 6deyerek kullanmak amaciyla
konut veya tatil amagli tasinmaz mal edinen biri ile arsasini vererek yine
kullanmak amaciyla konut veya tatil amagl tagimmaz edinmek isteyen biri
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arasinda ayrim yapmak TKHK’nin amacina aykiridir. Zira her iki durumda da
yiiklenici karsisindaki kisiler, esit sekilde korunmaya layiktir.

Anahtar kelimeler: Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi, Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun, tiiketici, tiikketici islemi, konut veya tatil amagh
tasinmaz.

ABSTRACT

The Supreme Court does not accept the construction contracts in return
for land share, which is formed by the land-owner and the contractor, as a
consumer transaction and decides that the disputes arising from these
contracts do not fall under the jurisdiction of the consumer court. According
to the Court, the aim pursued by the land-owner is not to acquire a house for
use, but to evaluate the land. Seeing such contracts outside the consumer
transaction is not in accordance with the definition of consumer transaction in
TKHK. The judge must evaluate the situation according to each case. There
is no doubt that the contractor acts for commercial/professional purposes in
these contracts. However, it is possible to refer a consumer transaction if the
land-owner has become a party to the contract to acquire a residential/holiday
real-estate for the use of himself or his relatives. It is inconsistent with the
purpose of TKHK to distinguish between someone who acquires immovable
for residential/holiday purposes for use by paying the price to the contractor,
and someone who gives his land and wants to acquire a residential/holiday
immovable in order to use it. In both cases, the parties against the contractor
deserve equal protection.

Keywords: Construction Contract in Return for Land Share, Consumer
Protection Law, Consumer, Consumer Transaction, Residential or VVacation
Immovable.

I. KONUNUN TAKDiMi VE ONEMi

Biinyesinde birden ¢ok sozlesmeye ait edimleri barindiran arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmeleri, uygulamada siklikla yapiliyor olmasi sebebiyle
sozlesmeler hukuku alaninda 6nemli bir yere sahiptir. Yargitay bu tiir
sozlesmeleri tiiketici islemi olarak kabul etmemekte ve s6z konusu iliskiden
dogan uyusmazliklari, kural olarak, genel gorevli mahkeme olan asliye
hukuk mahkemesinde ¢oziimlenmesi gerektigi sonucuna varmaktadir!. Fakat

' Bu yonde bkz. 15. HD, 2020/856 E., 2020/1500 K., 11.06.2020 T,
(https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 15.04.2022); 23. HD, 2016/3982 E., 2019/2799
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s0z konusu s6zlesme her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili ise, bu iliskiden
kaynaklanan dava nispi ticari dava olarak asliye ticaret mahkemesinde
goriiliir?,

Hemen belirtelim ki arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesinin tiiketici islemi vasfi tagiyip tasimadigi, somut
olay 6zelinde incelenmesi gereken bir konudur. Esasen bu husus sadece arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri igin degil, Kural olarak diger sdzlesmeler i¢in
de gecerlidir. Pesin kabulle bir sdzlesmenin tiiketici islemi sayilamayacagi
degerlendirmesinde bulunmak, 6502 sayili TKHKda yer alan tiiketici islemi
tanimiyla bagdagsmamaktadir. Zira kanun koyucu tiiketici islemini; mal veya
hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak {izere ticari veya
mesleki amagclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden
gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima,
simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sdzlesmeler de dahil olmak
tizere her tiirlii s6zlesme ve hukuki islem olarak tanimlamistir (TKHK m. 3/1).

Bir islemin tiiketici islemi sayilip sayilmayacaginin tespiti gerek o
iliskiye uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi gerekse bu iliskiden dogan

K., 18.06.2019 T., (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 15.04.2022); 23. HD,
2016/8726 E., 2019/4041 K., (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 15.04.2022); 23.
HD, 2016/5195 E., 2019/1424 K., 04.2019, (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T.
15.04.2022).

Her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili hususlardan dogan hukuk davalari ve ¢ekismesiz
yargi isleri ile taraflarin tacir olup olmadiklarina bakilmaksizin 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 4. maddesinde 6ngériilen hususlardan dogan hukuk davalar1 ve gekismesiz
yargi igleri ticari dava ve ticari nitelikte ¢ekismesiz yargi isi sayilir. “... Dava, taraflar
arasindaki arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi oOn protokoliiniin  gegersizliginin,
feshedildiginin ve bu sézlesme uyarinca verilen bonodan dolay: bor¢lu olunmadiginin tespiti
istemine iligkindir. Davaci talebi, miinhasiran kambiyo hukukuna dayanan sebeplerle menfi
tespit istemini icermeyip temel iliskiye dayandigi gibi, eser sozlesmesi niteligindeki arsa payt
karsihigr ingat sézlesmesi on protokoliiniin gegersizliginin ve feshinin tespitini de
icermektedir. Dava, .... 09.2012 tarihinde acilmis olup, Mahkemece 6098 sayili TBK 'nin
470. vd. maddelerine de dayanan davanin, 6102 sayili TTK'nin ... maddesinde sayilan, diger
anlatimla bu maddede 818 sayilh TBK'na atif yapan sozlesmelere iligkin olmadigindan
mutlak ticari davalardan olmadigi ve davacinin tacir sifatinin bulunmadig, diger anlatimla
her iki tarafin ticari igletmesiyle ilgili hukuk davasi (nispi ticari dava) niteliginde de
olmadig1 gézardr edilmistir. Bu durumda, davamn mutlak ticari dava olmadigi dikkate
alinarak, uyusmaziigin esasi incelenip sonucuna gére karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde hiikiim tesisi dogru olmamistir...” (23. HD, 2013/239 E., 2013/1677 K., 19.03.2013
T.), (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 17.04.2022). Bu arada belirtelim ki; TTK nin
4. maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar paranin
O0denmesi olan alacak ve tazminat talepleri hakkinda dava agilmadan 6nce arabulucuya
basvurulmus olmasi dava sartidir (TTK m. 5/A).
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uyusmazliklarin  ¢6ziim yerinin tayini bakimindan Onem tasimaktadir.
Uyusmazligin tiiketici isleminden kaynaklandigi sonucuna varilirsa, s6z
konusu iligkiye bu alana 6zel bir diizenleme olan 6502 sayili TKHK oncelikle
uygulanir. Genel hiikiimlere ancak TKHK’da hiikiim bulunmayan hallerde
miiracaat edilir (TKHK m. 83/1). Ayni sekilde, tiiketici islemleri ile tiiketiciye
yonelik uygulamalardan dogabilecek uyusmazliklara iligskin davalarda tiiketici
mahkemeleri gorevli oldugundan (TKHK m. 73/1) bu alana 6zel usul hukuku
kurallart isletili., Bu baglamda tiiketici mahkemelerinde goriilen
uyusmazliklar dava agilmadan 6nce, TKHK m. 73/A’da belirtilen istisnalar
disinda, arabulucuya basvurulmus olmas1 dava sart1 kuralina tabi olacag: gibi®
tiiketici mahkemeleri nezdinde tiiketiciler tarafindan agilan davalar 2/7/1964
tarihli ve 492 sayili Harglar Kanunu’nda diizenlenen harglardan muaf tutulur
(TKHK m. 73/11). Yine tiiketici mahkemelerinde goriilecek davalar 12/1/2011
tarihli ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun Altincit Kisim
hiikiimlerine (basit yargilama usuliine) gore yiiriitiilir (TKHK m. 73/IV). Ote
yandan tiiketici davalari, tliketicinin yerlesim yerinin bulundugu yerdeki
tiiketici mahkemesinde de agilabilir (TKHK m. 73/V).

Bu ¢alismanin konusu, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tiiketici islemi sayilip sayilamayacagidir.
Diger bir ifadeyle, makalede arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tiiketici
islemi sayilip sayilamayacagi sorusuna cevap aranmig ve konuya iliskin
Yargitay uygulamasi degerlendirilmistir. Bu baglamda, arsa sahibi veya
yiiklenici ile hukuki iligkiye girerek onlardan bagimsiz boliim satin alan
ticlincii kisilerle olan sozlesmeler bakimindan detayli bir degerlendirme
yapilmamugtir. Esasen tiiketici igleminin varlifi igin yaptigimiz tespit ve
vardigimiz sonuglarin s6z konusu iligkiler bakimindan da gecgerli oldugunda
siiphe etmemek gerekir. Zira tiiketici isleminin varlig1 i¢in aranan sartlar,
hukuki iglemin niteliginden bagimsiz bir bi¢imde, kural olarak, her tiirlii
sozlesme i¢in gegerlidir.

3 Dava sarti arabuluculukta davacinmn, arabuluculuk faaliyeti sonunda anlagsmaya

varilamadigina iligkin son tutanagin aslini veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir
ornegini dava dilekgesine eklemesi gerekir. Bu zorunluluga uyulmamasi durumunda
mahkemece davaciya, son tutanagin bir haftalik kesin siire iginde mahkemeye sunulmasi
gerektigi, aksi takdirde davanin usulden reddedilecegi ihtarini igeren davetiye gonderilir.
Thtarin geregi yerine getirilmezse dava dilekgesi karsi tarafa teblige ¢ikarilmaksizin davanin
usulden reddine karar verilir. Arabulucuya bagvurulmadan dava agildigmnin anlagilmasi
halinde herhangi bir islem yapilmaksizin davanin, dava sarti yoklugu sebebiyle usulden
reddine hiikmedilir (6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m.
18/A/M).
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I1. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESI KAVRAMI
VE HUKUKI NiTELiGi

Arsa sahibinin yiikleniciye verilecek bagimsiz boliimlere iliskin arsa
paylarini ona devretme yiikiimliiliigii tistlendigi, yiiklenicinin de arsa iizerine
bina yaparak kararlastirilan bagimsiz bolim veya bolimleri arsa sahibine
teslim etmeyi vadettigi s6zlesmelere arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi adi
verilirt, Uygulamada kat karsili§1 insaat sozlesmesi seklinde de ifade edilen
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, Kanun’da 6zel olarak diizenlenmemistir.
Fakat bu sozlesme, sozlesme Ozgirligii cercevesinde iilkemizde sikca
yapilmakta ve yol actig1 hukuki sorunlarin Yargitay kararlarina konu oldugu
goriilmektedir.

Karsilikli bor¢ doguran bir sozlesme olan arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde, arsa sahibinin asli edimi kanunda yer alan bir sézlesmeye
(satis sdzlesmesine) ait bir unsurken, yiiklenicinin asli edimi kanunda yer alan
diger bir sozlesmeye (eser sozlesmesine) ait bir unsurdur. Gergekten de arsa
sahibi kararlastirilan arsa paylarini yiikleniciye devretme, yiiklenici de arsa
iizerine bina yaparak kararlagtirilan bagimsiz boliim veya boliimleri arsa
sahibine teslim etme borcu altina girmektedir. Bu tiir s6zlesmelere doktrinde
cifte tipli (¢ift mahiyetli) karma sozlesme adi verilmektedir®. Karma
sozlesmelerde taraflar, kanunda yer alan gesitli sézlesmelere iligkin unsurlari
kanun koyucunun 6ngérmedigi bir sekilde bir araya getirmektedirler. Karma
sozlesmelere hangi kurallarin uygulanacagi konusunda doktrinde sogurma
(imtisas), saf dis1 (bertaraf), birlestirme (terkip) ve kiyas (&rnekseme)
goriigleri adi altinda farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Genellikle benimsenen
kiyas teorisine gore, kanunda yer alan s6zlesmelere iligkin hiikiimler niteligine
uygun diistiigii 6l¢iide bunlar hakkinda da uygulanir®. Bu sebeple arsa pay:
karsilig1 insaat sézlesmesinde yiiklenicinin edimi agisindan eser sozlesmesi,

4 Erman,s. 1.

5 Eren, s. 872-873; Zevkliler/Gokyayla, s. 18; Kahraman, s. 426-427; Aydogdu/Kahveci, s.
39. Yargitay’a gore de; “Kat karsiligi insaat sozlesmesi, bir yoniiyle arsa sahibinin kosullar
gergeklestiginde sahibi oldugu tasinmazin miilkiyetinin bir kismini yiikleniciye devretmesini
ongoriirken, diger yoniiyle de, yiiklenicinin yapacagi insaat bakimindan arsa sahibine karsi
yiikiimliiliiklerini gosteren, tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir kisminin devrine iliskin vaadi
ve eser sozlesmesini iceren, iki tipli-karma bir sézlesmedir. Es soyleyisle yiiklenici yoniinden
ingaat yapma yiikiimliliigiing, arsa sahibi yéniinden ise tapuda pay intikal ettirme
yiikiimliiliigiinii iceren kat karsiligi insaat sozlesmesi hem insaat yapma hem de satis vaadi
sozlesmesini biinyesinde birlestiren 6zel bir sézlesme tiriidiir.” (HGK, 2017/2930 E.,
2021/831 K., 24.06.2021 T.), (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 14.04.2022).

¢ Konuyla ilgili olarak bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 20; Aydogdu/Kahveci, s. 40-41.
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arsa sahibinin edimi acisindan ise satig veya satis vaadine iliskin hiikiimler
kiyas yoluyla uygulanir’.

Arsa sahibi kararlastirilan arsa paylarim1 yiikleniciye devretmeyi
vadettiginden, bu sdzlesmenin gegerliligi resmi sekle tabidir (6098 sayili TBK
m. 237; 4721 sayili TMK m. 706; 1512 sayili1 Noterlik Kanunu m. 60 ve 2644
sayili Tapu Kanunu m. 26). Noterlik Kanunu m. 60/3 ve m. 89 uyarinca
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin noter tarafindan diizenleme seklinde
yapilmasi gerektiginden, arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi de noterde
diizenleme seklinde yapilmamigsa gecerli olmaz. Fakat taraflar edimlerini
karsilikli olarak tamamen veya biiylik oranda yerine getirmis veya arsa pay1
yiiklenici devredilmisse sekle aykirilik ileri siiriilemez®.

III. TUKETICI ISLEMi KAVRAMI
A. GENEL OLARAK

Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, her tiirlii tiiketici islemi ile
tiikketiciye yonelik uygulamalar1 kapsar (m. 2)°. Kanun koyucu miilga 4077

7 Yargitay HGK ise bir kararinda (1979/15-1613 E., 1982/565 K., 09.06.1982 T.); “...
Davalimin edimi (borcu) eser sézlesmesinin (istisna akdinin); davacimn karst edimi ise,
tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin belirli ozelliklerini tagimaktadwr. Béylece taraflar
arasinda, (arsa payt karsiiginda kat (apartman) yapumi) diye nitelendirilen ¢ift tipli bir
karma sozlegme iligkisi kuruldugu agiktir. Kural olarak, karma sézlesmeye, her bir edimin
alimdigr sozlesmelerden her birinin kurallari dogrudan dogruya uygulanir. O halde,
davalimin yiiklendigi yapt yapma edimi icin BK.'nun bu tip sozlesmeyi diizenleyen (355 ve
bunu izleyen) maddelerinin uygulanmasina karsilik davacimin arsa payr miilkiyetini
davaliya devir borcu yéniinden, satis vaadine iliskin yasa hiikiimleri uygulanacaktir...”
ifadelerine yer vererek birlestirme (terkip) goriisiinii esas almistir. Karar icin bkz.
Legalbank, Elektronik Hukuk Bankasi, (E.T. 16.04.2022).

8 Bu yonde bkz. HGK, 2017/2930 E., 2021/831 K., 24.06.2021 T,

(https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 14.04.2022).

Madde gerekgesine gore; “Kanunun kapsamimin belirlendigi ikinci maddede '"tiiketici

islemlerinin” ve "uygulamalarin” kapsam ddhilinde oldugu belirtilmistir. Boylece, kamu

tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun
adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisilerin, tiiketicilerle sézlesme
imzalanmadan once, sozlesmenin kurulmast esnasinda ve sozlesme imzaladiktan sonra
yaptiklart uygulamalar da Kanun kapsaminda degerlendirilecektir. Ornegin, tiiketici kredisi
verilmeden dnce tiiketicilere verilmesi dngériilen sézlesme oncesi bilgi formu, devre tatil
sozlesmesinin kurulmasi esnasindaki satis yontemi veya bir malin satisindan sonra o mala
iliskin satis sonrasit hizmetler gibi uygulamalar konusunda ¢ikabilecek uwyusmazhiklara bu

Kanun hiikiimleri uygulanacaktir. Bu hiikiim ile 6zellikle bir hukuki igleme veya sézlesmeye

dayanmayan, tiiketiciye yonelik haksiz ticari uygulamalarin da Kanun kapsaminda oldugu

agikliga kavusturulmus olmaktadw.”
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sayili TKHK daki tanimdan farkli olarak 28 Mayis 2014 te yiiriirliige giren
6502 sayil1 TKHK da tiiketici sdzlesmesinin kapsamini daraltan yorumlari
engellemek ve tereddiitleri gidermek amaciyla tiiketici islemi kavramini daha
genis tanimlamistir. TKHK nin tanimlar baglikli 3. maddesinin | bendine gore;
mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak {izere, ticari
veya mesleki amaglarla 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 s6zlesmeler de dahil olmak
iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki isleme tiiketici islemi ad1 verilir'®.

Tanimda bazi sdzlesmeler (eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekélet,
bankacilik ve benzeri sozlesmeler) ismen belirtilmek suretiyle, bu tiir
sozlesmelerin de somut olayda tiiketici islemi sayilabilecegi agik¢a ortaya
konulmustur. Bdoylelikle s6z konusu sozlesmelerin tiiketici islemi sayilip
sayllamayacagi konusunda yasanabilecek tereddiitlerin Oniine gecilmek
istenmistir’’. Yine tamimda “...her tirli sozlesme ve hukuki islem...”
ibaresine yer verilereck maddede belirtilen sozlesmelerin 6rnek kabilinden
oldugu ve TKHK’daki tanima uygun herhangi bir s6zlesmenin tiiketici iglemi
olarak kabul edilecegi vurgulanmustir. S6zlesmenin kanunda diizenlenmis bir
sozlesme olmasi da sart degildir. Diger bir ifadeyle gerek isimli bir s6zlesme
gerekse isimsiz bir sdzlesme bu baglamda karma bir sézlesme de somut
olayda sartlar1 varsa tiiketici islemi olabilir'?,

Ote yandan taraflardan birini tiiketicinin olusturdugu islemler ile ilgili
olarak diger kanunlarda diizenleme olmasi, bu islemin tiiketici islemi
saytlmasint ve TKHK’nin goérev ve yetkiye iliskin hiikiimlerinin
uygulanmasini engellemez (TKHK m. 83/11)3,

“Buna gore tiiketici islemi; eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet, bankacilik ve benzeri
sozlesmeler de dahil olmak iizere kurulan her tiirlii sozlesme ve hukuki iglemi ifade eder
seklinde yeniden tamimlanmistir. Béylece uygulamada ortaya ¢ikan ve tiketici
sozlesmelerinin kapsammin daraltan yorumlarin da éniine gegilmis olacaktir.” (TKHK m.
3 gerekgesi).

' Ayrica bkz. Kara, s. 124; Cabri, s. 16-18; Giimiis, s. 9-10.

Ayrica bkz. ve kars. Bahtiyar/Biger, s. 399; Kara, s. 59.

Madde gerekgesinde de bu husus; “Taraflardan birini tiiketicilerin olusturdugu bir islemle
ilgili diger kanunlarda diizenleme olmasimin o islemin tiiketici islemi olmasini
engellemeyecegi ve tiiketicilerin tiiketici hakem heyetlerine veya tiiketici mahkemelerine
bagvurmasini da engellemeyecegi agik¢a vurgulanmistir” seklinde ifade edilmistir.
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B. AMAC KRITERi VE SOZLESMENIN KONUSU

Tiiketici islemine iligkin yasal tanimda, s6zlesmenin tiirii ve niteligi
degil, taraflarin o islemle giittiikleri amacin esas alindig1 goriilmektedir'®. Bir
baska anlatimla, islemin tiiketici islemi olup olmadiginin belirlenmesinde
ama¢ unsuru 6nem arz etmektedir. Tiketici sdzlesmelerinde birbirine zit
amacla hareket eden kisiler arasinda kurulan bir hukuki islem s6z konusudur.
So6zlesmenin bir tarafinda mal veya hizmet piyasalarinda ticari veya mesleki
amaglarla hareket eden kisi (satici/saglayici), diger tarafta ise tam aksine ticari
veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden baska bir kisi (tiiketici)
bulunmaktadir.

Bir islemin tiiketici islemi olarak kabul edilebilmesi i¢in taraflardan
birinin TKHK anlaminda satici veya saglayici olmasi gerekir’®. TKHK
anlaminda satic1; kamu tiizel kisileri de dahil olmak {izere, ticari veya mesleki
amaglarla tiiketiciye mal sunan veya mal sunanin adina ya da hesabina hareket
eden gercek veya tiizel kisiye denir (TKHK m. 3, b. i). Saglayici ise kamu
tiizel kisileri de dahil olmak iizere, ticari veya mesleki amaglarla'® tiiketiciye
hizmet sunan veya hizmet sunanin adina ya da hesabina hareket eden gergek
veya tiizel kisiye denir.

Bir s6zlesmenin tiiketici islemi vasfi kazanabilmesi i¢in bir tarafinin
TKHK anlaminda satici/saglayici olmasi yetmez, diger tarafinin da tiiketici
konumunda bulunmas1 gerekir. TKHK m. 3, b. k’ye gore tiiketici; ticari veya
mesleki olmayan amagclarla hareket eden gergek veya tiizel kisiye denir. Bu
baglamda sozlesmeye taraf olan kisi bu sozlesmeyi ticari ve/veya mesleki
amaglarla yapiyorsa tiiketici sifatindan bahsedilemez. Tiiketici gergek kisi
olabilecegi gibi dernek veya vakif gibi ticari veya mesleki amag giitmeyen bir
tiizel kisi de olabilir.

14 Bkz. ve kars. Bahtiyar/Biger, s. 397 vd.; Kara, s. 69-70.

15« .. Bir hukuki islemin, 6502 sayili yasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi icin yasanin
amact igerisinde yukarida tanimlari verilen taraflar arasinda mal ve hizmet satisina iliskin
olmasi gerekirken somut olayda; davaci ile davalilar murisi arasinda harici satim
sozlesmesi soz konusu olup, davalilarin murisinin ticari veya mesleki amaglarla tiiketiciye
mal sunan ya da mal sunanmin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisi
olmadig1 anlagiimakla uyusmazlhigin ¢oziimii Tiiketici mahkemelerinin gérevi igerisinde
bulunmamaktadir...” (3. HD, 2021/3243 E., 2021/8960 K. 23/09/2021 T.),
(https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 13.04.2022).

Satic1 ve saglayict taniminda gegen “ticari veya mesleki amaglarla” ifadesinin miilga 4077
sayili TKHK’da oldugu gibi “ticari veya mesleki faaliyetleri kapsaminda hareket eden”
seklinde anlagilmasi gerektigi yoniindeki hakli elestiri i¢in bkz. Glimiis, s. 14.
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Tiiketici isleminin konusu mal ve/veya hizmettir. Diger bir ifadeyle
tiikketici, taraf oldugu sozlesme ile bir mal veya hizmet ihtiyacimi karsilamaya
caligmaktadir. 6502 sayili TKHK m. 3, b. h uyarinca mal; aligverise konu olan
taginir esya, konut veya tatil amacli tasinmaz mallar ile elektronik ortamda
kullanilmak tizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri her tiirlii gayri
maddi mallari ifade eder. Goriildiigii lizere, kanun koyucu her tiirlii tasinmazi
degil sadece konut veya tatil amaglh tasinmazlar1 TKHK kapsamina almistir®’,
Ote yandan TKHK m. 3, b. d’ye gére hizmet ise; bir iicret veya menfaat
karsiliginda yapilan ya da yapilmasi taahhiit edilen mal saglama disindaki her
tiirli tiikketici isleminin konusuna denir.

IV. ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESININ
TUKETICI iISLEMi OLUP OLAMAYACAGI

A. YARGITAY UYGULAMASI

Miilga 4077 sayili TKHK déneminde Yargitay, s6z konusu Kanun’un
hazir bir mali veya hizmeti satin alarak onu giinliik yagsaminda kullanan veya
tiikketen kisiyi korudugunu, TKHK kapsamina, yalnizca, dar kapsamli mal ve
hizmet iligkileri niteligindeki olagan tiiketim islerinin dahil oldugunu kabul
etmekte idi. Yiiksek Mahkeme 6502 sayili TKHK doneminde verdigi bazi
kararlarinda da benzer tutumunu devam ettirmektedir®.

Aym sekilde Yargitay farkli tarihlerde verdigi kararlarda, istikrarl bir
bicimde, arsa payr karsilig1r ingaat sozlesmesinin tiiketici islemi niteligi
tasimadigina ve bu sozlesmeden dogan uyusmazliklarin tiiketici
mahkemesinin gorev alanina girmedigine hiikmetmektedir'®. Yiiksek

“... Somut olayda uyusmazhk,; davaci ile davali arasinda imzalanan ... Konut Projesi

gayrimenkul satis sozlegsmesinden kaynaklanmakta olup tapu kayitlarina gére davaya konu

tasinmaz mesken niteligindedir. Davada, daval tiiketici konumundadir. Taraflar arasindaki
uyusmazlik Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki Kanun kapsaminda kaldigina gore davaya

bakmaya tiiketici mahkemesi gorevlidir...” (3. HD, 2020/5898 E., 2021/5614 K.,

27/05/2021 T.), (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 20.04.2022).

18 Ornegin 15. HD bir kararinda (2020/856 E., 2020/1500 K, 11.06.2020 T.) TKHK
kapsamina, dar kapsamli mal ve hizmet iligkilerinin (olagan tiiketim islerinin) alindigin1 aksi
bir yorumun kabuliiniin, iist diizey teknoloji ile gergeklestirilen eser s6zlesmesi iliskilerinin
bile 6502 sayilt TKHK kapsaminda kalmasini ve bunlardan kaynaklanan uyugmazliklara da
Tiiketici Mahkemelerinde bakilmasina yol agacagini, bu durumun Kanun’un amacina aykiri
oldugunu belirtmistir. Karar i¢in bkz. (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T.
20.03.2022).

19« . Davaci yiiklenici satici/saglayict ise de, davalilarin nihai tiiketici oldugundan

sozedilemez. Davalilar Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kat
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Mahkeme’ye gore; arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde arsa sahibi
acisindan gilidiilen amag, arsasim degerlendirmektir. Bu sebeple, arsa
sahibinin s6z konusu sézlesmeye taraf olmaktaki saiki, 6502 sayili TKHK da
tanimlanan tiiketicinin saikinden farklidir. Dolayisiyla, Yargitay’a gore arsa
sahibi, TKHK daki tiiketici tanimina uymamaktadir®. Ote yandan Yargitay,
6502 say1li TKHK’da kanun koyucunun tiiketici islemi olarak kabul ettigi eser
sozlesmesi ile salt kullanma ve tiiketme amacina ydnelik mutfak, dolap
yaptirmak, ara¢ tamiri yapmak gibi dar kapsamli eser sdzlesmelerini
kastettigini, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin ise bu kapsamda
olmadigin1 kabul etmektedir?. Gergekten de Yargitay’a gore; TKHK, hazir
bir mali veya hizmeti satin alarak onu giinliik yasaminda kullanan veya
tiikketen kisiyi koruma amaci tasimaktadir. Bu sebeple TKHK kapsamina, dar
kapsamli mal ve hizmet iligkileri (olagan tiiketim isleri) alinmstir. Yiiksek
Mahkeme’ye gore, bunun aksine bir yorumun kabuli, {ist diizey teknoloji ile
gerceklestirilen eser soOzlesmesi iliskilerinin dahi TKHK kapsaminda

Karsiligr Insaat Sozlesmesi'nde taraf olup, arsa paylart bulunmakta olup, eser sézlesmesi
iligkileri anilan Kanun kapsaminda ise de, Dairemizin uygulamalarima gére, kat karsihig
insaat sozlesmeleri anilan Yasa uyarinca tiiketici iglemi kabul edilmemekte ve davalarin
genel mahkemede goriilmesi gerektigi yoniinde degerlendirme yapilmaktadir. Bu nedenle,
mahkemece davann asliye hukuk mahkemesinde goriilmesi gerekmesi sebebiyle dava sarti
yoklugundan davanin reddi gerekirken...” (15. HD, 2018/1607 E., 2018/3413 K., 25.9.2018
T.), (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 13.04.2022). Benzer yonde bkz. 15. HD,
2020/856 E., 2020/1500 K., 11.06.2020 T., (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T.
15.04.2022); 23. HD, 2016/3982 E., 2019/2799 K. 18.06.2019 T,
(https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 15.04.2022); 23. HD, 2016/8726 E., 2019/4041
K., (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 15.04.2022); 23. HD, 2016/5195 E.,
2019/1424 K., 04.2019, (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 15.04.2022).

“... 6502 sayilh Kanunun 3. maddesi gerekgesinde eser sézlesmelerinin kanun kapsamina
alimmasina herhangi bir agiklama getirilmemistir. Ancak, Kanunun sistematigi nazara
alimdiginda, kanunda zikredilen eser sozlesmelerinden kastin; ticari ve mesleki olmayan
amaglarla, salt kisisel ihtiyaglart icin kullanma ve tiiketme amaciyla gergek ve tiizel kigi ile
tiiketici arasinda yapilan eser sozlesmeleri oldugu anlasiimaktadir. Arsa payr karsihig
insaat sozlesmeleri 818 sayili BK'nin 155 vd. maddelerinde diizenlenen eser sozlesmelerinin
kendine ozgii bir tiiriidiir. Bu sozlesmelerin bir tarafi arsa sahibi diger tarafi yiiklenicidir.
Bu tiir sozlesmelerde arsa sahibinin Tiiketici Kanununun 3/1-(k) maddesindeki tiiketici
tamimina uymadigi anlasilmaktadir. Arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi
agisindan giidiilen amag, kullanmak i¢in konut edinmek degil arsasini degerlendirmektir.
Bu nedenle arsa sahibinin arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi imzalarken giittiigii saikin,
6502 sayili  Kanunda tamimlanan  tiiketicinin  saikinden farkli  oldugu gézden
kagiriimamahdwr...”. (20. HD, 2019/2147 E., 2019/4621 K., 01/07/2019 T.),
(https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 17.04.2022).

21 23. HD, 2016/3982 E., 2019/2799 K., 18.06.2019 T., (https://karararama.yargitay.gov.tr/),

(E.T. 15.04.2022).
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kalmasin1  ve bunlardan kaynaklanan uyusmazliklara da tiiketici
mahkemelerinde bakilmasmi gerektirir ki, bunun Kanun’un amacina aykir
oldugu agiktir??,

Ote yandan belirtmek gerekir ki, yiikleniciden konut veya tatil amagh
tasinmaz satin alan kisi ise tiiketici olarak kabul edilmekte ve bu iligkiden
dogan uyusmazliklar tiiketici mahkemesinin gorev alanina girmektedir®. Arsa
sahibinden konut alanlar bakimindan ise, arsa sahibi TKHK baglaminda (bu
isi ticari veya mesleki faaliyeti baglaminda yapmadigi siirece) satici olarak
goriilemeyeceginden, tiiketici isleminden bahsedilemeyecektir. Bdyle bir

2« .. Taraflar arasindaki hukuki iliski eser sézlesmesinin bir tiirii olan arsa payr karsihig

insaat yapim sozlesmesinden kaynaklandigindan, taraflardan her ikisinin de tiiketici
sifatimin bulunmadigr davada genel mahkeme olan Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin gorevli
olmasi nedeniyle yerel mahkemece isin esast incelenerek hiikiim kurulmasi gerekirken,
gorevsizlik karart verilmesi dogru olmamus, kararin bozulmast uygun bulunmugtur...” (15.
HD, 2020/856 E., 2020/1500 K., 11.06.2020 T.), (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T.
15.04.2022). 4077 sayili miilga TKHK doneminde de Yargitay aymi sekilde karar
vermekteydi. “... Arsa payt karsiligi insaat sézlesmelerinde arsa sahibi agisindan giidiilen
amag kullanmak i¢in konut edinmek degil arsasimi degerlendirmektir. Bu nedenle arsa
sahibinin arsa payt karsihigi insaat sézlesmesi imzalarken giittiigii saikin tiiketici saikinden
farkli oldugu gézden kagirilmamalidir. Ote yandan, arsa payr karsihg insaat
sozlesmelerinin kapsami, karmasikligi ve iist diizey teknolojisi gerektirmesi karsisinda, bu
davalarn; dilekgelerin verilmesi, tahkikat ve hiikiim asamalari yoniinden daha kisa ve basit
sekilde sonuglandirilmasinda yarar goriilen basit yargilama usuliine tabi tutulmasimin
sakincalart da gozardi edilmemelidir. Agiklanan nedenlerle somut wyusmazligin
¢oziimiinde, gorevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemesidir...” (23. HD, 2016/2142 E.,
2018/5961 K., 2018 T.), (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 14.04.2022).

“... Sozlesme geregi edimini yerine getiren yiiklenici, kendisine diisen bagimsiz béliimleri
yazulr olmak kosulu ile BK ’min 162 ve devami maddelerine gore iigiincii kigilere devir ve
temlik edebilir. Oturmak amact ile konut satin alan kisi ile yiiklenici arasinda diizenlenen
sozlesme, BK 'min 162. maddesi hiikmiine gore alacagin temliki olup, bu tiir sozlegmelerin
resmi bigimde yapilmasinin zorunlu olmadigi, somut olayda, diizenlenen yazili sozlegmenin
de bu nitelikte oldugu ve konut satisinin da 4077 sayih Kanunda diizenlendigi anlasiimakla,
4077 sayilhh Kanun kapsaminda kalan uyusmazligin tiiketici mahkemesinde goriiliip
sonuglandirimasi gerekir...” (20. HD, 2019/794 E., 2019/1872 K., 18/03/2019 T.),
(https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 17.04.2022). “... Somut olayda; davaci,
davalilarca yapimu iistlenilen insaattan daire satin aldigini, satis bedelini 6dedigini, ancak
dava disi arsa sahibi ile davalilar arasinda akdedilen gayrimenkul satis vaadi ve kat
karsiligi insaat sézlesmesinin feshedilmesi nedeniyle insaatin devami ve dairenin tarafina
tesliminin fiilen ve hukuken imkansiz hale geldigini ileri siirerek, sozlesmenin feshi ve
odedigi bedelin iadesi talebinde bulundugundan, iddianin ileri siiriiliis bicimine gore,
davaci (tiiketici) ile davalilar (satic1) arasinda 6502 sayuli kanun kapsaminda bir tiiketici
isleminin bulundugu anlasilmaktadir...” (3. HD, 2020/6493 E., 2021/7900 K., 06/09/2021
T.), (https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 27.04.2022).
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durumda TBK’ya tabi satis s6z konusu olur ve bu iliskiden kaynaklanan
uyusmazliklar asliye hukuk mahkemesinde goriiliir?*.

B. DEGERLENDIRME

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, hukuki islemin tiirli ve
niteliginden bagimsiz olarak, her tiirlii tiikketici islemi ile tiiketiciye yonelik
uygulamalar1 kapsamaktadir. Bir islemin tiiketici islemi olarak kabul
edilebilmesi icin ise, yukarida “Tiiketici Islemi Kavrami” baslig1 altinda da
belirtildigi tizere, islemin taraflarmin TKHK anlaminda satici/saglayict ve
tiiketici olmasi ve islemin konusunun da yine TKHK anlaminda mal ve hizmet
sunumuna iligskin olmasi gerekmektedir.

Taginmazlar tiiketim mali olmaktan ziyade yatirim mali olmasi sebebiyle,
kural olarak, TKHK kapsaminda mal kavramina dahil degildir®. Bu baglamda
ticari veya mesleki amagla kullanilan veya edinilen biiro, magaza, otel,
fabrika, tarla gibi tasinmazlari konu alan bir so6zlesmeye TKHK hiikiimleri
uygulanmaz. Fakat kanun koyucu, konut veya tatil amagli tasinmazlart TKHK
kapsamina dahil ederek bu tiir mallar1 konu edinen sézlesmeler bakimindan
tiikketicileri 6zel hiikiimlerle korumustur.

Konut veya tatil amagli tasinmaz, kisinin ticari veya mesleki amagla degil
de kendisinin veya ailesinin 6zel kullanimi igin edindigi, kullandig1 veya
yararlandig1 tasinmazdir. Kisinin yaz aylarinda (yazlik) veya kis aylarinda
oturmak iizere bir ev edinmesi de TKHK kapsaminda konut olarak kabul
edilir®®. Tatil amagh tasinmazlar ise genel olarak devre miilk ve devre tatil
sozlesmesi olarak karsimiza ¢ikar?’.

24« Bu nedenlerle oncelikle davacilardan viikleniciden daire satin alanlar var ise, bu

davacilar yoniinden gérevli mahkeme tiiketici mahkemesi oldugundan bu dava dosyasindan
tefrik edilerek mahkemenin ayri bir esasina kaydedilip davaya tiiketici mahkemesi sifatiyla
bakilmasi zorunludur. Dairelerini arsa sahiplerinden ya da dava disi 3. kisilerden satin
alanlar yoniinden ise gsimdiki gibi dava Asliye Hukuk Mahkemesi'nde goriiliip
sonuglandwimahdir...” (15. HD, 2018/4933 E., 2019/2667 K., 10.06.2019 T.),
(https://karararama.yargitay.gov.tr/), (E.T. 17.04.2022). Kadioglu’na gore; bu noktada bir
celiski ortaya ¢ikmakta, yiikleniciden daire satin alan kisi TKHK’dan yararlanabilmekte
fakat ayni ingaattan arsa sahibine diisen daire satin alan kisi ise bu haktan istifade
edememektedir (Kadioglu, s. 297).

25 Kuntalp, s. 300. Tasinmazlarm kural olarak TKHK kapsamina almmamasimin sebebi olarak
doktrinde, taginmazlarin devrinin agir sekli prosediire tabi tutulmasi ve bu tiir mallar
iizerinde yapilan islem maliyetinin yiiksek olmas1 gibi hususlar da ileri siiriilmektedir. Konu
hakkinda bkz. Ozanoglu, s. 67 — 68; Akipek, s. 202.

%6 Bu yonde bkz. Ozdamar, s. 318. Konutun veya tatil amagh tagmmazin yalnizca barmma
amacl kullanilmasi gerektigi yoniinde bkz. Dogar, s. 309.

27 Devre tatil sézlesmesi TKHK m. 50°de diizenlenmistir. Bir yildan uzun siire igin kurulan ve
tilketiciye bu siire zarfinda birden fazla donem i¢in bir veya daha fazla sayida gecelik
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Bu aciklamalar 15181nda, arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesinin tiiketici
islemi olarak kabul edilip edilemeyecegi sorusuna somut olay 6zelinde cevap
aranmas! isabetli olur®®, Arsa pay1 karsilif insaat sézlesmesinde, yiiklenicinin
yaptig1 ise karsilik arsa sahibi bedel/iicret degil, belli arsa paylarinin devrini
iistlenmektedir. Bu sozlesmede, arsa sahibi ile s6zlesme akdeden yiiklenicinin
ticari veya mesleki amaglarla (ticari veya mesleki faaliyeti kapsaminda)
hareket ettiginde kusku yoktur. Yiiklenici, arsa fizerine bina yaparak
kararlastirilan bagimsiz boliim veya boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi
vadetmektedir. Bu sebeple yiiklenici, TKHK anlaminda “mal sunan” (satict)
say1lir. Bu noktada, arsa sahibinin s6z konusu sozlesme ile izledigi amag 6nem
arz etmektedir. Sayet arsa sahibi kendisinin veya ailesinin konut veya tatil
ihtiyacin1  karsilamak amaciyla sozlesmeye taraf olmussa, onu TKHK
anlaminda tiiketici kabul etmemek igin bir sebep bulunmamaktadir®.
Yiikleniciye bedelini 6deyerek konut veya tatil amagh tasinmaz mal edinen
biri ile arsasini vererek konut veya tatil amagh tasinmaz edinmek isteyen biri
arasinda ayrim yapmak, kanaatimizce TKHK nin amacina aykiridir. Zira her
iki durumda da yiiklenici kargisindaki kisiler, esit sekilde korunmaya degerdir.
Yeter ki arsa sahibi, barinma veya tatil ihtiyacini karsilamak tizere sozlesmeyi
yapiyor olsun. Gergekten de kendisinin veya ailesinin ihtiyaci i¢in konut veya
tatil amacgh bir tasinmaz elde etmek isteyen bir kisi, bu ihtiyacinm ister para
vermek suretiyle yani satin almak suretiyle gidersin isterse para yerine arsasini
vererek ayni amaca ulagsmaya ¢aligsin, her iki durumda da mal edinilmesinde
baskasina bagimlilik s6z konusudur. TKHK’nin amaci, mal ve hizmet
ihtiyaclarinin karsilanmasinda baskalarina bagimli konumda bulunan kisiyi
(tiiketiciyi), piyasanin egemen aktdrlerine (satici/saglayiciya) karsi
korumaktir. Fakat arsa sahibi ticari veya mesleki amag¢ giidiiyorsa, 6rnegin
arsa sahibi bir ticaret sirketi ise veya ticari veya mesleki faaliyetlerinde
kullanmak amaciyla bagimsiz bolim elde ediyorsa ya da elde edecegi

konaklama imkani veren sozlesmelere devre tatil sozlesmesi adi verilir. Devre tatil
sozlesmeleri ile saglanan hakkin sahsi veya ayni bir hak olmasi ya da devre tatil satiginin
finansal kiralama ile yapilmasi TKHK m. 50’nin uygulanmasina engel degildir.
28 Bkz. ve karg. Uzun Kazmaci/Hamamcioglu, (https://hukukbulteni.khas.edu.tr/bulten/61),
(E.T. 27.04.2022).
Bkz. ve kars. Ozdamar, s. 318; Ozgelik, s. 1163-1164. Oz’e gére de arsasmm yiikleniciye
veren kisi, ticari bir amagla degil de konut veya tatil amagl bagimsiz boliim elde etmek
gayesi giidiiyorsa, s6z konusu sézlesme bakimmdan TKHK hiikiimleri uygulanabilir. Arsa
sahibinin birden fazla bagimsiz béliim edinecek olmasi bu neticeyi degistirmez (Oz, s. 6).
Tiiketicinin edindigi bagimsiz bolimii bizzat kullanmasi sart degildir. Konut veya tatil
amach kullanilmak iizere tiiketici sdzlesmeyi tgiincli kisi yararma yapabilecegi gibi
baskasina bagislama amaciyla da bu tasinmazin edinilmis olmas1 miimkiindiir (Cabri, s. 52).
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bagimsiz bolimi salt bagkalarina ivazli olarak devretmek veya kiralamak
gayesi tasiyorsa tiiketici sifatindan bahsedilemeyecektir®®. Yargitay’a gore de
bir mal veya hizmeti, sahsi ihtiyaglar1 diginda, bir meslek icrasi, belirli bir
iiretimde kullanma, yeniden satis, kiraya verme, ticari olarak kullanma gibi
mesleki veya ticari amaglarla edinenler tiiketici olarak kabul edilemez®!.
Ancak baglangicta konut veya tatil ihtiyacini kargilamak amaciyla s6zlesmeye
taraf olan kisinin elde ettigi bagimsiz bolimii bir siire sonra satmaya veya
kiraya vermeye karar vermesi tiiketici sifatin etkilemez*2,

Arsa sahibi yiikleniciden birden fazla bagimsiz boliim elde etmisse,
bunlardan yalnizca kendisinin veya ailesinin konut veya tatil ihtiyacim
karsilamak amaciyla edindigi tasinmaz bakimindan tiiketici kabul edilir®3, Bu
noktada belirtmek gerekir ki, arsa sahibi bir bagimsiz boliimi kendi ihtiyaci
icin diger bir bagimsiz boliimii ise yakininin (6rnegin gocugunun) konut veya
tatil amacli olarak kullanmasi amaciyla edinmisse, her iki bagimsiz bolim
acisindan da tiiketici sifatinin varligindan s6z edilebilecektir. Zira bir hukuki
islemin TKHK kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in kisinin mali edinme
amaci Onem tagimaktadir. Yalnizca elde edilen bagimsiz bolim sayisina
bakilarak nihai bir sonuca varmak dogru olmaz. Bu tiir bagimsiz boliimlerle
ilgili bir uyusmazlik ¢iktiginda tiiketici mahkemesi gorevli olur.

30" Bkz. ve kars. Dogar, s. 316-317; Cabri, s. 61-62.

31« .. Mahkemece davacimin iki adet daire satin almasi nedeniyle tiiketici kabul edilemeyecegi
gerekgesiyle dava dilekgesi davaliya teblig edilmeksizin ve durusma agilmaksizin gérevsizlik
karart verilmis ise de; mahkemece sadece satin aliman dairenin sayisi dikkate alinarak
davacimin  tiiketici  kabul edilmemesi yerinde degildir. Konut alim-satimina dair
uyusmazhiklarm 6502 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in tiiketicinin mall
satin alma amact ¢ok biiyiik onem tasimaktadir. Yasa, nihai tiiketici tarafindan kullanim
amact ile alman konut ve tatil amagl tasinmazlar yoniinden gegerlidir. Bir mal veya
hizmetin, kigisel ihtiyaclar: disinda, belirli bir meslek icrasi, belirli bir iiretimde kullanma,
yeniden satis, kiraya verme, ticari olarak kullanma vs. gibi mesleki veya ticari amaglarla
satin alanlarin tiiketici kabul edilmeyecekleri kuskusuzdur. Hal bdyle olunca, dava
dilekgesinin davaliya teblig edilerek durusma agilmasi ve bundan sonra satin alinan
dairelerin satin alma amacinin arastirilarak sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken
yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykindir...” (13. HD, 2015/36754 E.,
2016/2002 K., 27.01.2016 T.), (Legalbank, Elektronik Hukuk Bankasi), (E.T. 17.04.2022).

32 Bkz. ve kars. Cabri, s. 62; Uzun Kazmaci/Hamamcioglu,
(https://hukukbulteni.khas.edu.tr/bulten/61), (E.T. 27.04.2022).

33 Ayrica bkz. Ozdamar, s. 318.
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V. SONUC

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi seklinde de ifade edilen arsa payi karsiligi
ingaat sdzlesmesi, yaygin bir uygulama alanina sahiptir. Yargitay arsa sahibi
ile yiiklenici arasinda kurulan bu tiir s6zlesmeleri tiiketici islemi olarak kabul
etmemekte ve boylece arsa sahibinin TKHK’daki 6zel hiikiimlerden
yararlanmasina engel olmaktadir. Kanaatimizce, diger sozlesmelerde oldugu
gibi, arsa pay1 karsihigi ingaat sozlesmesinin tiiketici islemi vasfi tasiyip
tagimadig1 somut olay 6zelinde degerlendirilmelidir. 6502 sayili TKHK nin
amaci ve tiiketici iglemi tanimi1 dikkate alindiginda, bu tiir s6zlesmelerin de
somut olayda tiiketici islemi sayilabilmesi miimkiindiir. Arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin ticari veya mesleki amaglarla hareket
ettiginde kusku yoktur. Sézlesmenin karsi tarafini olusturan arsa sahibi, somut
olayda, arsanin devri karsiliginda kendisi veya yakinlarimin kullanimi igin
konut veya tatil amagl taginmaz edinmek amaciyla sézlesmeye taraf olmussa
(yani ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket etmisse) tiiketici
isleminden bahsetmek miimkiin olur. Her somut olayda durumun hakim
tarafindan  incelenmesi  gerekir. TKHK’nin amaci, ihtiyaclariin
karsilanmasinda bagkalarina bagimli konumda bulunan kisiyi (tiiketiciyi), mal
ve hizmet piyasasinin giiglii aktorlerine (satici/saglayiciya) karsi korumaktir.
Yiikleniciye bedelini 6deyerek konut veya tatil amagh taginmaz mal edinen
biri ile arsasini vererek yine konut veya tatil amaglh tasinmaz edinmek isteyen
biri arasinda ayrim yapmak, TKHK’nin amacina aykiridir. Cilinki her iki
durumda da yiiklenici karsisindaki kisiler, esit sekilde korunmaya degerdir.
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