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oz
Niifus artiginin giin gectikce artmasi konut ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir. Ko-
nut ihtiyacinin karsilanmasi adina uygulamada akdedilen sézlesmelerden en
onemlisi arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesidir. Mevzuatta arsa pay1 karsiligi in-
saat sozlesmesi bakimidan bir diizenleme bulunmamakla beraber giindelik ha-
yatta yaygin bigcimde kullanilan bu sézlesme ile kisiler, maliki olduklar1 arsa iize-

rinde bina inga edilmesine izin vermekte ve bunun karsiliginda bir kisim arsa pay-
larin1 yiikleniciye devretme yiikiimliiliigii altina girmektedir.
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine dair hiikiim ve sonuglarin yasal olarak
diizenlenmemesi pratikte ve 6gretide bircok sorunu da ortaya ¢ikarmaktadir. Ca-
lisma konusu nazara alindiginda Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri-
nin tiiketici iglemi unsurlarini tasimadigindan bahisle ilgili s6zlesmelerden dogan
uyusmazliklarda tiiketici mahkemelerinin gorevli olmadigina dair kararlar ver-
mekte ve s6zii edilen karara gerekce olarak arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesi
ile arsa sahibinin, konutu kendi kullanimindan ziyade, sahibi oldugu arsay1 de-
gerlendirmeyi amagladigi ifade edilmektedir.

Giiniimiiz ekonomik kosullar1 g6z 6niine alindiginda bir arsa sahibinin, arsa
pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi ile sahibi bulundugu tasinmazi degerlendirmesi
ve finansal kaynak yaratmak istemesi hayatin olagan akisinda yadsinacak bir du-
rum degildir. Nitekim konut ihtiyacinin azami diizeylere ulastig1 bir donemde,
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin tiiketici islemi olamayacaginin bastan
kabul edilmesi hak kayiplarina da neden olmaktadir. Bu ¢aligmada, arsa sahibi ve
yiiklenici arasinda imzalanan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tiiketici sdz-
lesmesi olup olmadig1 ve arsa sahibinin tiiketici sayilip sayilamayacag1 incelene-
cektir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmesi, tiiketici, tiiketici
islemi, konut, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun.

ABSTRACT

Increasing population growth has led to the need for housing. The most im-
portant of the contracts signed in practice to meet the housing need is the con-
struction contract in return for land share. Although there is no regulation in the
legislation in terms of the construction contract in return for land share, with this
contract, which is widely used in daily life, persons allow the construction of a
building on the land they own and in return, they are under the obligation to trans-
fer some of their land shares to the contractor.

The fact that the provisions and consequences of the construction in return
for land share agreements are not legally regulated raises many problems in prac-
tice and doctrine. Considering the subject matter of the study, the Supreme Court
has ruled that the consumer courts are not authorized to hear disputes arising from
construction in return for land share agreements, as they do not have the elements
of a consumer transaction. As a justification for this decision, it is stated that the
landowner aims to increase the value of the land he owns, rather than using the
house for his own use.

Considering the economic conditions, it is normal for a landowner, want to
create financial resources for the real estate he owns. As a matter of fact, when
the need for housing has reached maximum levels, accepting from the beginning
that construction agreements in return for land share cannot be consumer transac-
tions causes loss of rights. In this study, it will be analyzed whether the construc-
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tion contract in return for land share signed between the landowner and the con-
tractor is a consumer contract and whether the landowner can be considered a
consuimer.

Keywords: Construction contract in return for land share, consumer, con-
sumer transaction, resident, Consumer Protection Law.

GIRIS

Insanlarin en temel ihtiyaglarindan olan ve barinmay1 saglayan konut,
bireylerin ve ailelerin iskanini saglayan ve barimma ihtiyacini karsilayan
bir biitiindiir. Toplumun saglikli konut ihtiyacinin saglanmasi amaciyla
bagvurulan yollardan biri olan ve arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akde-
dilen arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi, uygulamada yaygin olarak kul-
lanilan bir s6zlesmedir. Giliniimiizde kentsel doniisiimiin hizlanmasiyla
arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinin 6nemi daha da artmistir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (TKHK)
ticiincii maddesi ile tiiketici s6zlesmelerinin kapsami genisletildiginden
Borglar Hukukuna 6zgii sdzlesmelerin birgogu artik tiikketici sdzlesmesi
olarak kabul edilmektedir. Ancak Yargitay, bu tip sdzlesmelerin tiiketici
sozlesmesi olmadigindan bahisle arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinden
kaynaklanan uyusmazliklarin asliye hukuk mahkemelerinde goriilmesi
yoniinde kararlar vermektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi kap-
saminda yapilan insaat taraflarin ticari isletmesi ile alakali ise Tiirk Ticaret
Kanunu (TTK) m. 4 geregi nispi ticari dava sdz konusu olacagindan, s6z-
lesmeden dogan uyusmazliklarin asliye ticaret mahkemelerinde goriilmesi
gerekmektedirl. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin tiiketici islemi
olup olmadiginin belirlenmesi, s6zii edilen s6zlesmeden dogan uyusmaz-
liklarin hangi mahkemeler tarafindan ¢oziileceginin tespiti hususunda
Oonem arz etmektedir. Nitekim, arsa pay1 karsilig1 insaat sd6zlesmesinin tii-
ketici iglemi oldugunun tespiti halinde bu s6zlesmeye ilk olarak 6502 sa-
yili TKHK hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerekecek, TKHK’da hiikiim bu-
lunmayan hallerde ise TKHK m. 83/1 geregi genel mevzuat hiikiimleri
uygulanarak s6zlesmenin tiiketici olan tarafi TKHK ’nin koruma semsiye-
sinden yararlanacaktir. Bu itibarla, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin
bir tiiketici sézlesmesi olup olmadiginin belirlenmesi 6nem arz eder.

1 Yarg. 23. HD., E. 2013/239, K. 2013/1677, 19.03.2013, (www.kazanci.com, E.T.
14.09.2024). Bkz. Abdulkerim Yildirim, “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesinin
Tiiketici Islemi Sayilip Sayilamayacagi Sorunu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi, C. 71, S. 3,2022, s. 1167, dn. 2; Nezih Siitc¢ii, Uygulama ve Teoride Tim
Yénleriyle Kat Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmesi, C. 2, 6. Baski, Seckin Yayinlari,
Ankara 2018, s. 2073 vd.
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Yiiklenici, arsa sahibiyle yaptig1 sozlesme ile kendisine diisen arsa
paylarimi veya bagimsiz boliimleri tigiincii kisiye devredebilir ki yiiklenici
ile tiglincii kisi arasinda yapilan s6zlesme kural olarak tiiketici islemi ola-
rak kabul edilmektedir’. Bu ¢alismanin kapsamu yiiklenici ile arsa sahibi
arasinda yapilan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ile sinirli olup,
yiiklenici ile sézlesme yapan tigiincii kigilerin durumunu kapsamamakta-
dir. Ayni sekilde, TKHK m. 40 vd. hiikiimlerinde diizenlenen 6n 6demeli
konut satis sozlesmesi de ¢alisma disinda birakilmustir’.

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESiI KAVRAMI,
TANIMI ve HUKUKI NiTELiGi

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, arsa sahibinin belirli arsa payla-
rin1 yiikleniciye devretmeyi, yiiklenicinin de bu arsa iizerinde bagimsiz
boliimlerden olusan bir yapi insa ederek bunlari teslim etmeyi taahhiit et-
tigi sozlesmedir’. Arsa pay karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici, in-
saat yapmay1 ticret karsiliginda degil, arsa sahibinin arsasinda inga edecegi

2 Yiiklenici ile sozlesme yapan tigiincii kisilerin, yiiklenici ve arsa sahibi ile kargilasa-
bilecekleri hukuki sorunlar hakkinda bkz. Ilhan Kara, Tiiketici Hukuku, 1. Baski, En-
gin Yaymnevi, Ankara 2015, s. 288-294; Zafer Kahraman, “Arsa Pay1 Karsili1 Ingaat
Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Donmesi Halinde Yiikleniciden Arsa
Pay1 Satin Almis Olan Ucgiincii Kisilerin Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Hasan Erman’a
Armagan, Der Yaynlar, istanbul 2015, s. 426 vd.

3 Bu konu hakkinda ayrmntih bilgi icin bkz. Mehmet Dogar, On Odemeli Konut Satisi,
On Iki Levha Yaymevi, Istanbul 2018.

4 Tanimlar i¢in bkz. Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi, Der Yayn-
lar1, Istanbul 2010, s. 6; Cevdet Yavuz, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ikinci Cilt,
11. Baski, Beta Yaymncilik, Istanbul 2022, s. 1166 vd.; Mustafa Giir, Arsa Pay1 Karsihg
Insaat Sézlesmesinde Eksik ifa ve Ayipli ifa Kavramlar, Seckin Yayinlari, Ankara 2017, s.
19; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski,
Adalet Yaymevi, Ankara 2022, s. 470; Yasemin Durak, “Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Ya-
pim Sozlesmesi”, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6, Ozel Say1, 2015,
s. 208 vd.; Bilal Kartal, Kat Karsilig1 Ingaat S6zlesmesi, Matsa Basimevi, Ankara
1993, s. 15; Ismail Atamulu, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temer-
riidii Sebebiyle Sona Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 25; Pervin Ayazh,
“Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapim Sozlesmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Aragtir-
malar1 Dergisi, C. 2, S. 1, 1987, s. 43; Duygu Kocak Diker, “Arsa Pay1 Karsiligt
Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 72, S. 3, 2023, s. 1430; Sebnem Akipek Ocal, Arsa Pay1 Karsihg1 Insaat
Sézlesmelerinin TKHK Cergevesinde Degerlendirilmesi, Aristo Yayinlari, Istanbul
2021, s. 13-14 vd. (Kisaltma: Arsa Pay1); Oz Secer, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Séz-
lesmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2023, s. 5 vd.; Derya G. Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay1
Karsihig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Tiirkiye Adalet Akademisi
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bagimsiz boliimlerden kendi arsa payina isabet eden paylarinin devredil-
mesi karsihiginda iistlenmektedir’.

Bu s6zlesme ile yliklenici, sézlesmeye uygun bir yap1 inga etme, arsa
sahibi ise belirlenen arsa paylarini yiikleniciye devretme borcu altina gir-
mektedir’. Taraflar sozlesme iliskisinde karsilikli olarak hem alacakli hem
borglu sifat1 tagidiklarindan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi tam iki
tarafa borg yiikleyen sozlesme olarak nitelendirilmektedir’. Yap: insa
etme borcu Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen eser s6zlesmesinin, arsa
payini devretme borcu ise taginmaz satigi s6zlesmesinin birer unsuru ol-
dugundan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi iki farkli sozlesmenin bir
araya getirilmesi ile olusan ¢ift tipli karma bir sézlesmedir®. Karma soz-
lesmelere hangi kurallarin uygulanacagi hususunda 6gretide ¢esitli goriis-
ler ileri siiriilmektedir’. Ogretide agirlikli goriis olan kiyas teorisine gore,
kanunda diizenlenen sozlesmelere dair hiikiimler, niteligine uygun diis-
tiigii 6l¢iide bu sozlesmeler igin de uygulanir'®. Bu baglamda arsa sahip-
lerinin yiikleniciye arsa pay1 devir borcu “taginmaz satim sézlesmesi”,

Dergisi, S. 38, 2019, s. 108 vd.; Ali Avel, Arsa Pay1 Karsihig insaat Yapim Sozles-
melerinde Bagimsiz Boliim Alan Ugiincii Kisilerin Hukuksal Durumlari, Yetkin Ya-
yinlari, Ankara 2020, s. 4-6; Tanimun elestirisi i¢in bkz. Siitgii, s. 32 vd.

5 Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 4. Bask1, Turhan Kitabevi, Ankara
2022, s. 505 vd. Yazar “kat karsilig1 insaat s6zlesmesi” ifadesini kullanmaktadir. Arsa
pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi kavrami agisindan uygulama ve 6gretide yasanan te-
rim sorunu hakkinda agiklamalar i¢in bkz. Cagla Nur Karabulut Dursun, Arsa Pay1
Karsihp1 Insaat Sézlesmeleri, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Medeniyet Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii, 2023, s. 3 vd.; Giir, s. 24 vd.; Ko¢ak Diker, s. 10 vd.;
Yavuz, s. 1169; Secer, s. 6-24; Avcel, s. 9-12.

6  Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 11. Baski, Legem Yayinevi, Ankara
2023, s. 957; Akipek Ocal, Arsa Payi, s. 4 vd.

7  Yavuz, s. 1177, Erman, s. 4; Avel, s. 14-27; Atamulu, s. 32; Biitiin Yilmaz, s. 114;
Durak, s. 213; Ko¢ak Diker, s. 1433; Umut Yeniocak, “Konut Sektériinde Tiiketici
Hukuku Uygulamalar1 Agisindan Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi”, Konut Sek-
toriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, C. 2, Editérler, Hakan Tokbas/Ali Suphi
Kursun, Aristo Yayinlari, Istanbul 2016, s. 137.

8  Erman, s. 6; Turgut Oz, “Insaat Sektoriinde Eser Sozlesmesi”, Konut Sektoriinde Tii-
ketici Hukuku Uygulamalari, Editorler, Hakan Tokbas/Ali Suphi Kursun, C. 2, Aristo
Yaynlari, Istanbul 2016, s. 209 (Kisaltma: Eser). Kara, s. 289; Durak, s. 211; Yavuz,
s. 1174 vd.; Yildirim, s. 1169; Safa Reisoglu, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesme-
sine {liskin Bir Kistm Sorunlar”, BATIDER, Prof. Dr. Seza Reisoglu’na Armagan, C.
XXI1V, S. 2,2007, s. 5; Akipek Ocal, Arsa Payy, s. 11.

9  Bu goriisler, sogurma, diglama, birlestirme ve kiyas goriisleridir. Bu goriigler hak-
kinda bilgi ve agiklamalar i¢in bkz. Erden Kuntalp, Karigtk Muhtevali Akit, 2. Basi,
Banka ve Arastirma Enstitiisii Yayinlari, Ankara 2013, s. 227-260; Eren, s. 961-965;
Yavuz, s. 33 vd.; Aydogdu/Kahveci, s. 8.

10 Kiligoglu, s. 30; Yildirim, s. 1169 vd.
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yiiklenicinin sézlesme ve projesine gore insaati tamamlama borcu ise
“eser sozlesmesi” Ozelligi tasimaktadir. Karma sézlesmeler bakimindan
her edime iliskin uyusmazliga, tipini yansittig1 sézlesme hiikiimleri, diger
bir ifadeyle, devredilen veya devredilecek arsa paylarina dair uyusmazlik-
lar i¢in taginmaz satimi hiikiimleri; insa edilecek yapidan kaynaklanan
uyusmazliklara ise eser sozlesmesine dair hiikiimler tatbik edilmelidir''.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin ani edimli mi yoksa siirekli
edimli mi oldugu tartismalidir'”. Bir goriise gore, arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi, siirekli bir borg iligskisi dogurmaktadir. Ciinkii, edimler zaman
icinde ve boliimler halinde sonucu meydana getirmeye yonelik olarak ifa
edilmektedir'’. Ancak Yargitay kararlarinda bu sozlesmelerin “gegici-sii-
rekli karmagig1” bir yapiya sahip oldugu belirtilmektedir'*. Bunun sonu-
cunda sozlesmenin donme ya da fesih nedeniyle sona ermesi durumunda
ileriye yonelik mi yoksa gegmige mi etkili olacagi hususu belirlenmelidir.
Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlegsmesi ani edimli bir s6zlesme olarak kabul
edilirse sozlesmede gegmise etkili bi¢imde donme sonucu dogacak, sii-
rekli edimli oldugunun kabulii halinde s6zlesme, sona erme etkisini ileriye
yonelik gosterecektir'”.

11 Oz, Eser, s. 209; Kuntalp, s. 260-261; Kahraman, s. 427-428; Biitiin Yilmaz, s.
111; Atamulu, s. 32 vd.; Akipek Ocal, Arsa Payi, s. 12 vd.; Kocak Diker, s. 1434;
Giir, s. 27-28 vd. Aksi goriiste, Yavuz, s. 1175.

12 Sozlesme iligkisinin ifa siiresi bakimindan s6zlesmeler ani edimli ve siirekli edimli
olarak ayrilmaktadir. Ani ve siirekli edim ayiriminda kistas, alacaklinin ifaya olan
menfaatinin bir anda m1 yoksa bir siirece bagli olarak m1 gerceklestiginin belirlenme-
sidir. Bu konuda bkz. Erman, s. 8 vd.; Aydegdu/Kahveci, s. 471 vd.; Kihcoglu, s.
508; Yavuz, s. 11176; Yeniocak, s. 138-139; Durak, s. 212 vd.; Akipek Ocal, Arsa
Payi, s. 12; Secer, s. 77-86; Kartal, s. 25.

13 Yeniocak, s. 138.

14 YIBK. E. 1983/3, K. 1984/1, 25.01.1984, (www.kazanci.com, E.T. 14.09.2024).

15 Bu konudaki tartismalar hakkinda bkz. Akipek Ocal, Arsa Payi, s. 19, 22; Kahra-
man, s. 432 vd.; Kocak Diker, s. 1435 vd. Yargitay’a gore, ingaat tamamlanma orani
%090 ve {lizeri sekilde bitirmis olan miiteahhide karsi, sdzlesmenin sonra ermesinin
gegmise etkili sonu¢ dogurmast, diiriistliik kurali ile bagdasmayan hakkaniyete aykirt
bir durum olusturur. Bkz. Yarg. 23. HD., E. 2013/4203, K. 2013/3983, 11.06.2013,
(www kazanci.com, E.T. 14.09.2024). Buna gore, ileriye etkili feshin s6z konusu ola-
bilmesi i¢in en az %90 oran aranmaktadir. S6zlesmenin ileriye etkili fesih sartlarimin
olusmasi halinde (s6zlesmenin daima ge¢mise etkili bicimde feshedilecegine dair bir
hiikiim varsa) Yargitay bu diizenlemelerin gegerli oldugunu igtihat etmektedir. Bkz.
Erman, s. 119; Kara, s. 289. Ani veya siirekli edimli sozlesme olmasi fesih yoluyla
taraflarin sozlesmeye son vermeleri agisindan onemlidir. Zira bu sozlesmeyi ani
edimli bir s6zlesme olarak nitelendirmek s6zlesmeyi gegmise yonelik olarak; siirekli
edimli bir borg iliskisi dogurdugu kabul edilirse, sdzlesme ileriye etkili olarak sona
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Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran arsa pay karsiligi ingaat
sozlesmesi, Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m. 706, Tiirk Bor¢lar Kanunu
(TBK) m. 237 ve Tapu Kanunu m. 26 geregince resmi sekilde diizenlen-
melidir. Resmi sekil gegerlilik sartidir (TBK m. 12/2)'°. Ancak taraflar
edimlerini karsilikli olarak tamamen veya biiyiik bir kismini yerine getir-
mis ya da arsa pay1 yiikleniciye devredilmigse sekle aykirilik 6ne siiriile-
mez. Farkli bir ifadeyle, sekle aykiriligin ileri siiriilmesi hakkin kotiye
kullanilmas1 olarak nitelendiriliyorsa taraflar sekle aykiriligi one siire-
mez'’. S6zlesmeye resmiyet verecek makam, kural olarak tapu memuru-
dur'®. Buna karsilik, Noterlik Kanunu m. 60 geregince, arsa pay1 karsilig
insaat s6zlesmesini diizenlemek noterlerin gorevleri arasinda sayilmistir'”.

II. TUKETICI iISLEMi KAVRAMI

A. Genel Olarak
6502 sayili TKHK m. 1 vd. maddeleri kapsamina giren sdzlesmelere

erecektir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin ani edimli sézlesme olmasi olarak
kabul edilmesi, eser tamamlanmadan sozlesmeden doniildiigii takdirde, kural olarak
bu donmenin ge¢mise etkili olacagi ve taraflarin verdigini sebepsiz zenginlesme hii-
kiimleri uyarinca isteyebilmesi sonucunu dogurur. Genel kural bu olmakla birlikte,
olayin niteligi ve TMK m. 2 hitkmiiniin uygulanmasi gerektigi durumlarda sézlesme-
nin feshi kabul edildigi takdirde s6zlesmenin ileriye etkili feshedilebilecegi kabul
edilmektedir. Ayrica bkz. Semih Yiinlii, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde
Yiiklenicinin Temerriidii Sonucu Dénme Hakkinin Kullanilmas: ve Etkileri”, Prof.
Dr. Hasan Erman’a Armagan, Der Yaynlar, Istanbul 2015, s. 909-928.

16 Ancak bir goriise gore taraflar bunun aksini kararlastirabilir. Bkz. Emrehan Inal, So-
nuca Katilmal S6zlesme Kavrami ve Gelir Paylasimli insaat Sozlesmesi, On Iki
Levha Yayinlar, Istanbul 2011, s. 169 (Kisaltma: Insaat); Biitiin Yilmaz, s. 113;
Avel, s. 30-44.

17 Erman, s. 24; Kihcoglu, s. 10; Reisoglu, s. 8. Sekle aykiriligin sonuglari ve goriisler
hakkinda bkz. Taner Tiire, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Kurulmast, Yiik-
sek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi SBE, 2020; Kartal, s. 55-58; Avel, s. 48-51
vd.; Secer, s. 53 vd.; Durak, s. 218-222. Ayrica bkz. Herdem Belen, 6098 Sayili
Borglar Kanunu Genel Hiikiimler: Kisa Serh, Beta Yayincilik, Istanbul 2014, s. 61.

18 Secer, s. 39 vd.; Belen, s. 61. YIBK., 24.4.1978 tarih ve 3/4 sayih kararinda bu s6z-
lesmenin tapu memurlar tarafindan diizenlenmesinin zorunlu olmadigina karar ver-
mistir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 476.

19 Tiirk Medeni Kanunu m. 1009’a gore arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinden dogan
kisisel hakkin tapu siciline serh edilmesi miimkiindiir. TMK m. 1009/1I uyarinca serh
verilmekle, o taginmaz {izerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi da ki-
sisel hak ileri siiriilebilir. Serh i¢in taraflarin anlasmasinin disinda bu hakkin serhinin
miimkiin olmasi da gerekmektedir. Yarg. 15. HD., E. 1991/4479, K. 1991/5820,
03.12.1991, (www.kazanci.com, E.T. 09.10.2024). Ayrica bkz. Suat Sar1, “Arsa Pay1
Karsihip1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, [UHFM, C. LXIV, S. 2, 2006,
s. 274 vd.; Erman, s. 10; Akipek Ocal, Arsa Pay, s. 16.
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“tliketici sozlesmeleri (consumer contract, Konsumentenvertrag)” ya da
“tiiketici islemleri” denir®. Tiiketici islemi, TKHK m. 3/1’de “Mal veya
hizmet piyasalarinda kamu tiizel kigileri de dahil olmak iizere ticari veya
mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket
eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser,
tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de da-
hil olmak tizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islem” olarak tanimlanmakta-
dir. Madde metni incelendiginde, yasa koyucunun eser, tagima, simsarlik,
sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sdzlesmeleri de tiiketici islemi kav-
ramina dahil etmesi, tiikketici islemi kavraminin genis olarak yorumlanmasi
gerektiginin bir gostergesidir’'. Ilgili diizenlemede verilen tamimlamaya
uyan herhangi bir s6zlesmenin tiiketici igslemi olarak kabul edilmesi miim-
kiindiir. S6zlesmenin Kanunda diizenlenmis olmasi bir kosul degildir. Bu

20 Hasan Seckin Ozanoglu, “Tiiketici S6zlesmeleri Kavrami (Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un Maddi Anlamda Uygulama Alan1)”, AUHFD, C. 50, S. 1, 2001,
s. 65; Caglar Ozel, Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, 2. Baski, Seckin Yaynlari, An-
kara 2014, s. 46; Kara, s. 58-59; Mehmet Akcaal/Alper Uyumaz, “6502 Sayili Tii-
keticinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun Baz Hiikiimlerine (m. 1-16) iliskin Bir in-
celeme”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4, S. 2, 2013, s. 248; Akipek
Ocal, Arsa Payy, s. 23 vd.; Mehmet Bahtiyar/Levent Biger, “Adi Is/Ticari Is/Tiiketici
Islemi Ayrimm ve Bu Ayrimm Onemi”, MUHFHAD, C. 22, Ozel Say1, 2016, s. 396
vd.; Osman Levent Ozay, “6502 Sayili Yasa Kapsaminda Tiiketici Islemi”, ASEAD,
C.4,8.12,2017,s.257 vd.; Safak Narbay/Muhammed Akkus, “Ticari Is ve Tiiketici
Islemi Kavramlari Ekseninde Gorevli Mahkeme ve Dava Sarti Arabuluculuk Uzerine
Diisiinceler”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 44, 2020, s. 313 vd.; Metin ikiz-
ler, “Tiiketici Ile Islem Yapan (Sonraki) Tiiketicinin Korunmasina iliskin Gériis ve
Oneriler” MUHFHAD, C. 22, S. 3, 2016, s. 1340 vd.

21 Yargitay, tiiketici iglemi kavramini, 6502 sayili Kanun 6ncesinde dar anlamda nite-
leme egilimindeydi. Bkz. Sebnem Akipek Ocal, “Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun Kapsaminda Tiiketici Islemi ve Uygulanmas1”, Tiiketicinin Korunmas1 Hak-
kinda Kanuna Disiplinler Aras1 Yaklagim, Editdrler, Esra Hamamcioglu/Ozge Uzun
Kazmaci/M. Ertan Yardim/Argun Karamanlioglu/Z. Gizem Sayn, Birinci Baski, Seg-
kin Yayinlari, Ankara 2016, s. 11-19 (Kisaltma: Tiiketici Islemi). Yarg. 20. HD., E.
2016/5799, K. 2016/7427, 22.6.2016 sayili ilam1 ile, TKHK ’nun kapsaminin esaslt
bicimde genisletildigini kabul etmistir (www.kazanci.com, E.T. 11.10.2024).
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nedenle, isimli veya isimsiz bir s6zlesme (eger unsurlar1 varsa) tiiketici is-
lemi olarak kabul edilebilir **°.

Bir hukuki islemin tiiketici islemi olup olmadiginin tayininde tig kriter
nazara alinir. Ilk olarak, taraflardan biri TKHK m. 3/k anlaminda tiiketici
sifat1 tasimalidir. Ikincisi, sozlesmenin kars: tarafi TKHK kapsaminda sa-
tic1 veya saglayici sifatina sahip tiizel veya gergek kisi olmalidir. Son ola-
rak, tiiketiciye yonelik TKHK anlaminda bir mal veya hizmet sunulmus
ve bu mal veya hizmet, mesleki veya ticari bir amag diginda satin alinmig
olmalidir*,

B. Tiiketici Isleminin Taraflar

1. Tiiketici

Bir hukuki islemin tiiketici islemi sayilmasinin ilk sart1 taraflardan bi-
rinin TKHK anlaminda tiiketici olmasidir. Tiiketicinin Korunmasi Hak-
kinda Kanun m. 3/k’ya gore tiiketici, “Ticari veya mesleki olmayan amag-
larla hareket eden gercek veya tiizel kigi”dir™. Tiiketici, ticari veya mes-
leki faaliyeti disinda ya da sahsi ihtiyaci igin sdzlesme yapan gergek veya
tiizel kisi olarak tanimlanabilir’®. Bu tanimdan, tiiketici kavramin iki
unsuru oldugu anlasilmaktadir. Bunlardan ilki bir mal veya hizmetin ticari

22 Burada sayilmayan sozlesmelerin, sirf isimleri belirtilmediginden dolay1 uygulamada
ve yargi kararlarinda tiiketici islemi olmaktan mahrum birakilabilecek olma tehlikesi
oldugu yoniinde bkz. Sebnem Akipek Ocal, “Akipek Serhi”, 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi- Milli Serh, Editorler, Hakan Tokbas/Ozlem Tii-
ziiner, 1. Bas1, Aristo Yayinlari, Istanbul 2016, s. 43 (Kisaltma: Serh).

23 Ayse Havutgu, “6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un Konu Ba-
kimindan Uygulama Alani: Ozellikle Tiiketici Islemleri Bakimindan Kanun’un Kap-
sam1”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 9, Ozel Say1, Kasim 2014, s. 16; Yildirim, s. 1171;
Mustafa Alper Giimiis, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi,
C. 1, Vedat Kitapgihik, istanbul 2014, s. 9 vd.

24  Akipek Ocal, Arsa Pay, s. 27 vd.; Akipek Ocal, Tiiketici Islemi, s. 16; Murat Ay-
dogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, Adalet Yayinevi, Ankara 2015, s. 58 vd; Oza-
nogly, s. 66-75; Ozel, s. 47-50; Akipek Ocal, Serh, s. 58; Kara, s. 137. Tiiketici
islemi kavramina dair elestiri ve dneriler i¢in bkz. Havutgu, s. 16.

25 Yargitay, verdigi kararlarda, bir hukuki iglemin sadece 6502 sayili yasada diizenlen-
mis olmasinin tek basina o islemden kaynaklanan uyusmazligin tiiketici mahkeme-
sinde goriilmesini gerektirmedigini ictihat etmektedir. Bir hukuki islemin 6502 sayilt
yasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi igin taraflardan birinin ayn1 zamanda tii-
ketici olmasi gerekir. Bkz. Yarg. 13. HD., E. 2015/27516, K. 2015/30201, 15.10.2015,
(www.kazanci.com, E.T. 11.10.2024).

26 Kara, s. 123-124; Akipek Ocal, Serh, s. 55-56; Aydogdu, s. 59; Bahtiyar/Biger, s.
399; (")zay, s. 261; Narbay/AKkKus, s. 314 vd.; ikizler, s. 1339 vd.
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veya mesleki olmayan amaglarla edinilmis olmasi, ikincisi tiikketicinin ger-
cek ya da tiizel kisi olmasidir’’. Kisinin tiiketici sifatin1 haiz olabilmesi
icin satin aldigi mali bizzat kendisinin kullanmasi gerekmez. Gergek veya
tiizel kisi olsun, yapilan islemden kazang saglama amaglaniyorsa bu islem
tiiketici islemi olarak kabul edilmez*®.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi bakimindan tiiketici olan taraf
arsa sahibidir. Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin tiiketici islemi
olarak kabul edilebilmesi arsa sahibinin kendine ait bir tasinmazda, konut
veya yazlik yaptirmak {izere, ylklenici ile anlagsmasi seklinde
gerceklesebilir®. Zira yiiklenici (istisnalar hari¢) hemen her ihtimalde,
mesleki ve ticari amacla hareket etmektedir’.

2. Satic1-Saglayici

Bir tiiketici isleminde taraflardan biri tiiketici ise, karsi tarafin daima
satic1 veya saglayici olmasi sarttir. TKHK m. 3/1’ya gore saglayict: “Kamu
tiizel kisileri de dahil olmak tizere ticari veya mesleki amacglarla tiiketiciye
hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina ya da hesabina hareket eden
gercek veya tiizel kigi” olarak tanimlanmaktadir. Ayni1 Kanun’un 3/i mad-
desine gore satici: “Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya
mesleki amaclarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da
hesabina hareket eden ger¢ek veya tiizel kisi”dir. Kanun metninde
verilen tanimlardan hareketle, satici veya saglayicinin “ticari veya mesleki
amaglarla” hareket etmesi gerekmektedir“. Tiiketici sozlesmesi s6z ko-
nusu oldugunda, taraflarin zit amaclar tasimasi zorunludur. Satic1 veya
saglayicinin islem yaparken ticari veya mesleki amaclarla; sozlesmenin
kars1 tarafinda yer alan tiiketicinin ticari veya mesleki olmayan amagclarla
hareket etmesi gerekir’”.

Satici, tiiketiciye ticari veya mesleki amagl bir mal sunarken, sagla-
yici ise tiiketiciye bir hizmet sunma gayesiyle hareket eden gercek veya

27 Aydogdu, s. 59.

28 Havuteu, s. 10 vd.; Aydogdu, s. 59-61; Akipek Ocal, Serh, s. 55-56; Ak¢aal/Uyu-
maz, s. 247; Ozay, s. 264 vd.

29 Oz, Eser, s. 210.

30 Ayberk Sensoy, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat S6zlesmelerinin Tiiketici Islemi Niteligi,
Yiiksek Lisans Tezi, Ufuk Universitesi SBE, 2024, s. 22 vd.; Oz, Eser, s. 209; Bahti-
yar/Biger, s. 410 vd.

31 Giimiis, s. 15; Akipek Ocal, Serh, s. 55; Narbay/Akkus, s. 318 vd.; Kara, s. 126;
Sezer Cabri, 6502 Sayili Kanuna Gore Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Serhi, Adalet Yayinevi, Ankara 2016, s. 44.

32 Aydogdu, s. 59-64; Havuteu, s. 10; Sensoy, s. 27 vd.; Ozay, s. 266 vd.; Narbay/Ak-
Kus, s. 318 vd.; ikizler, s. 1340.
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tiizel kisidir. Mesleki faaliyette bulunan kisi esnaf veya tacir olabilir. Bu-
rada 6nemli olan husus mal veya hizmet sunma faaliyetinin kar elde etme
amactyla yapilmasidir’. Arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesi kapsa-
minda, yap1 inga etme borcu altina giren yiiklenicinin, ticari ya da mesleki
amagclarla hareket etmedigini sdylemek miimkiin degildir. Zira bu s6z-
lesme ile yiiklenici kazang elde etmeyi hedefler. Saticinin yapilan is so-
nunda kar elde edememesi veya zarar etmesi, satici-saglayici sifatini etki-
lemez. Bu nedenle, arsa sahibi ile arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ya-
pan yiiklenici, TKHK m. 3/1-i anlaminda satici-saglayici sifatimi tagimakta-
dir?,

C. Tiiketici Isleminin Konusu

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun m. 3/1°de tanimlanan tiike-
tici isleminin konusunu mal veya hizmet edimleri olusturur. Hizmet, bir
iicret veya menfaat karsiliginda yapilan ya da yapilmasi taahhiit edilen mal
saglama disindaki her tiirlii tiiketici isleminin konusunu (TKHK m. 3/d);
mal ise, aligverise konu olan tasinir esya, konut veya tatil amacli taginmaz
mallar ile elektronik ortamda kullanilmak {izere hazirlanan yazilim, ses,
gOriintli ve benzeri her tiirli gayri maddi mallar1 ifade eder (TKHK m.
3/h). Bahsi gegen hiikiimde dikkat edilirse, “mal” kavraminin i¢ine her
tiirli tasinmazdan ziyade sadece konut ve tatil amaclh tasinmazlar dahil
edilmistir. Bu noktadan hareketle, sadece konut ve tatil amacli tasinmaz-
larin konu oldugu s6zlesmeler (diger unsurlarin da bulunmasi halinde) tii-
ketici islemi olarak nitelendirilebilir. Bu sebeple, konut ve tatil amagli ta-
sinmazlar disinda kalan yapilar tiiketici islemine konu olamaz™.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi bakimindan s6zlesmenin konusu
yiiklenici ve arsa sahibi arasindaki anlasmaya uygun bir yapinin insa edilip
teslim edilmesidir®. Dolayisiyla bu sézlesmenin konusunu her zaman bir
tasinmaz olusturmakta ve tasinmazin tiiketici islemine konu olabilmesi

33 Cabri, s. 45; Akipek Ocal, Serh, s. 54-55 vd.; Aydogdu, s. 59-64 vd.; Kara, s. 126
vd.; kizler, s. 1340.

34 Yeniocak, s. 146-147; Oz, Eser, s. 209; Karabulut Dursun, s. 19; Sensoy, s. 27 vd.

35 Turgut Oz, “Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerinde Gegerlilik ve Borca
Aykirilik”, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalar 2014-2015, 4. Tiiketici
Hukuku Kongresi, Editorler, Hakan Tokbas/Fehim Ugisik, Bilge Yaymevi, Ankara
2015, s. 140 (Kisaltma: Kongre); Giimiis, s. 21-29; Zekeriya Kursat, Insaat Sézles-
mesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2017, s. 458; (")zay, s. 269-270 vd.

36 Durak,s. 214.
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icin TKHK m. 3 geregi barmma amacina yonelik insa edilmesi gerekir®”’.
Bu nedenle, mimari projede (dilkkkan, magaza, biiro vb.) ticari alan olarak
tasdik edilen bir yerin s6zlesmeye konu olmasi halinde tiiketici isleminden
bahsedilemez’®.

III. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE
TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA KANUN
HUKUMLERININ UYGULANMASI

A. Genel Olarak

Onceki basliklarda ifade edildigi iizere, hukuki bir islemin tiiketici
islemi olarak kabul edilmesi, taraflardan birinin tiiketici, digerinin ise
satici-saglayici sifatina sahip olmasi halinde miimkiindiir (TKHK m. 3/1).
Sozii edilen diizenlemenin gerekgesi incelendiginde, kanun koyucunun,
gercek veya tlizel kisilerin hangi durumlarda tiiketici say1lmasi gerektigine
dair sorunlara agik bir ¢6ziim getirmek istedigi anlagilmaktadir. Nitekim
ilgili hiikkiim geregi, tiiketiciler bakimindan ticari veya mesleki amaglarla
hareket etmeme kriteri ile 6nemli bir soruna ¢6ziim getirildigi doktrinde
ifade edilmektedir”. Bu noktada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus,
gergek veya tiizel kisilerin yapmis olduklar1 islemlerde amaglarinin
belirlenmesidir. Hukuki islemlerde gergek amacin belirlenmesi
uygulamada her zaman kolay tespit edilebilecek bir durum degildir.
Ciinkii giinliik hayatta kisilerin hukuki islem yaparken aciklamis olduklari
irade beyaninin amacini tam anlamiyla belirlemek miimkiin degildir.
Ancak, kisinin niyet ve isteklerini iceren iradesinin hukuki bir sonug
dogurmaya yonelmesi Onem tasimakla beraber, tiiketici islemi
bakimindan dikkate alinmasi gereken zaman bu islemin yapildigi andir.
Ozetle, TKHK, tiiketici isleminin tayininde “ama¢” unsurunu esas
aldigindan bu unsurun varlig1 ve hangi amaca yonelmis oldugu, tiiketici

37 Bu nedenle, igyeri, biiro, yazihane vb. amagl kullanilacak yerler tiiketici igleminin
konusu digindadir. Bkz. Oz, Eser, s. 211, dn. 465; Oz, Kongre, s. 140; Yeniocak, s.
146.

38 Ornegin, sézlesme ile arsa malikine bes adet konut ve bir adet ticari amagla kullani-
lacak diikkan vasfinda tasinmaz verilecekse, sadece barinma amagh kullanilacak ko-
nutlar bakimindan tiiketici islemi s6z konusu olmalidir. Zira (istisnalar s6z konusu
olsa da) diikkan vasifli tasinmazda ticari veya mesleki bir faaliyet yiiriitiilecegi varsa-
yilir. Nitekim tiiketici islemine dair yasal diizenlemede (TKHK m. 3/1), yapilan soz-
lesmenin tiirii veya niteligi degil, taraflarin o islemi hangi amagla yaptiklarinin dikkate
alinacagi hiikiim altina alinmigtir. Bkz. Yildirim, s. 1172; Bahtiyar/Bicer, s. 397 vd.

39 AKkipek Ocal, Arsa Payi, s. 25 vd.; Yildirim, s. 1172.
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isleminin tespitinde hayati derecede énem arz eder™.

B. Yargitay ictihatlar

Yargitay, miilga 4077 sayili TKHK doéneminde tiketici islemi
kavramini dar anlamda niteleme egilimindeydi. Farkli bir anlatimla
tiikketici, rutin ihtiyaglar i¢in tiiketmis oldugu mal ve hizmetlerle sinirl
olmak kaydiyla korunmaktaydi*'. Bu nedenle eser sozlesmeleri tiiketici
islemi kapsamina dahil degildi. Yukarida ifade edildigi iizere, 6502 sayili
Kanun m. 3/1 ile tiiketici s6zlesmelerinin kapsami genisletilmis ve bazi
sozlesmeler 6zellikle zikredilmistir. S6zii edilen hiikiimde zikredilmeyen
ancak tiiketici islemi sayilmasi muhtemel diger bazi sézlesmelerin de
TKHK kapsaminda olacagi, madde metninde belirtilen “benzeri
sozlesmeler” ifadesinden agik bir sekilde anlasiimaktadir*’.

Yargitay, vermis oldugu bir kisim kararlarda, arsa pay1 karsilig ingaat
sozlesmesinin tiikketici islemi niteliginde olmadigini ve bu s6zlesme nede-
niyle ortaya ¢ikan uyusmazliklarin tiikketici mahkemesinde goriilemeyece-
gine hiikkmetmektedir®. Yargitay, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin

40 Bahtiyar/Biger, s. 410 vd.; Yildirim, s. 1172 vd.; Akipek Ocal, Arsa Payi, s. 23-28
vd.

41 Yildirim, s. 1173; Akipek Ocal, Arsa Payy, s. 17-18.

42 TKHK m. 3/1: 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 tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser,
tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sdzlesmeler de dahil olmak
lizere her tiirlii s6zlesme ve hukuki islemi ifade eder.

43 “...Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 6502 sayili Kanun 'un 3/I bendi ile tiike-
tici iglemi kapsamina eser sozlesmeleri de alinmigsa da somut olayda oldugu gibi ar-
sasina karsuik bagimsiz béliim alacak olan arsa sahibinin salt kisisel tiiketim ama-
cindan soz edilemeyecegi, bu amacin tiiketim ihtiyacim astigr, Kanun 'un 3/k madde-
sindeki “tiiketici” tanumina uymadigi anlasimaktadir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi, tasinmaz satis vaadi ve ingaat sézlesmesini birlikte kapsayan karma bir séz-
lesmedir. Bu sozlesmede arsa sahibinin tek amaci kullanmak i¢in konut ihtiyacin gider-
mek degildir. Baslica amaglarindan birisi de arsasina deger katacak yapimin insa edil-
mesidir. Bu durum, 6502 sayli Yasada agiklanan tiiketicinin amaglarindan farklidur.
Isbu sézlesmeye konu igin, iist diizey teknoloji gerektirmesi, kapsami, karmasikhigr dik-
kate alindiginda yasa koyucunun salt kullanma ve tiiketim amaciyla yapilan, basit nite-
likteki, dar kapsamli olagan tiiketim islemini konu alan eser sozlesmelerini, 6502 sayili
Kanun'un 3/ maddesi kapsamina aldig1 ve tiiketici mahkemesince bakilmasint éngor-
diigiiniin kabulii icap eder. Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi ile ilgili davalarin kap-
sami ve karmasikligr dikkate alinarak, basit yargilama usuliine tabi tutularak kisa ve
basit bir sekilde sonuclandwrilmasimn sakincalart da dikkate alimnmalidir. Buna gore,
uyusmazlhigin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinden kaynaklanmasi karsisinda, da-
vaya genel mahkeme olarak Asliye Hukuk Mahkemesi 'nin bakmast gerekirken, yanilgili
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tiikketici islemi olarak kabul edilmemesinin sebebi olarak, arsa sahibinin
amacinin arsasina deger katmak oldugunu vurgulamakta ve bu gerekceye
gore, arsa sahibi TKHK m. 3/k’da diizenlenen tiiketici sifatina haiz ola-
mamaktadir. Yargitay, TKHK m. 3/I’da ismi zikredilen eser sdzlesmesini
ise sadece bir mal ya da hizmetin kullanim veya tiiketimine yonelik olarak
yorumlamaktadir. Farkli bir anlatimla Yargitay, rutin sayilabilecek giinliik
yagama dair bir kisim basit nitelikteki eser s6zlesmelerini (mobilya yap-
tirmak, arag tamir ettirmek vb.) tiiketici islemi olarak kabul etmekte** an-
cak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini (hatali sekilde)* tiiketici islemi

gerekgeyle Tiiketici Mahkemesi 'nin gorevli olduguna karar verilmesi dogru olmamus,
kararin bozulmasi gerekmistir” Yarg. 23. HD., E. 2016/1972, K. 2017/882, 22.3.2017.
Ancak Yargitay, baz1 kararlarinda, birden fazla konut satin alan birinin (konutlart ihti-
yaci disinda almis olsa da) tiiketici sifatina sahip olabilecegini kabul etmektedir. Bkz.
Yarg. 13. HD., E. 2012/10605, K. 2012/17689, 10.07.2012, (www.kazanci.com, E.T.
29.10.2024).

44 “...4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun 'un 3/e maddesinde tiiketici,
“bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaclarla edinen, kullanan veya
yararlanan gercek ya da tiizel kisi” olarak tamimlanmistir. Bu tammlamaya gore yasa,
hazir bir mali veya hizmeti satin alarak onu giinliik yasaminda kullanan veya tiiketen
kisiyi korumaktadir. Bir baska deyigle yasa kapsamina, dar kapsamli mal ve hizmet
iliskileri olagan tiiketim isleri alinmigtir. Aksi bir yorumun kabulii, iist diizey teknoloji
ile gergeklestirilen eser sozlesmesi iliskilerinin dahi 4077 sayil yasa kapsaminda kal-
masint ve bunlardan kaynaklanan uyusmazliklara da Tiiketici Mahkemelerinde bakil-
masint gerektirir ki, bunun yasamn amacina aykirt oldugu aciktir. Buna gore istisna
sozlesmesinden dogan iliskileri de 4077 sayil Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Ka-
nun hiikiimlerinin uygulanmasi hukuken olanakly degildir. Nitekim Yargitay Hukuk
Genel Kurulu'nun 26.2.2003 giin ve 2003/15-127 E., 2003/102 K. sayili kararinda
bu husus belirtilmigtir. Somut olayda taraflar arasindaki hukuki iliski eser sozlegme-
sinden kaynaklandigindan, davada Asliye Hukuk Mahkemesi nin gérevii olmasi ne-
deniyle yerel mahkemece gorevsizlik karart yerine esas hakkinda karar verilmesi ye-
rinde goriilmemis kararin bozulmasi gerekmistir...” YHGK, E. 2010/15-68, K.
2010/85, 17.2.2010. Ayrica bkz. ve kars. Yarg. 23. HD., E. 2015/5711, K. 2017/824;
14.3.2017. ““...4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun 'un 3/f madde-
sinde, tiiketici “‘bir mal veya hizmeti 6zel amaglarla satin alarak nihai olarak kullanan
veya tiiketen gercek veya tiizel kigi” olarak tammlanmustir. Bu tamimlamaya gére
yasa, hazir bir mali veya hizmeti satin alarak onu giinliik yasaminda kullanan veya
tiiketen kisiyi korumaktadir. Bundan dolayt istisna (eser) sozlesmesinden dogan ilig-
kilerde Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun hiikiimlerinin uygulanmast huku-
ken miimkiin degildir...” YHGK, E. 2003/15-498, K. 2003/493, 24.9.2003, (www.ka-
zanci.com, E.T. 29.10.2024). Akipek Ocal’a gore, Yargitay, TKHK da bulunmayan
birtakim kriterleri kullanarak tiiketici islemi kavraminin kapsamini daraltmakta ve bu
sekilde Kanun’un amacina aykir1 davranmaktadir. Bkz. Akipek Ocal, Arsa Payy, s.
33.

45  Ogretideki agirhkl goriise gore, Yargitay, Kanun’da tiiketici isleminin tanmm, smir-



DOGAR — Arsa Pay Karsiligi insaat ... 409

olarak kabul etmemektedir*.

Halbuki arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi kapsaminda yiikleniciden

konut satin alan {iglincii kisi ile akdedilen s6zlesme doktrinde tiiketici is-
lemi olarak kabul edilmektedir. Yiikleniciden konut satin alan ti¢iincii kisi
tiiketici sifatina sahip olurken, konut ihtiyacini karsilayacak bir arsa sahibi
haksiz bigimde TKHK korumasindan faydalanamamaktadir. Bu anlamda
ticlinci kisi tarafindan satin alinan konutun zamaninda teslim edilmemesi,
yoksun kalinan kira geliri ve ayipl ifa gibi nedenlerle dogan uyusmazlik-

46

lar1, konusu ve sartlar1 agik¢a diizenlendigi halde hatali uygulamasina devam etmek-
tedir. Bkz. Oz, Eser, s. 203; AKipek Ocal, Arsa Payi, s. 29-30, 34; Sensoy, s. 64;
Yeniocak, s. 144-45.

Yildirim, s. 1174; Yeniocak, s. 144 vd.; Karabulut Dursun, s. 19; Sensoy, s. 64 vd.
“...28.05.2014 tarihinde yiiriirliige giren 6502 Sayili Kanun 'un 3/I. maddesi (1) ben-
dinde “Gergek veya tiizel kisilerle tiiketiciler arasinda kurulan eser sézlesmelerini”
tiiketici iglemi kapsamina almistir. Ayni Kanunun 73/1 maddesi ise tiiketici islemlerin-
den dogan davalarda tiiketici mahkemelerinin gorevli oldugunu belirlemistir. 6502
Sayitli Kanun'un 3. maddesi gerekcesinde eser sozlesmelerinin kanun kapsamina
almmasina herhangi bir agiklama getirilmemistir. Ancak, Kanun un sistematigi na-
zara alindiginda, Kanun’da zikredilen eser sozlesmelerinden kastin; ticari ve mesleki
olmayan amaglarla, salt kisisel ihtiyaclart icin kullanma ve tiiketme amaciyla gercek
ve tiizel kisi ile tiiketici arasinda yapilan eser sézlesmeleri oldugu anlasilmaktadir.
Arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri 818 sayilt BK 'nin 155 vd. maddelerinde dii-
zenlenen eser sozlesmelerinin kendine 6zgii bir tiiriidiir. Bu sozlesmelerin bir tarafi
arsa sahibi diger tarafi yiiklenicidir. Bu tiir sozlesmelerde arsa sahibinin Tiiketici Ka-
nunu’nun 3/1-(k) maddesindeki tiiketici tanimina uymadigr anlasilmaktadir. Arsa pay
karsihigi ingaat sézlesmelerinde arsa sahibi agisindan giidiilen amag, kullanmak igin
konut edinmek degil arsasim degerlendirmektir. Bu sebeple arsa sahibinin arsa payi
karsihg insaat sozlesmesi imzalarken giittiigii saikin, 6502 sayili Kanunda tanimla-
nan tiiketicinin saikinden farkli oldugu gozden kagirilmamalidir” Yarg. 20. HD., E.
2017/5262, K. 2017/2746, 3.4.2017. “...Arsa pay karsiligi insaat sozlesmelerinde
arsa sahibi agisindan giidiilen amag kullanmak igin konut edinmek degil arsasini de-
gerlendirmektir. Bu sebeple arsa sahibinin arsa payt karsiligi insaat sézlesmesi im-
zalarken giittiigii saikin 6502 Sayili Kanunda tanimlanan tiiketicinin saikinden farkl
oldugu gozden kagirilmamalidir. Arsa payi karsiligi ingaat sozlesmelerine konu isin
iist diizey teknolojiyi gerektirmesi, sézlesme kapsaminda tasinmaz satis vaadi ve in-
saat sozlesmelerinin de bulundugu nazara alindiginda 6502 Sayili Kanunda kanun
koyucunun salt kullanma ve tiiketme amacina yonelik mutfak, dolap yaptirmak arag
tamiri yapmak gibi dar kapsamli eser sozlegmelerini kastettigi, arsa karsihig ingaat
sozlesmelerinin ise bu kapsamda olmadiginin kabulii gerekir”. Yarg. 20. HD., E.
2017/5103, K. 2017/2506 27.3.2017. “...Arsa payt karsihig insaat sozlesmelerinde
arsa sahibi agisindan giidiilen amag, kullanmak igin konut edinmek degil arsasini de-
gerlendirmektir. Bu sebeple arsa sahibinin arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi im-
zalarken giittiigii saikin, 6502 Sayili Kanunda tanimlanan tiiketicinin saikinden farkl
oldugu gozden kagirilmamaldir” Yarg. 20. HD., E. 2017/5308, K. 2017/2491,
27.3.2017, (www.kazanci.com, E.T. 29.10.2024).
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larda tiiketici hiikiimleri uygulanacak iken, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6z-
lesmesi yapan bir arsa sahibi genel hiikiimlere tabi olmaktadir*’. Yiikleni-
ciye satis bedelini 6demek kaydiyla barinma amagli konut edinen ii¢iincii
kisi ile sahibi oldugu arsay1 vererek barinma amagli konut elde etmek is-
teyen bir arsa sahibi arasinda ayrim yapilmasi Kanun’un amacina da ay-
kiridir zira bu kisiler yiiklenici karsisinda esit durumdadir®.

Arsa sahibinden konut satin alanlarin yapmis oldugu islem ise (arsa
sahibi ticari veya mesleki amagla konut satmadig: siirece) tiiketici islemi
degildir. Tiiketici isleminden bahsedebilmek i¢in taraflardan birinin mut-
laka tiiketici olmasi gerekirken, diger tarafin ise daima TKHK m. 3/1 ve
3/i anlaminda satici-saglayici olmasi gerekir. Arsa sahibi, konut alim sa-
tim isini meslek haline getirmemis veya siirekli olarak konut satim igini
yapmiyorsa hukuki anlamda satic1 olarak nitelendirilmez*’.

C. Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Sozlesmelerine Tiiketicinin Korun-
masi Hakkinda Kanun Hiikiimlerinin Uygulanmasi Gerekliligi

Yukarida ifade edildigi lizere, 6502 sayil1 Kanun’un yiirirliige girme-
siyle beraber tiiketici sdzlesmeleri kavraminin genisledigi kabul edilmek-
tedir. Kanun koyucu, 6502 sayili Kanun m. 3/1 ile eser, tagima, sigorta,

47 Havuteu, s. 12; Yildirim, s. 1175. “...Dava, sozlesmeye konu konut amagh bagimsiz
béliimiin kararlastirilan siirede tesliminin imkdansiz hale geldigi iddiasina dayali
bor¢lu olunmadiginin tespiti ile bedel karsihig diizenlenip heniiz denmeyen senetle-
rin iptali istemine iligkindir. Dava disi arsa malikleri ile arasinda diizenlenen eser
sozlesmesinde yiiklenici taraf olan davali ingaatimi tamamlamadan satisa sundugu ta-
simazlardan birini davaciya satip,; sézlesmede kararlastirilan siirede teslimi iistlen-
migtir. Su durumda davaci ile davalr arasindaki sézlesme hukuki nitelikce satis soz-
lesmesi olup, eser sézlesmesi degildir. Davali (satici-yiiklenicinin) satici sifatiyla in-
saati tamamlamadan veya kat miilkiyeti olugturmadan satisa sundugu taginmazi konut
olarak kullamlmak iizere, ticari ve mesleki olmayan amacla satin alan davacinin, yu-
karida ayrintistyla agiklanan yasal hiikiimler karsisinda tiiketici, davalimn da satict
sifatint tasidigr agiktir. Dolayisiyla tiiketici ile satict arasindaki hukuki islem de tiike-
tici islemidir. Bu nedenle eldeki uyusmazligin 4077 sayil Tiiketicinin Korunmasi Hak-
kinda Kanun kapsaminda olup, bu Kanuna gére ¢oziimii gerektigi her tiirlii duraksa-
madan uzaktir. Amlan Kanunun 23. maddesinde; bu Kanunun uygulanmasiyla ilgili
olarak ¢ikacak her tiirlii uyusmaziiklara Tiiketici Mahkemelerinde bakilacagi, hitkme
baglanmistir”. YHGK, E. 2007/13-100, K. 2007/100, 7.3.2007. Ayrica bkz. Yarg. 13.
HD., E. 2009/15949, K. 2010/6975, 24.05.2010, (www.kazanci.com, E.T.
29.10.2024).

48 Yidirim,s. 1177 vd.

49 Oz, Eser, s. 209. Yazara gore, konut alim-satim isi (arsa sahibi bakimindan) sirekli
tekrar eden bir faaliyet olmadig siirece tiiketici isleminden bahsedilemez. Bkz. Oz,
Eser, s. 212 vd.; Ayrica bkz. Ozanoglu, s. 83 vd.
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vekalet gibi s6zlesmeleri 6rnek vermek suretiyle zikrederek bu tiir s6zles-
melerin tiiketici islemi niteliginde oldugu belirtilmistir. Bu noktada,
madde metninde gegen “ve benzeri sozlesmeler” ifadesi, tiiketici iglemi
kavrammin genis bicimde yorumlanmasi gerektiginin bir gostergesidir™".
Farkli bicimde ifade etmek gerekirse Kanunda diizenlenmeyen isimsiz bir
sozlesme dahi (unsurlari mevcutsa) tiikketici s6zlesmesi olarak kabul edi-
lebilir. Zira Kanun’da isimli-isimsiz sézlesme ayrimi yapilmamistir. Bu
baglamda, eser s6zlesmesinin (eser s6zlesmesinin esasli unsuru olan eser
meydana getirme edimini i¢erdiginden) nitelikli bir gériiniimii olan arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tiiketici islemi olarak nitelendirilme-
sinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Nitekim TKHK m. 2, Ka-
nun’un “her tiirlii tiiketici iglemini” kapsadigim agik sekilde diizenlemek-
tedir’'.

Tagmmazlar giinliikk hayatta tiiketim mali olmaktan ¢ok yatirim mali
olarak degerlendirildigi i¢in TKHK m. 3/h’de yer alan “mal” kavraminin
icine dahil edilmemistir. Ancak bu durumun istisnast “konut ve tatil
amacli” tasinmazlardir. Gergekten de konut ve tatil amaclh tasinmazlarin
tiikketici islemine konu olacagi, Kanun’un s6zii edilen madde metninde
acikca ifade edilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, tiiketici
islemine konu olan konut veya tatil amaclh tasinmazin (yazlik-kislik vb.)
yalnizca barinma amagl kullanilmasi zorunlulugudur. Arsa pay1 karsilig
insaat s6zlesmesi kapsaminda insa edilen bdliimler diikkan, isyeri, depo,
otel, magaza vb. ticari amaclar i¢in kullanilacaksa tiiketici sdzlesmesinin
varligindan s6z etmek miimkiin degildir™”.

Arsa pay1 karsiligl yaptirilan insaatta bazi boliimlerin konut, bazilari-
nin ise isyeri olmasi durumunda konut niteligindeki yerleri etkileyen uyus-
mazliklar TKHK, igyeri niteligindeki yerlerden kaynaklanan uyusmazlik-
lara ise Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK) hiikiimleri uygulanmalidir. Fakat

50 Baz yazarlar, tiiketici islemi kavraminin gereginden fazla genisletildiginden bahisle,
simirlama getirilmesi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Tamer inal, “Tiiketici Hu-
kuku’nda Tiiketim Mali-Yatinm Mali Ayriminin Gerekliligi”, Sektorel Bazda Tiike-
tici Hukuku Uygulamalari, 2014-2015, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, Editérler, Ha-
kan Tokbas/Fehim Ucisik, Bilge Yaymevi, Ankara 2015, s. 179 (Kisaltma: Tiiketim).

51 Havutcu, s. 16-17; Yeniocak, s. 147 vd.; Akipek Ocal, Tiiketici islemi, s. 17-18 vd.;
Akipek Ocal, Arsa Payy, s. 35 vd.

52 Cabri, s. 64; Yildirim, s. 1176; Oz, Eser, s. 211-212; Yeniocak, s. 146. Bu noktada,
ticari veya mesleki faaliyet yiiriitiilecek diikkan vasfindaki bir tasinmazin, barinma
amaglt kullamilacak bir tasinmazdan farkl: sekilde kullanilacagi hususu dikkatten ka-
¢irilmamalidir. Bu konuda ayrica bkz. Mehmet Dogar, “Karma Kullanim Amagh Bir
Konut Satist Agisindan TKHK Hiikiimlerinin Uygulanmasi Sorunu”, Yildirim Beya-
zit Hukuk Dergisi, S. 1, 2021, s. 305-326; inal, Tiiketim, s. 161-204.
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uyusmazlik hem konut hem de isyerlerini ilgilendiriyorsa TKHK hiikiim-
lerinin uygulanmamas gerekir>’.

Arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesinin tiiketici islemi olarak kabul
edilebilmesi i¢in arsa sahibinin TKHK m.3/k geregi tiiketici; yiiklenicinin
ise TKHK m. 3/1-i kapsaminda satici-saglayici olmasi gerektigi ifade edil-
misti. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde eseri meydana getirme
bor¢lusu olan yiiklenici ingaat isi yapmay1 meslek haline getirmis ve bun-
dan gelir elde etme amacini giiden kisidir. Yiiklenici, arsa tizerine konutu
insa ederek sozlesmede kararlastirilan bagimsiz bolim veya bolimleri
arsa sahibine teslim etmeyi vadettiginden TKHK kapsaminda satici-sag-
layicidir. Bu baglamda yiiklenici, mesleki veya ticari amagla hareket etti-
ginden tiiketici isleminin unsurlarindan biri gergeklesmis olur™*.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenici satici-saglayici ol-
duguna gore, bu s6zlesmenin tiiketici iglemi niteliginde olup olmadigi arsa
sahibinin durumuna goére belirlenmelidir. Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zles-
mesi kapsaminda sézlesmenin diger tarafi olan tiiketici Oncelikle ticari
veya mesleki amaglarla hareket etmemelidir (TKHK m. 3/k). Buna gore
tiiketici, satin aldig1 seyi tekrar satma veya kendi mesleki ya da ticari faa-
liyetini devam ettirme amaci disinda kisisel ihtiyaglarini karsilamak igin
kullanmalidir. Bu tanimdan hareketle, arsa sahibinin hangi amagcla arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini akdettigi hususu 6nem arz eder. Farkli
bir anlatimla, arsa sahibinin konutu edinme saiki esas alinmalidir. Eger
arsa sahibi kendisi veya ailesinin barinma veya tatil ihtiyacini kargilamak

53 Oz, Eser, s. 211-212.  Ayrica bkz. Aydogdu, s. 62 vd. Yazar, karma amach islem-
lerde, yani mal veya hizmetin kismen ticari kismen de ticari olmayan amagla edinil-
digi durumlarda, her somut olaydaki duruma gore farkli degerlendirme yapilmasi ge-
rektigini, satin alinan mal veya hizmetin ticari olmayan amagla alinan kisminin ticari
amagla alinan kismindan miktar say1 ya da 6l¢ii olarak ayrilabiliyorsa bu kisma TKHK
m. 1 vd. hiikiimlerinin uygulanmasini, bu sekilde bir ayrim yapilmasi miimkiin de-
gilse, durumun 6zelligine gore (diiriistliik kurali gerektiriyorsa) tamamen TKHK m. 1
vd. hiikiimlerinin ya da tamamen genel hiikiimlerinin uygulanmasini diger bir anla-
timla ticari amagla alinan kismin, ticari olmayan amagla alinan kismindan, ekonomik
acidan daha baskin (degerli) ise, tamamen genel hiikiimlerin, ticari olmayan amagla
alinan kisim ekonomik bakimdan daha baskin ise tamamen TKHK m. 1 vd. hiikiim-
lerinin uygulanmas: gerektigini fakat ¢ogu zaman bdyle bir ayrim yapmanmn gii¢ ol-
dugunu belirtmektedir.

54 1inal, Insaat, s. 208; Akipek Ocal, Serh, s. 55 vd.; Kara, s. 126; Yildirim, s. 1177;
Cabri, s. 44; Ozel, s. 47 vd.; Aydogdu, s. 62-63 vd.; Ozanoglu, s. 73 vd.; Kursat, s.
458 vd.; Akipek Ocal, Arsa Payu, s. 36.
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amaciyla bu soézlesmeyi yapiyorsa tereddiitsiiz tiiketici olarak kabul edil-
melidir”.

Ancak asil sorun, arsa sahibinin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi
ile birden fazla konut elde etmesi durumunda tiiketici sifatin1 kazanip ka-
zanmayacagidir. Zira arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi ile arsa sahibi,
isin dogas1 geregi, cogu zaman ihtiyacindan fazla konut elde etmektedir.
Bir goriise gore, arsa sahibinin sirf elde edecegi konut sayisinin fazla ol-
masl, tiikketici sifatinin kaybini1 gerektirmez. Zira hangi kriterlere gore ve
ka¢ adet konutun arsa sahibini tiiketici olmaktan ¢ikaracaginin tespiti
miimkiin degildir. Bununla birlikte arsa sahibinin elde edecegi gelire gore
bir sinirlama getirmek de hukuk giivenligi agisindan sakincalidir. Kaldi ki
TKHK, bir sdzlesmenin tiiketici islemi sayilmasinin sartlar1 arasinda pa-
rasal bir deger veya sayisal bir miktar sinir1 da getirmis degildir. Arsa sa-
hibi konut alim-satim isi veya kiralamay1 ticari ve mesleki bir faaliyet ola-
rak devam ettirmiyorsa tiiketici sayilmalidir’®. Ancak arsa sahibinin ticari
veya mesleki amagla bu konutlar1 edinmek istemesi ya da elde edecegi
konutlar ticari veya mesleki amaglarla kullanacak olmasi halinde artik tii-
ketici sifatini tasidigindan bahsedilemez’’.

Farkli bir goriise gore, arsa sahibi, yiikleniciden birden fazla konut
ediniyorsa bunlardan sadece kendisi ve ailesinin konut veya tatil amacini
karsilamak i¢in kullanacagi tasinmaz bakimindan tiiketici sifatina sahip
olabilir. Arsa sahibinin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda
elde edecegi konutlar bakimindan kar amaci giitmesi, bu konutlar1 kiraya
vermesi veya kendi mesleki ya da ticari amaglari i¢in kullanmas: tiiketici
sifatin1 kazanmasina engeldir. Ayni1 goriis, bir hukuki islemin TKHK kap-
saminda degerlendirilebilmesi icin kisinin o mali edinme amacinin énemli
oldugunu belirtmektedir’®. Diger bir goriise gore, bir kisi ne kadar yiiksek
saylda konut edinirse edinsin veya insa ettirirse ettirsin, eger bir kazang
saglama faaliyeti yoksa tiiketici saytlmalidir™.

Ogretide baz1 yazarlar, boyle bir durumda “tiiketim mali-yatirim mali”
seklinde ayrima gidilmesini savunmaktadir. Buna gore, arsa sahibinin

55 Yeniocak, s. 142 vd; Cabri, s. 66; Oz, Eser, s. 210 vd.; Sensoy, s. 68; Yildirim, s.
1177; Akipek Ocal, Arsa Payi, s. 36.

56 Oz, Eser, s. 213-214.

57 Yidirim, s. 1177-1178. Yazara gore, arsa sahibi, elde edecegi bagimsiz bolim ya da
boliimleri bagkalarina ivazli olarak devretmek veya kiralamak amaci tastyorsa tiiketici
sayilamaz.

58 Yildirim, s. 1177 vd.; Ayrica bkz. ve karg. Kursat, s. 458-459 vd.

59 Kara,s. 273; Aym yonde, Akipek Ocal, Arsa Payu, s. 28-29 vd.
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kendisi ve ailesinin ihtiyacini asan sayidaki konutlarin yatirim niteligi ta-
sidigindan babhisle, tiiketici islemi kapsaminda olmamasi gerektigi ileri sii-
riilmekte ve ikinci kriter olarak, belirlenen parasal deger lizerindeki islem-
lerin tiiketici islemi say1llmamasi 6nerilmektedir®.

Bu sorunun cevabi i¢in amagsal yorum kurallar1 nazara alinarak so-
nuca varilmalidir. Zira, TKHK “tiiketici” kavramini belirlerken “amag”
kriterinden hareket etmektedir®'. Katildigimiz goriise gore, arsa sahibi, sii-
rekli olarak arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalamakta ve kendisine
kalan taginmazlar1 sonradan bagkalarma ivazli olarak devretmekte ise
kendi ihtiyac1 disinda kalan konutlar bakimindan tiiketici olarak nitelen-
dirilmemelidir. Farkli bir anlatimla, arsa sahibi, kendisine kalacak olan
konut veya konutlar1 satmay1 meslek haline getirmis veya bu yolla gegi-
mini sagliyorsa tiiketici sifatin1 kazanamaz. Arsa sahibinin mesleki birlige
iiye olmamasi, ticaret sicili veya vergi kaydi bulunmasa bile sonug degis-
mez. Arsa sahibi, kendisine kalan konutlar1 ivazli ya da ivazsiz bagkasina
devretmek i¢in ediniyor olsa bile; bu onun tekrar eden veya tekrara niyetli
bir faaliyeti degilse tiiketici sayilmali, yapilan soézlesme tiiketici sdzles-
mesi olarak nitelendirilmelidir®. Nitekim tiiketicinin satin almis bir mali
sonradan satmak veya kiralamak istemesi, yapilan islemi tiiketici islemi
olmaktan ¢ikarmaz. Aksi durumun kabulii halinde tiiketici sifatinin kaza-
nilmasi, o malin kimseye satilmama sartina baglanmis olur ki bu durum
Kanun’un amacina ters oldugu gibi tespiti de miimkiin degildir®. Nasil ki
kendisi i¢in cep telefonu satin alan birinin ileri bir zamanda bu cep telefo-
nunu kar elde ederek satmas tiiketici sifatini etkilemiyorsa, gayrimenkul
alim-satim igini ticari faaliyet haline getirmemis bir arsa sahibinin de ka-
zang saglamasi tiiketici sifatina etki etmemelidir.

Ozetle, arsa sahibi, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi ile (ileride bu
konutlar1 satacak veya kiralayacak olsa dahi) kac adet konut edinirse edin-
sin®, bu durum siirekli kazang saglama faaliyeti olarak tekrar eden bir is-

60 Inal, Tiiketim, s. 176 vd.

61 Akipek Ocal, Arsa Payi, s. 28 vd.

62 Sensoy, s. 62; Oz, Eser, s. 212-213; Akipek Ocal, Arsa Payi, s. 29 vd.; Cabri, s. 62.

63 Oz, Eser, s. 213.

64  Arsa sahibinin birden ¢ok bagimsiz boliim elde etmek amaciyla yaptigi arsa pay1 kar-
silig1 ingaat sdzlesmelerinin tiiketici islemi sayilamayacag yoniinde bkz. Yarg. 13.
HD., E. 2015/5232, K. 2015/8680 18.3.2015; Yarg. 23. HD., E. 2015/96, E. K.
2015/1657,16.3.2015. “...Mahkemece sadece satin alinan dairenin sayisi dikkate ali-
narak davacinin tiiketici kabul edilmemesi yerinde degildir. Konut alim-satimina dair
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lem degilse tiiketici sayilmali ve yapilan islemler TKHK na tabi olmali-
dir®.

D. Arsa Pay1 Karsih insaat S6zlesmesinin Haksiz Sart ve Tiike-
tici Hukuku’nun Temel ilkeleri Baglaminda Degerlendirilmesi

Haksiz sart, tliketiciyle miizakere edilmeden s6zlesmeye dahil edilen
ve taraflarin sdzlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde diiriistliik ku-
ralina aykir1 diisecek bi¢imde tiiketici aleyhine dengesizlige neden olan
sozlesme sartlaridir (TKHK m. 5). Uygulamada arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesi hiikiimlerinin bir kism1 veya tiimiiniin miizakere edilmeden ak-
dedildigine siklikla rastlanilmaktadir. Yiiklenici tarafindan s6zlesme ku-
rulmadan once ve genellikle tek tarafli olarak hazirlanan bu tip sézlesme-
lerde arsa sahibine miizakere sansi taninmadigindan, sdzlesmenin tiiketici
islemi niteligi tasimast durumunda arsa sahibinin TKHK m.5’te diizenle-
nen haksiz sart korumasindan yararlanmasi gerektigi kabul edilmektedir®.

6502 sayili Kanun m.4’te diizenlenen ilkelerin bir boliimdi, tiiketici is-
lemi niteligi tasiyan arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmesine uygulanabilir.
So6zlesme akdedildigi esnada tiiketicinin agik¢a ve anlasilir bi¢imde bilgi-
lendirilmesine dair TKHK m. 4/1 hiikmii, tiiketici islemi unsurlarini tasi-
yan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine de uygulanmalidir®’.

uyusmazliklarin 6502 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilebilmesi icin tiiketicinin
mali satin alma amaci ¢ok biiyiik 6nem tagimaktadir. Yasa, nihai tiiketici tarafindan
kullanim amac ile alinan konut ve tatil amagl tasinmazlar yéniinden gegerlidir. Bir
mal veya hizmetin, kigisel ihtiyaclart disinda, belirli bir meslek icrasi, belirli bir iire-
timde kullanma, yeniden satis, kiraya verme, ticari olarak kullanma vs. gibi mesleki
veya ticari amaglarla satin alanlarin tiiketici kabul edilmeyecekleri kuskusuzdur. Hal
béyle olunca, dava dilekgesinin davaliya teblig edilerek durusma agilmasi ve bundan
sonra satin alinan dairelerin satin alma amacimin aragtirtlarak sonucuna uygun bir
karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir”.
Yarg. 13. HD., E. 2015/36754, K. 2016/2002, 27.1.2016. iki adet stiidyo tipi daire
satist isleminin TKHK kapsaminda oldugu yoniinde bkz. Yarg. 13. HD., E.
2014/15653, K. 2014/20558, 23.6.2014, (www.kazanci.com, E.T. 08.11.2024).

65 Akipek Ocal, Arsa Payu, s. 28-29; Oz, Eser, s. 213; Yeniocak, s. 145-146 vd. Bkz.
ve kars. Yildirim, s. 1177 vd. Arsa sahibi, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi akde-
dildigi sirada, ileride elde edecegi bagimsiz boliimleri devretme ya da kiralama amact
tagimiyor ancak konutlari teslim aldiktan bir siire sonra bunlari devrediyor veya kira-
liyor ise tiiketici sifatint kaybetmez. Bkz. Cabri, s. 64-66; Sensoy, s. 68. Kentsel do-
niisiim projesi kapsaminda yeni ve depreme dayanikli konut edinmek isteyen kat ma-
liklerinin taraf oldugu arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri de tiiketici islemi olarak
nitelendirilmelidir. Bkz. Tiire, s. 10; Yeniocak, s. 146.

66 Yeniocak, s. 154-155; Oz, Eser, s. 218. Ayrica bkz. Ak¢aal/Uyumaz, s. 251 vd.

67 Oz, Eser, s. 218; Yeniocak, s. 153; Ak¢aal/Uyumaz, s. 249.
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Tiiketici islemi niteligindeki arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi kap-
saminda tiiketici sayilan arsa sahibinin yapmis oldugu islemler nedeniyle
kiymetli evrak niteliginde sadece nama yazil1 ve her bir taksit ddemesi i¢in
ayr1 ayr olacak sekilde senet diizenlenmesi gerekir. Aksi durumda, dii-
zenlenmis senetler tiiketici yoniinden gecersiz olacaktir (TKHK m. 4/5).

Tiiketici islemi niteligindeki arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ile
tiikketici sayilan arsa sahibinin edimlerine karsilik alinan gahsi teminatlar,
her ne isim altinda olursa olsun adi kefalet sayilacak ve tiiketicinin alacak-
larina iligkin karsi tarafin verdigi sahsi teminatlar ise (diger kanunlarda
farkl1 bir diizenleme olmadikg¢a) miiteselsil kefalet sayilacaktir (TKHK m.
4/6). Temerrit hali dahil olmak iizere, tiiketici islemlerinde bilesik faiz
uygulanmaz diizenlemesi de tiiketici islemi niteligindeki arsa pay1 karsi-
lig1 insaat sézlesmesine uygulanmalidir (TKHK m. 4/7)%.

SONUC

Hukuki bir islemin tiiketici islemi olup olmadigimin belirlenmesinde,
taraflardan birinin TKHK m. 3/k anlaminda tiiketici sifatin1 tasimasi gere-
kir. Bu baglamda, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde bagimsiz bo-
limleri insa edecek yiiklenici daima ticari veya mesleki amaglarla hareket
eden kisidir. Zira yiiklenici ancak bir para veya arsa pay1 karsiligi konut
insa etmektedir. Uygulamada yiiklenicinin satic1 veya saglayici taraf ol-
mas1 gergekligi karsisinda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin bir tii-
ketici s6zlesmesi olup olmadiginin belirlenmesindeki en 6nemli kriter, tii-
keticinin tasimis oldugu amacin tespit edilmesidir. TKHKda, tiiketici is-
lemi ve tiiketici kavrami tanimlanirken yapilan islemin niteliginden ziyade
taraflarin o hukuki islemdeki amaglar1 esas alinmaktadir.

Bir kisinin tiiketici sayilabilmesinin ilk sart1, yapmis oldugu islem-
lerde ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket etme zorunlulugudur.
Diger bir ifadeyle, kisinin niyeti ve istegini yansitan iradesi ticari veya
mesleki amag tasimamalidir. Bahsi gecen ticari amagtan kastedilen, kisi-
nin “siirekli bir ticari faaliyet” igerisinde bulunmasidir. Bu baglamda, tii-
keticinin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinden “kar elde etmesi” onun
tilketici sifatin1 etkilemez. Arsa sahibinin, yasayacagi konutu satin alacak
maddi gliciiniin olmadig1 durumlarda, sahibi oldugu arsay1 konut karsiligt
vermesi olagan bir ¢dziimdiir. Arsa sahibinin, yiiklenici ile akdettigi arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi karsiliginda birden fazla konut edinmesi
ise bu anlamda “kar” etmesi anlamin1 tasir ve isin dogas1 geregi arsa sa-
hibi, ihtiyacindan fazla konut elde edebilir. Bir tiiketicinin nasil ki sahsi

68 Yeniocak, s. 154; Ak¢aal/Uyumaz, s. 251; Oz, Eser, s. 218.
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A0

kullanimi igin aldig1 cep telefonunu sonradan “kar” elde ederek satmasi
onu tiiketici olmaktan ¢ikarmiyorsa, siireklilik arz etmeyen, tekrar etme-
yen bir kazang faaliyeti de o kisinin tiiketici sayilmasina engel olmaz. Bu
nedenle, arsa sahibinin kendi birikimini degerlendirdigi veya miras yo-
luyla kalan bir arsa i¢in arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi kurmasi, sii-
rekli bir ticari faaliyet olmadigi siirece TKHK hiikiimlerine tabi olmalidir.
Aksi yonde yorum, arsa sahibinin gelir elde etmesini, birikiminin deger-
lenmesini engelleyen bir sonucu ortaya ¢ikarir ki TKHK nin higbir ye-
rinde tiiketicinin kazang saglayamayacagina dair bir ifade yoktur. Arsa sa-
hibi, elde edecegi konutlar1 sonradan satacak veya kiralayacak olsa dahi
sonug¢ degismez. Ciinkii, arsa sahibi siirekli ticari bir faaliyet i¢inde bulun-
mamakta, sadece sahibi oldugu arsanin deger kazanmasi karsilig1 kazang
(kar) elde etmektedir. Bu nedenle, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ile
konut edinmeyi mesleki veya ticari faaliyet haline getirmemis bir arsa sa-
hibi, bu s6zlesme ile kag adet konut edinirse edinsin tiikketici sayilmalidir.
Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi, mevzuatta diizenlenmis bir s6z-
lesme olmadigindan ortaya ¢ikan uyusmazliklar Yargitay ictihatlari ile ¢6-
zilmektedir. Ancak Yargitay, vermis oldugu kararlarda Kanun’un getir-
mis oldugu diizenlemeyi, Kanun’un lafzin1 ve amacini dikkate almayarak
farkli yorum ve Ol¢iitler getirmek suretiyle tiiketici hukuku agisindan eser
sozlesmesinin esasli unsurlarini barindiran arsa pay1 karsiligi ingaat s6z-
lesmesini tiiketici sdzlesmesi olarak kabul etmemektedir. Yargitay, arsa
pay1 karsili1 insaat s6zlesmesini sadece bir eser sézlesmesi gibi nitelen-
dirmekte ve 6gretideki agirlikli goriise gore kesin bir sekilde kimi zaman
hatali kimi zaman c¢eliskili kararlar vermektedir. Calisma icerisinde ifade
edildigi tizere, TKHK m. 3/1’de kullanilan “her tiirlii s6zlesme” climlesi,
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin (unsurlari bulundugu siirece) tiike-
tici sozlesmesi olarak kabul edilmesi gerektiginin en agik ve net gosterge-
sidir. Ancak bir kisim Yargitay daireleri, TKHK’da bulunmayan kriterler
yaratarak bunlar1 nazara almakta ve ¢gogu uyusmazlikta yerel mahkemele-
rin gorevsizlik karar1 vermesi gerektigi yoniinde igtihat ederek arsa sahip-
lerinin TKHK korumasindan yararlanmasini engellemektedir. Bu bag-
lamda, mahkemeler, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin tiiketici islemi
niteliginde olup olmadigini her somut olayin 6zelligine gore degerlendir-
meli fakat bilhassa arsa sahibinin bu s6zlesmeyi kurma amaci, dikkatli ve
0zenli bir sekilde arastirilarak ¢ikan sonuca gore hiikiim kurulmalidir.
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