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KARMA KULLANIM AMACLI BiR KONUT SATISI
ACISINDAN TKHK HUKUMLERININ UYGULANMASI SORUNU*
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OZET

6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun (TKHK) 40-46.
maddeleri ile birlikte konut satislari, taraflardan birinin tiiketici olmasi
kaydiyla, TKHK kapsamina alinmistir. TKHK 40/1 maddesi, bir tiiketicinin
satin alacagl tasinmazi sadece “barinma amagli” olarak kullanmasi gerektigini
acik¢a hitkiim altina almistir. Diger bir anlatimla, satisa konu tasinmaz,
TKHK hiikiimlerine tabi olacak ise o konutu satin alan tiiketiciler yasamlarini
orada devam ettirme niyetinde olmalidirlar.

Giintimiizde, 6zellikle biiyiiksehirlerde niifus yogunluguna ve Covid-19
salginina da bagli olarak giderek yayginlasan home-ofis tarzi karma kullanim
amagh konutlar hizla yapilmaya ve satilmaya devam etmektedir. Home-ofis
(karma kullanim) tarzi konutlara taleplerin giderek artmasimnin en 6nemli
nedenlerinden biri, masraflarin azaltilmasi, baska bir ifadeyle, tasarruf etme
distincesidir. Gergekten de, evi ile birlikte bir igyerine sahip olan birisi hem
isyeri icin hem de yasadig1 ev i¢in ayr1 ayr1 dogalgaz, elektrik, su, internet ve
aidat gibi giderler bakimindan iki kere 6demede bulunmaktadir. Halbuki
barinma ile birlikte isyeri ihtiyacinin da karsilanabildigi “home-ofis” tarzi
konutlar1 satin alanlar, ev ve isyeri i¢in iki ayr1 masraf kalemi 6demekten
kurtulmakta, ciddi anlamda tasarruf etmis bulunmaktadir.

Bu calismada, home-ofis olarak kullanilacak bir konutun satis1 halinde,
TKHK hiikiimlerinden faydalanip faydalanamayacagi sorusuna yanit
aranacaktir.

Anahtar Kelimeler: Karma Kullanim, Home-Ofis, Tiiketici, Konut,
Satis.
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THE PROBLEM OF IMPLEMENTING THE PROVISIONS OF THE
CONSUMER PROTECTION LAW IN TERMS
OF THE SALE OF HOUSES FOR MIXED USE

ABSTRACT

Housing sales are being regulated in Consumer Protection Law No.
6502 art. 40-46, if one of the parties is a consumer. According to Consumer
Protection Law No. 6502 art. 40/1, it is clearly explained that a consumer
should only use the home to be purchased for “housing purposes”. In other
words, if the real estate sale will be subject to the provisions of Consumer
Protection Law, the consumers who buy that house should intend to continue
their lives at that house.

Today, especially in big cities, depending on the population density and
covid-19 pandemic, home-office style (mixed-use) housing is continuing to be
built and sold. One of the most important reasons for the increasing demand
for home-office (mixed use) style houses is the idea of reducing costs, in other
words, saving. Really, someone who owns a workplace with his house pays
twice for his workplace and for the house he lives in, in terms of natural gas,
electric, water, internet bill and residence monthly fees. However, those who
buy “home-office” style houses, are saved from paying two separate costs for
the house and the workplace. Therefore, they save big amounts of money.

In this study, it will be discussed whether a house to be used as a home-
office will be within the provisions of Consumer Protection Law No. 6502.

Keywords: Mixed-Use, Home-Office, Consumer, Residence, Sales.
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GIRI$

Tirkiye'nin konut ve kentlesme durumuna bakildiginda; ozellikle
1945'ten sonra, sanayilesmeyle birlikte baslayan asiri gég sebebiyle; basta
biiyiik sehirler olmak {izere neredeyse biitiin il ve ilgelerimizin tamaminda
kagak yapilasma goriilmektedir. Son yillarda tilkemizde, sanayi tiretiminden
ziyade gayrimenkul degerlenmesi (arazi rant1) ve ingaat sektorii iizerinden bir
kalkinma modeli s6z konusu oldugundan tiim Tiirkiyede arsa ve arazi
fiyatlarinin agir1 degerlendigi hatta biiyiik sehirlerde bu arsa rantinin dniine
gecilmez bir hal aldig1 asikardir. Arsa iiretiminin yetersiz kalmasi ise konut
fiyatlarinin yiiksek olma sebeplerinden biridir.

Ozellikle yogun goclerin yasandigi biiyiik sehirlerde “merkez” tabir
edilen semtlerde yapilan yeni konutlar sadece yiiksek gelirli kisilere hitap
etmekte, toplumun biiyiik kesimini olusturan dar ve orta gelire sahip
bireylerin bu tiir konutlar1 satin almasi nerdeyse imkansiz gériinmektedir.
Tiim bunlarla beraber, dar ve orta gelirli aileler i¢in yapildig: ilan edilen toplu
konutlarin bile bu aileler tarafindan satin alinmasi zorlasmistir!. Isyeri
kiralarinin da bilhassa biiyiiksehirlerde olduk¢a yiiksek oldugu, iilkemiz
acisindan bilinen bir gergektir.

Tim bu nedenlerden otirii, kisiler artik konut satin alirken sadece
barinma ihtiyaglarini gidermeyi diisiinmemekte, bunun yaninda satin aldig
konutu degisik ekonomik veya ticari amaglarla kullanmay1 da hedeflemektedir.
Bunun en giizel 6rnegi de, daha gok biiyiik sehirlerde rastlanilan ve “home-
ofis” tarzi satilan konutlardir. Bilindigi gibi, hem konut hem de isyeri sahibi
olanlar dogalgaz, elektrik, su ve internet gibi giderleri i¢in iki ayr1 fatura
6demekte, bunun yaninda aidat masraflar1 da ciddi bir kiilfet olusturmaktadir.
Halbuki barinma ile birlikte isyeri ihtiyacininin da karsilanabildigi “home-
ofis” tarzi konutlar: satan alanlar, ev ve isyeri i¢in iki ayr1 masraf kalemini
odemekten kurtulmakta, ciddi anlamda tasarruf etmis olmaktadir. Ozellikle
pandemi doneminde (covid-19) bu tiir konutlarin 6nemi daha da artmus, zira
bir ¢ok ¢alisan bu donemde islerini evden yiiriitme durumunda kalmistir.

! Dogar, Mehmet (2018) On Odemeli Konut Satisi, Istanbul, On iki Levha Yayncilik, s. 20.
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Iste, son yillarda gittikce satis grafigi yiikselen bu tiir karma kullaniml
konut satislarinin Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda kalip
kalmadiginin ve yapilan satis isleminin bir tiiketici islemi olarak kabul edilip
edilemeyeceginin degerlendirilmesi 6nem arz eder.

I. GENEL OLARAK KONUT KAVRAMI VE TKHK KAPSAMINDA
DEGERLENDIRILMESI

Sozliik anlami “bir ya da birkag¢ ev halkinin yasamasi i¢in yapilmis ve
insanlarin icinde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken”? anlaminda
kullanilan ~ “konut” kelimesi, giiniimiizde arttk barmnma ihtiyacim
karsilamasinin yaninda sosyo-ekonomik standartlarin da gostergesi haline
gelen bir kavram olmustur.

Konut kelimesini sadece “barinak” olarak ele almak da yetersiz kalabilir.
Zira konut, bir barinak olmasinin yaninda kisilere ve ailelere geleceklerinde
bir giivence saglamanin yaninda bir yatirim arac iglevi de gormektedir. En
genel ifadeyle, bireyin ihtiyac¢larindan biri olan barinma ihtiyacini karsilayan
fiziki bir mekan olarak da tanimlanabilir’. Bu niteligiyle konut, insanlarin
uyuma, yemek yeme, bir araya gelme, aile olusturma gibi en temel
ihtiyaglarini karsilayan 6zel bir yapi tiiri* olmasinin yaninda, artik bir yatirim

2 www.sozluk.gov.tr. s.e.t. 05.08.2020.

3 Anbarci, Murat/ Giran, Omer/ Tiirkan, Yusuf Sait/ Manisali, Ekrem (2011) “Uriin
Olarak Konut Kavrami ve Tiirkiye’deki Konut Satiglarinin Uriin Hayat Egrisi Yaklagimiyla
Degerlendirilmesi”, 6. Ingaat Yénetimi Kongresi, http://www.imo.org.tr/resimler/
ekutuphane/pdf/16997_04_08.pdf s.e.t. 12.09.2020.

Cabri, Sezer (2010) Konut Finansmani Sozlesmeleri, stanbul, On Iki Levha Yaymcilik, s.
69 vd; Dogar, s. 17 vd. Konuta iliskin bir diger tanim On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda
Yénetmelik (OOKSHY) md. 4/e de verilmistir. Buna gdre, “23.6.1965 tarihli ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amagli kullanilan ya da mesken niteligi tasimamakla
birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tirli bagimsiz boliim” konut kavrami
igerisinde sayilmistir. Bagimsiz bolim ise Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) md. 2/a da “...
anagayrimenkuliin ayri ayri ve bash basina kullamilmaya elverisli olan ve bu Kanun
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimler” seklinde tanimlanmustir. Konut
kavramina iliskin kriterlere ise, 11.3.2015 tarihli “Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar1”
genelgesinin A.2/3 maddesinde yer verilmistir. Ilgili diizenlemeye gére, “catis1 kaplanmis, i¢
ve dis sivalari ile i¢ ve dig cephe boyalarinin yapilmis, merdiven veya asansoriin kullanima
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araci olarak da kabul edilmelidir.

6502 sayili TKHK 3/h diizenlemesi, “Alisverise konu olan; tasinir esya,
konut veya tatil amacli tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak

iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi

» <«

mallar’” “mal” olarak tanimlamistir. flgili maddeye gore, konut veya tatil
amaglh tasinmazlar da artik tiiketiciye sunulan “mal” kavrami igerisinde yer
almigtir. Buna gore, bir tasinmaz satiginin tiiketici hukukuna konu olabilmesi
(TKHK hiikiimlerinden yararlanabilmesi) igin edinilen konutun veya tatil
amagli tasginmazin sadece barmmma amagli kullanilmasi  gerektigi

anlagilmalidir.

Bir konut satiginin 6n odemeli konut satis1 sdzlesmesi cercevesinde
degerlendirilebilmesi ve dolayistiyla TKHK kapsaminda olabilmesi i¢in
oncelikle imar planina uygun sekilde yapilmis olmasi sarttir. Imar planinda
bir yerin “konut + ticaret” alani olarak planlanmis olmasi, burada satilacak
barinma amagh bir konutu TKHK kapsamindan ¢ikarmaz. Bununla beraber,
imar planina aykir1 olarak insa edilen bir yapidan her ne suretle olursa olsun
satin alincak bir konut TKHK semsiyesinden yararlanamayacaktir.

Ancak ozellikle belirtmek gerekir ki, imar mevzuat: ve TKHK md. 40/3
ile OOKSHY md. 6/3 geregi, bir yapinin inga edilmesi i¢in yap1 ruhsati
alinmasi emredici bir diizenlemedir. Dolayisiyla ingaat izni alinmadan yapilan
bir 6n oOdemeli konut satis1 sozlesmesinin hitkiimsiiz oldugu kabul
edilmektedir. Ancak bizim de katildigimiz goriise gore, sozlesmenin
hikimsiizlugiini sadece tiiketici 6ne stirebilmeli®, konutu satan taraf ise bu

hazir, bagimsiz boliime ait elektrik, su ve 1sitma tesisat1 ile mutfak, banyo ve sthhi tesisatinin
yapilmis, zeminin dosenmis oldugu” konutlar oturmaya elverigli olarak kabul edilmistir.
Bize gore bu kriterlere artik “giivenli konut” kriteri de eklenmelidir. Ozellikle dogal afetlere
karst (deprem, sel baskini vs.) gerekli denetimlerden ge¢mis, saglamligi ve dayaniklilig
belgelendirilmis konutlarin satigina izin verilmelidir.

> Cabri, Sezer (2016) Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Ankara, Adalet
Yaymnevi, S. 655; Oz, Turgut (2015) “Konusu Taginmaz Olan Tiiketici
Sézlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik™: Tokbas, Hakan/Ugisik, Fehim (Editorler),
Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, Ankara, Bilge Yaymevi, s.
145; Ozmen, E.Saba/Vardar Hamamcioglu, Giilsah (2016) 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satig Sozlesmesi, Istanbul, On
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nedene dayanarak s6zlesmenin gegersizligini iddia edememelidir®. Bu nedenle,
yap1 ruhsatinin alinmamis olmasi, barinma amaglh konut satin alacak tiiketici
ile konutu satan arasindaki 6n Odemeli konut satisi sozlesmesini
kendiliginden gegersiz kilmaz’.

Giinlimiizde 6n 6demeli konut satis1 kapsaminda satis1 yapilan konutlar
daha ¢ok kat miilkiyetine konu olan yapilardir. Bilindigi {izere, tasinmaz
miilkiyetinin 6zel bir goriiniimii olan kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapida
kat, daire, diikkan ve depo gibi ayr1 ayr1 ve bagh basina kullanilmaya elverisli
bagimsiz boliimler tizerinde kurulan miistakil bir miilkiyet hakkidir®. Her kat
malikinin sahip oldugu arsa payu ile ortak yerler tizerine payli miilkiyet hakki
baglanmaktadir. Boylece, kat malikleri bagimsiz bolimler agisindan tek kisi
miilkiyet hakkina sahipken, arsa ve ortak alanlarda payli miilkiyet hakkina
sahiptirler’.

On 6demeli konut satislarinda en fazla satilan konut tiirii olan kat
miilkiyetine tabi konutlarin insaat halinde olmasi veyahut insaasina heniiz
baslanmamis olmasinin bir énemi yoktur. Kat irtifaki kurulabilecek proje

asamasindaki bir konutun da TKHK kapsaminda oldugu kabul edilmelidir.

iki Levha Yaymncilik, s. 44, Atamer, Yesim (2016) Kredi ve Diger Finansman

Sozlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, Istanbul, On 1ki Levha Yayincilik, s. 233.

Aksi goriiste, Giimiis, Alper (2014) 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun

Serhi, C.1, istanbul, Vedat Kitapgilik, s. 253 vd.; Acar, Hakan (2015) “6502 Sayili

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Cercevesinde On Odemeli Konut Satis

Sozlesmesi”, Fatih Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.3, S.1, s. 26.

Daha genis degerlendirme i¢in bkz. Dogar, s. 152 vd.

8 Bu konu hakkinda genis agiklamalar i¢in bkz. Arpaci, Abdulkadir (1984) Kat Miilkiyetinde
Yénetim, Istanbul, Bedir Yayinevi; Ozmen, E.Saba/ Vardar Hamamcioglu, Giilsah (2017)
Kat Irtifaky, 3. Tipki Basi, Istanbul, On iki Levha Yaymncilik.

°  Erman, Hasan (2013) Esya Hukuku Dersleri, 3.Basim, Istanbul, Der Yaymnevi, s. 128-129;
Oguzman, M.Kemal/Seligi, Ozer/Oktay Ozdemir, Saibe (2013) Esya Hukuku, 16. Tipki
Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, s. 606-609.
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II. TKHK MD. 40-46 KAPSAMINDAKI KONUT SATISLARINDA
TARAFLAR

Bir konut satiginin tiiketici islemi sayilabilmesi i¢cin dncelikle konutu
alan kisinin TKHK md. 3/k anlaminda tiiketici sayilmasi gerekir. Diger bir
ifadeyle, konutu satin alan, ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket
eden gercek veya tiizel kisi olmalidir. Bununla birlikte, konutu satan ise,
TKHK md. 3/i’de belirtildigi iizere, ticari veya mesleki amaglarla tiiketiciye
mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya
tlizel kisidir.

TKHK md. 3/I'de tiiketici isleminin tanimi verilmistir. Buna gore,
titketici islemi “Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri 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
dahil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islemi” ifade etmektedir.
Madde metni incelendiginde, yasa koyucunun eser, tasima, simsarlik, sigorta,
vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeleri de tiiketici islemi kavramina dahil
etmesi, tiiketici islemi kavraminin genis olarak yorumlanmasi gerektiginin bir
gostergesidir.

Bahsi gegen diizenlemede ad1 gegmeyen ancak tiiketici islemi sayilmasi
muhtemel diger sozlesmelerin de Kanun kapsaminda olacagy, ilgili maddede
belirtilen “benzeri sozlesmeler” ifadesinden anlasilmaktadir. Yani bir hekim
veya avukattan hizmet alan ve tiiketici sifatina sahip bir kisi veya isimsiz bir
sozlesmeye taraf olan tiiketici de genel hiikiimlerle birlikte TKHK
hiikiimlerinden faydalanabilecektir. Bunun en o6nemli sonucu, miivekkil
sifatina haiz olan tiiketicinin de hizmeti sunan avukatin da s6zlesmeye dair bir
uyusmazlikta tiiketici mahkemelerinde dava acabilecek olmalaridir. Bagka bir
anlatimla, vekalet temelli s6zlesmeler ile eser sozlesmesi ve tasinmaz satislar
da artik tiiketici islemi niteliginde sayilmis, boylelikle tiiketici isleminin
kapsamui genisletilmistir'®.

10 Yargitay, tiiketici islemi kavramini ilgili Kanun 6ncesinde dar anlamda niteleme egiliminde

idi. Akipek Ocal, Sebnem (2016) “Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda
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Bir hukuki islemin tiiketici islemi olup olmadiginin belirlenmesinde iig
kriter goz oniinde bulundurulur. Ik olarak, taraflardan biri TKHK md. 3/k
anlaminda tiiketici sifatin1 tagimali, ikincisi, karst taraf TKHK kapsaminda
satic1, saglayici ya da kredi veren vb. sifatina sahip tiizel veya gercek kisi olmali
ve son olarak, tiiketiciye yonelik TKHK anlaminda bir mal veya hizmet
sunulmus olmali ve bu mal veya hizmet, mesleki veya ticari bir ama¢ disinda
talep edilmis olmalidur.

Bir hukuki islemin tiiketici islemi sayllmasinin en 6nemli sonucu, bu
isleme oncelikle TKHK hiikiimlerinin uygulanacak olmasidir. Ancak taraflar
arasinda yapilan sozlesmeye iliskin TKHK'da diizenleme bulunmamasi
halinde, TKHK md. 83/1 geregi, genel hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir.
Bir hukuki islemin tiiketici islemi oldugu konusunda tim bu kriterlere
ragmen hala bir siiphe varsa, bu durumda “tiiketici lehine yorum” ilkesi
geregince tiiketici sozlesmesinin varliginin kabulii gerekir''.

Tiiketici Islemi ve Uygulamasi™ Hamamcioglu, Esra/Uzun Kazmaci, Ozge/Yardim,
M.Ertan/Karamanhoglu, Argun/Saym, Z.Gizem (Editorler), Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanuna Disiplinler Arasi Yaklasim, Seckin Yayinevi, s. 17-18. Ornek kararlar i¢in
bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2003/15-498, K. 2003/493, T. 24.9.2003. Yargitay 20.
Hukuk Dairesi, E: 2016/5799, K: 2016/7427, T: 22.6.2016 sayili ilamu ile, TKHK nun
kapsaminin esash bicimde genisletildigini kabul etmistir. Inal ise, tiiketici islemi kavraminin
gereginden fazla genisletildiginden bahisle, sinirlama getirilmesi gerektigini savunmaktadir.
Bkz. inal, Tamer (2015) “Tiiketici Hukuku'nda, Tiiketim Mali-Yatirim Mali Ayriminin
Gerekliligi”: Tokbas, Hakan/Ugigik, Fehim (Editorler), Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve
Uygulamalar1 2014-2015, 4. Tiketici Hukuku Kongresi, Ankara, Bilge Yaymevi, s. 179;
Dogar, s. 40 vd. Sozlesme yapisinin ani edimli, siirekli bor¢ doguran, ard arda teslimli vb.
bir sdzlesme olmasi tiiketici sézlesmesini nitelendirmede nemli degildir. Bkz. Kara, ilhan
(2015) Tiketici Hukuku, Ankara, Engin Yaymnevi, s. 59. Ayrica inceleyiniz, Havutgu, Ayse
(2014) “6502 Sayili Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’'un Konu Bakimindan
Uygulama Alani: Ozellikle Tiiketici Islemleri Bakimindan Kanun’un Kapsami”, Terazi
Hukuk Dergisi, C.9, I.Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, Segkin Kitabevi, s. 16.

Kara’ya gore, sozlesmenin bir tarafi tiiketici, diger tarafi kazang elde etme amaciyla hareket
eden miitegebbis ise, yapilan sozlesmenin gesidi ve niteliginin herhangi bir 6nemi yoktur.
Bkz. Kara, s. 137. Havutgu’ya gore, sozlesmenin hangi tipte oldugu, tipik-atipik sozlesme
oldugu ya da hangi yasada diizenlendigi, o sozlesmenin tiiketici sozlesmesi sayillmasinda
belirleyici degildir. Tiiketici sozlesmesi olarak vasiflandirilan sozlesmede ortaya ¢ikan
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A. ALICI (TUKETICI)

Yukarida ifade edildigi tizere, bir konut satiginin tiiketici islemi
sayilabilmesi i¢in konutu satin alan kisinin ticari veya mesleki olmayan
amaglarla hareket etmesi gerekmektedir. Tam da bu noktada, tiizel kisiliklerin
“tiiketici” sifatina haiz olup olmadiklar1 ve eger bu sifata sahiplerse hangi
sartlarda bu sifat1 kazanabileceklerinin belirlenmesi gerekir. Zira 6n 6demeli
konut satig sozlesmesinin alic1 tarafi bir tiizel kisilik olabilir.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, gesitli Avrupa tlkeleri ve
APB’nin bazi yonergelerinden farkli olarak, tiizel kisilerin de tiiketici sifatina
sahip olabilecegini diizenlemistir (TKHK md. 3/k)'*>. Ancak TTK md. 19/1’e
gore, tiizel kisi tacirlerin tiim islemleri bir karine olarak ticari nitelikte oldugu
unutulmamalidir. Bu nedenle ticari sirketlerin, ticari ve mesleki olmayan
amaglarla hareket etmeleri miimkiin degildir; dolayisiyla da ticari sirketlerin
“tiiketici” sifatin1 kazanmalaria imkan yoktur"”. Ancak alict gergek veya
(sirketler disindaki) tiizel kisi tacir ise, bu konuda (TKHK md. 83 geregi), TTK
md. 19 kiyasen uygulanmali ve alici tacir olsa dahi, tiiketici sifatiyla hareket
ediyorsa ve yaptigi hukuki islemin kendi ticari isletmesiyle alakasinin
olmadigin1 diger tarafa bildiriyorsa ve isin mahiyetinden de bu durum
anlagiliyorsa, TKHK md. 1 vd. hitkiimleri bu kuralin istisnasi olarak
gosterilebilir'.

sorun, tiiketicinin korunmasi ihtiyaci ile ilgili alanda tiiketiciyi korumaya yonelik
diizenlemeler getirmis olmasi yeterlidir. Bkz. Havutgu, s. 16.

2 AB Konseyi 2008/48/CE yonergesi Art. 3/a’ya gore tiiketici, “bir hukuki islemi (ilgili
yonerge kapsaminda) ticari ve mesleki faaliyetler diginda yapan gercek kisi” olarak
tanimlanmuigtir. Isvicre Tiiketici Kredisi Hakkinda Federal Kanun (FLCC), Art. 3, Fransa
Tiiketici Kanunu (Code de la Consommation) Art L311-1/2° de aymi yonde tiiketiciyi
gercek kisi olarak kabul etmistir. Alman BGB § 13°de ise tiiketici “natural-natiirliche-dogal”
kisi olarak tanimlanmig ve gercek kisi olabilecegi diizenlenmistir.

» Akipek Ocal, Sebnem (2016) Milli Serh, Tokbas, Hakan/Tiiziiner, Ozlem (Editdrler),
Istanbul, Aristo Yaynevi, s. 56; Giimiis, s. 31; Zevkliler, Aydin/Aydogdu, Murat (2004)
Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, 3.Basi, Ankara, Seckin Yayincilik, s. 30; Akipek, Sebnem
(1999) Tirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiketici Kredisi, Ankara, Seckin
Yaymcilik, s. 197; Bakal, Ahmet (1998) “Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Yoniinden Tacirlerin Tiiketici Sifat1”, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan, Ankara, Banka ve
Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii Yayinlar, s. 313, 329 vd. Dogar, s. 46 vd.

1“4 Cinar, Omer (2009) Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlar, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik,
s. 38; Dogar, s. 47; Karakocali, Ahmet/ Kursun, Suphi (2015) Tiiketici Hukuku, Istanbul,
Aristo Kitabevi, s.27.
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Nitekim, tiizel kisiler acisindan ticari ve mesleki olmayan amag, “tiizel
kisiligin kurulus amacina uygun olarak olagan ve zorunlu ihtiyaglarinin
kargilanmasi” olarak ifade edilebilir. Bununla beraber, kar amaci giitmeyen ve
kamu yararina ¢alisan tiim 6zel ve kamu kurum ve kuruluslarinin da (islem,
titketici islemi niteliginde ise) ticari ve mesleki amagla hareket etmediginin
kabulii gerekir'®. Toplum yararina calisan vakif veya derneklerin (I.H.H.,
Kizilay, TEGV, LOSEV, Dariissafaka vb.) 6grenci veyahut ihtiyag sahibi aile
veya kimseler adina barmma amagli konut satin almalari1 buna Ornek
gosterilebilir'®. Ancak tekrar etmek gerekirse, bir dernek, vakif ya da kamu
yararina calisan bir tiizel kisilik, kazan¢ saglamak icin bir ticari isletme
isletiyorsa, bu isletmeler i¢in yapilan iglemlerin TKHK kapsaminda
degerlendirilmesi miimkiin degildir.

Sonug olarak, ticari sirketlerin tiiketici olabilmesi miimkiin degilken,
vakif veya dernekler ile kamu tiizel kisileri, sinirli da olsa, (isin mahiyetine
uygun diistiigii durumlarda), tiiketici sifatin1 kazanabileceklerdir. Dolayisiyla
bu tiir tiizel kisilerin 6n 6demeli konut satis sozlesmesi yapmasinin oniinde
(yukarida belirtilen kriterler ¢ercevesinde) bir engel bulunmamaktadir.

B. SATICI

Bir tiiketici isleminde taraflardan biri tiiketici ise, kars1 tarafin da satici
veya saglayici olmasi sarttir. Tiiketici sozlesmelerinde sozlesmenin kars
tarafini olusturan ve tiiketicinin mal edindigi (satic1, saglayic1 gibi) kisiler i¢in
kullanilan kavram konusunda, terim birligi yoktur. TKHK md. 3/r'ya gore
saglayici, “Kamu tiizel kisileri de dahil olmak tizere ticari veya mesleki
amaglarla tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina ya da hesabina
hareket eden gercek veya tiizel kisi” olarak tanimlanmigstir. Ayn1 Kanunun 3/i
maddesi ve OOKSHY md. 4/h’ye gore satici, “Kamu tiizel kisileri de dahil
olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla tiiketiciye mal sunan ya da mal
sunamn adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisi” olarak
tanimlanmaktadir.

5 Zevkliler/Aydogdu, s. 81.
16 Dogar, s. 47; Karakocaly/Kursun, s. 25. Ayrica bkz. Akipek Ocal, (2016), s. 56.
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Bu tanimlamalardan hareketle, satici veya saglayicinin “ticari veya
mesleki amaclarla” hareket etmesi ve tiiketiciye sunduklari mal veya hizmet
sirasinda asgari bir orgiitlenmeye dayali siirekli ticari ve mesleki faaliyet
gerceklestiriyor olmas1 gerekmektedir. Diger bir ifadeyle, mesleki faaliyette
bulunan kisi esnaf veya tacir olmahdir.

Bir meslek ve ticari faaliyet olarak tanimlanan “yiiklenci/miiteahhit”
kavrami, ayn1 zamanda eser sozlesmesinin, eseri meydana getirme borglusu
i¢cin de kullanilmaktadir. Bir konut, isyeri, altyap: gibi ingaatlar1 yapmay:
meslek haline getirmis kisi, ytiklenici/miiteahhit olarak adlandirilmaktadir.
Mesleki veya ticari faaliyet anlaminda miiteahhit/yiiklenicinin imal ettigi
konutlar1 para karsilig1 pazarlamasi, satis sozlesmesini olusturur ve bdylece bir
titketici sozlesmesi olan 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinde “satic1” olan
taraf haline gelir"’.

Bazi durumlarda konutu imal edenle, pazarlamasini yapan kisiler farkli
olabilmektedir. Halk arasinda “emlak¢1” olarak adlandirilan gayrimenkul
komisyoncular1 (simsarlar, gayrimenkul tellali) tarafindan pazarlanan bir
konutun satin alinmasi halinde yapilan satis islemi de bir tiiketici islemi
sayllmalidir. Ciinkii, gayrimenkul komisyonculugu, bir meslek olarak kabul
edilen, kendine ait bir meslek odas1 bulunan ve kazang elde etmeye yonelik
ticari ve mesleki bir faaliyettir. Zira bu kisi, mal alip satmay1 gelir elde etmek
i¢in siirekli yapiyorsa, bir ticaret veya oda siciline kayitli olmasa dahi, TKHK
md. 3/k anlaminda ticari maksatla hareket etmis olur'®.

7 Oz, Turgut (2016) “Ingaat Sektoriinde Eser Sozlesmesi”: Tokbas, Hakan/ Kursun, Ali Suphi
(Editorler), Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, Istanbul, Aristo Kitabevi, s.
206; Dogar, s. 52 vd.

18 Oz (2016), s. 212 vd. Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E: 2016/5011, K: 2016/6745, T: 09.06.2016
... 6502 Sayili Kanuna gore, daval tiiketici taraflar arasinda yapilan simsarlik (tellallik)
sozlesmesi ise, kanunun tanimladigl anlamda tiiketici islemidir. ...Dosya kapsamindan;
davaci vekilinin, taraflar arasinda, bir arsanin satin alinmasi amaciyla, davaci tarafindan
arsanin pesinat ve simsarlik (tellallik) bedeli olarak davaliya mubhtelif tarihlerde 40.000.-TL,
25.000.-TL ve 75.000.-TL olarak toplamda 140.000.-TL o6dendigi, davaliin sozlesme
sartlarin1 yerine getirmemesi sonucunda davacinin 6denen bedelin davalidan tahsili
amaciyla yaptiklari icra takibine davalinin itiraz ettigini ileri stirerek, itirazin iptaline karar
verilmesi istemiyle dava agtigi, dava tarihi itibariyle yiiriirlige girmis olan 6502 Sayili
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Bir taginmaz satis;, 6n 6demeli konut satisi sdzlesmesinin unsurlarini
tastyor olsa da, tasinmazi satan taraf mesleki veya ticari anlamda faaliyette
bulunmuyor veya kar elde etme amacini tasimiyorsa yapilan sozlesme TKHK
kapsaminda olmayacak, genel hiikiimlere tabi olacaktir. Yani, kendi oturdugu
bir evi 6n 6demeli olarak satan kisinin ileride yapacag: satis islemi, titketici
islemi olarak sayillmayacak, dolayisiyla da 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi
soz konusu olamayacaktir®.

III. TUKETICININ BIRDEN FAZLA KONUT SATIN ALMASININ
TUKETICI SIFATINA ETKIiSi

Bir tiiketici toplu bir yapidan veya bir binadan birden fazla konut satin
alabilir. Béyle bir durumda birden fazla satin alinan bu konutlarin TKHK
semsiyesinde olup olmadiginin da agiklanmasi gereklidir. Tiiketicinin birden
fazla konut aldig1 bu ihtimalde, malin (konutun) kullanan tarafindan “tahsis
edildigi amag¢” kriterine gore hareket edip tespitte bulunmak dogru
gorinmektedir®.

Bahsi gegen kritere gore, bir tiiketici (alic1), herhangi bir projeden bir
konutu kendisi i¢in, digerini ¢ocuklarinin yasamasi igin ve ii¢ adet konutu da
kira getirisi ya da ileride kir etme amaciyla satin aliyorsa, satin alinan
konutlarin tiimi titketici islemi olarak nitelendirilemez. Bu nedenle barinma
ihtiyact diginda satin aliman diger ii¢ konut, “yatinm mali” olarak
nitelendirilmelidir*'.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 3, 73/1 ve 83/2 maddeleri uyarinca bu tiir
davalara bakma gorevinin tiiketici mahkemelerine ait oldugu nazara alindiginda
uyusmazligin tiiketici mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmas: gerekir”. TBK md. 520/3
geregi, gayrimenkul tellallig1 akdi yazili sekilde yapilmadikga gegerli degildir.

Dogar, s. 53.

2 Bu konu hakkinda daha fazla bilgi igin bkz. inal, s. 161-204.

2l Bir kisinin isi ve meslegi ile ilgili olmayan, 6zel amaglarina doniik mallar tiiketim mallar1
olarak degerlendirilirken, kisinin isi ve meslegi ile ilgili olan ve mesleki amaglara hizmet
eden mallar yatinm mali olarak kabul edilmektedir. Inal, titketim mali ile yatirm mali
arasindaki ayrimin satin alinacak konutun sayisina gore veya harcama limitine gore ya da
kanunla belirlenecek azami bir bedele gore belirlenmesi gerektigini ileri siirmektedir. Bu
goriise gore, alictnin kendisi ve yakinlarmin konut ihtiyaclarini agan sayidaki satin alma
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Diger bir ifadeyle, kira getirisi elde etmek igin veya gelecekte daha
yiiksek bir fiyata satmak i¢in alinan bir konut agisindan 6n 6demeli konut
satig1 hiikiimleri uygulanmamalidir. Zira burada TKHK md. 3/k ve OOKSHY
md. 4/r’ya gore alicy, ticari amagla hareket etmistir. Bu nedenle alic1 (tiiketici),
kendisi ve ailesi i¢in satin almis oldugu iki konutu barinma amaciyla
kullanacagindan tiiketici sifatin1 kazanacak, yatirnm amagl aldig diger ii¢
daire icin ise, tiiketici olma vasfini kazanamayacaktir®.

IV. PROJEDE TiCARi ALAN OLARAK GORULEN YERLER
BAKIMINDAN DEGERLENDIRME

Son zamanlarda inga edilen konut projelerinin hemen hepsinde ortaya
¢ikan konut ve ticari alanlarin (aligveris merkezi, site, ditkkan vs.) birlikte
bulundugu vyapilarin tiiketici islemine konu olup olamayacaginin da
agiklanmast gerekir. Ornegin, ayni parselde insa edilmis ve alt katlar: ticari
alan olarak adlandirilan aligveris merkezi, iist bolimlerin ise konut amach
kullanildigr karma yapilardan isyeri alan kisinin tiiketici sifatin1 kazanmasi
mimkiin degildir. Zira satin alan kisi bu diikkan: ticari veya mesleki bir
amagla kullanacagindan, bir 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi ve dolayisiyla
bir tiiketici islemi s6z konusu olamaz. Ancak bir goriise gore, ortaya ¢ikan

islemleri tiiketici islemi sayllmamalidir. Yazarin diger Onerisi ise, kanunla belirlenecek
azami satig bedeli tizerindeki islemlerin tiiketici islemi olarak kabul edilmemesidir. Yatirim
mali-tiiketim mali ayrimi1 hakinda daha fazla bilgi igin bkz. Inal, s. 161 vd. Karg1 goriiste, Oz
(2016), s. 216. Yazara gore, yirirlikteki TKHK hitkiimleri kargisinda sozlesme konusu
konutlarin sayisina ve degerine gore tiiketici islemlerinin simirlandirilmasi mimkiin
degildir. Ayrica bkz. Dogar, s. 33.

2 Aydogdu, Murat (2016) “Taginmaz Satig Sozlesmesi”: Tokbas, Hakan/ Kursun, Ali Suphi
(Editorler), Konut Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalari, Istanbul, Aristo Kitabevi, s.
28; Dogar, s. 34. Kara’ya gore, bir kisi ne kadar yiiksek sayida konut alirsa alsin veya inga
ettirirse ettirsin, eger bir kazang saglama faaliyeti yoksa tiiketici sayllmalidir. Bkz. Kara, s.
273. Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E: 2012/10605, K: 2012/17689, T: 10.07.2012 sayili
ilaminda, davacinin ti¢ adet bagimsiz boliim satin almis olmasi dolayisiyla, satin alinan
dairelerin sayisal ¢oklugunun davaciyr kanunda belirtilen tiiketici taniminin disina
¢ikarmadigini igtihat ederken, ayni dairenin, E: 2011/15055, K: 2012/354, T: 17.01.2012
sayili ilaminda ise, tasarruf yapmak ve gelecegini garanti altina almak maksadiyla yapilan
alim-satim islemi, tiiketici islemi sayilmamistir. Tlgili kararlar i¢in bkz. Kara, s. 272.
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uyusmazlik (miiteahhidin temerriidii gibi) hem konut, hem isyerlerini
ilgilendiriyorsa bu uyusmazliga TKHK hiikiimleri uygulanmali ve
uyusmazhiga Tiiketici Mahkemeleri bakmalidir®.

Bagka bir goriise gore, konut amagli kullanilacak tiim yapilar 6n
6demeli konut satis1 sozlesmesinin konusunu olusturabilir. Yapilan hukuki
islem tiiketici islemi ise, sozlesme konusunun konut veya isyeri olmasinin bir
6nemi yoktur*.

Kanaatimizce, mimari projede (diikkan, magaza gibi) ticari alan olarak
tasdik edilen bir yerin barinma amagh kullanilacaginin ileri siirtilmesi halinde
dahi, yapilacak sozlesmenin 6n Odemeli konut satisi sozlesmesi olarak
nitelendirilmemesi, dolayisiyla TKHK hiikiimlerinden faydalanamayacag:
gorigiindeyiz”. Clinkii uygulamada, satin alinan bir ticari alanin konut amagh
kullanilip kullanilmadiginin tespiti olduk¢a zor ve suistimale agik bir
konudur. Ticari amaca tahsis edilmis bir tasinmazin TKHK hiikiimlerinden
faydalanmasini  kabul etmek, mahkemelere agir bir is yikiiniin
bindirilmesinin yaninda, sonucu tartismali kararlarin ortaya c¢ikmasi
tehlikesini de tasir. Bu nedenle, mimari projede ticari alan olarak tasdik edilen
tasinmazlarin satisginda 6n 6demeli konut satisi hitkiimlerinin uygulanmasi
s6z konusu olmamalidir.

V. KONUTUN SATIN ALINMA AMACI

Bir taginmaz, baslangicta mesleki amaglarla edinilmis ancak sonradan
konut olarak kullanilmaya baslanmigsa, bu taginmaz icin baslangicta yapilan
hukuki islem, sonradan tiiketici islemi haline gelmez. Ornegin, muayenehane
kurma amagl satin alinan bir konut daha sonra barinma i¢in kullanilsa dahi
bu islem tiiketici islemi haline gelmez. Hatta, satin alinan konut muayenehane

% 0z (2016), s. 212. Ancak kanaatimizce, olaymn niteligine ve tiiketicinin saikine gore bir

sonuca varmak daha isabetli olacaktir.

2 Cabri, Sezer (2015) “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesi”: Tokbas, Hakan/ Ugisik, Fehim (Editérler), Sektorel
Bazda Tiketici Hukuku ve Uygulamalar1 2014-2015, Ankara, Bilge Yaymevi, s. 207.

% Ayniyonde, Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 26.
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olarak hi¢ kullanilmadan, konut amaciyla kullanima o6zgiilense bile,
kanaatimizce sonug degismeyecektir. Zira bu noktada nazara alinmasi gereken
an, bizim de katildigimiz goriige gore, islemin yapildig andir®.

Eger bir konut, sonradan daha yiiksek fiyata satilarak gelir elde etmek
icin alimiyorsa, burada TKHK md. 3/ anlaminda bir tiiketici isleminden
bahsetmek ise miimkiin degildir. Nitekim tiiketici bilindigi tizere, ticari veya
mesleki amaglarla hareket etmeyen dolayisiyla satin aldigi maldan kar etme
amaci tagimamasi gereken kisidir. Ancak bu ifadeden tiiketicinin barinma
amagli konutu sonradan satiliga koyamayacagi anlami ¢ikarilmamalidir. Zira
titketici satin aldigi konutu elbette tekrar satisa koyabilir. Yeterki tiiketici
konutu satin alirken barinma ihtiyacini saglamak icin hareket etmis ve kar
amaci giitmemis olsun. Ancak bu ifadeden de, tiiketicinin konutunu satarken
kar etmemesi gerektigi anlagilmamalidir. Buradaki kriter, tiiketicinin konut
alim ve satim islemini siirekli bir faaliyet haline getirmemis olmasi kriteridir”.

VI. KONUTUN KULLANILMIS (iKINCI EL) VEYA
KULLANILMAMIS OLMASI

On 6demeli konut satisi sozlesmesine konu olan konut, uygulamda
cogunlukla bagimsiz bir parsel iizerindeki miistakil bir yap1 veya kat
miilkiyetine konu olacak bagimsiz boliim olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Zira
“maketten satig” veya “temelden girme” seklinde tabir edilen bu satislar,
konutu daha az maliyetle edinmek isteyen tiiketicilerin tercih nedenidir. Bir
goriis, on 6demeli konut satis1 sozlesmesinin konusunu sadece, gelecekte inga
edilecek konutlar ve halk arasinda “sifir” olarak tabir edilen insaast bitmis
ancak kullanilmamis konutlar olabilecegini éne siirmiis; diger bir anlatimla,
kullanilmis, yani ikinci el konutlarin 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesine
konu olamayacagini iddia etmistir?.

Kars1 goriis ise, konutun sifir olmasiyla ikinci el olmasi arasinda farkin
bulunmadigini ifade etmis, bir insaat sirketinin insa ettigi bir konutu belli bir

%6 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 27.

¥ Dogar, s. 33.
#  Giimiis, s. 251. Ayn1 yonde, Acar, s. 21.
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sire kiraya verdikten sonra o6n Odemeli konut satisi sozlesmesiyle
satabilmesinin oniinde bir engel bulunmadigini 6rnek gostermistir®. Baska bir
goriis, tamamlanmis ve kat miilkiyetine ge¢mis bir konutun sifir ya da ikinci el
olarak satilmasi fark etmeksizin, tiiketicinin yapmis oldugu islem nedeniyle
korunmas: gerektigini belirtmigtir™.

Kanaatimizce, bir konutun kullanilmis olmasi, yapilan s6zlesmenin 6n
odemeli konut satisi sozlesmesi olarak nitelendirilmesine engel degildir’.
Nitekim, TKHK md. 40-46 arasinda veya OOKSHY’de bu konu hakkinda
sinirlayici bir diizenlemeye rastlanilmamaktadir. Kaldi ki TKHK md. 12/2 “...
ikinci el satislarda saticinin ayipli maldan sorumlulugu bir yildan, konut veya
tatil amagl tasinmaz mallarda ise ii¢ yildan az olamaz” seklindedir. Bu hitkme
dayanarak, kanun koyucunun ikinci el konut satislarini da TKHK md. 40-46
kapsaminda kabul ettigi rahatlikla sOylenebilir. Bu nedenle, bizim de
katildigimiz goriise gore, tamamlanmis bir konutun kullanilmamis veya
kullanilmis olmasinin énemi yoktur. Ister “sifir” olarak tabir edilen
kullanilmamus ister “ikinci el” olarak adlandirilan kullanilmis olsun, satisa
sunulan konut barinma amaglh olarak satiliyor ve unsurlarini tasiyor ise, 6n
6demeli konut satis1 sozlesmesinin ve dolayisiyla bir tiitketici isleminin varlig:
kabul edilmelidir. Yeter ki, konutu satan kisi, TKHK md. 3/i’de belirtildigi
lizere, ticari veya mesleki amaglarla tiiketiciye mal sunan veya mal sunanin
adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisi olsun*.

¥ Cabri, (2015), s. 208, dn. 13. Ayn1 yonde, Yeniocak, Umut (2015) “6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanuna Gére On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Sekli” Terazi
Hukuk Dergisi, C.10, S. 102, Subat 2015, Seckin Yayincilik, s. 44.

30 Atamer, s. 220 vd.

3t TKHK md. 41/1 hitkmiiniin daraltic1 sekilde yorumlanmas: gerektigini ve bu nedenle, kat
miilkiyetine ge¢mis konutlarin 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesine konu olamayacagi
goriisiinde, Acar, s. 20-21. Her ne kadar, TKHK md. 40 gerek¢esinde, “heniiz ortada bir
konut olmadan” tiiketicilerin para 6demeye baslamasi ve bu nedenle korumaya ihtiyag
duyuldugundan bahsedilse de kanaatimizce bu gerekge daraltict yorumlanmamali, amagsal
yorum ilkesine gore sonuca ulagilmalidir.

2 Dogar, s. 36.
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SONUC

Giiniimiizde, daha ¢ok biiyiik sehirlerde satiga sunulan ancak git gide
kiigiik sehirlerde de rastladigimiz barinma amagli konutlarin karma kullanim
i¢in satin alindiklarina artik siklikla rastlanmaktadir. Halk arasinda “Home-
Ofis” olarak adlandirilan ve evden serbest ¢alisanlara yonelik tasarlanmis bu
tip konutlar agisindan, dairenin belli bir bolimi, kisinin ugrastigi is veya
meslege paralel olarak diizenlenmekte, diger kisimlar ise barinma amagh
olarak kullanilmaktadir. Ozellikle covid-19 salgin hastalik doneminde, evden
calismak zorunda kalanlar agisindan karma kullanimhi konutlarin ne kadar

hayati 6nemde oldugu daha da iyi anlagilmistir.

Karma amaclh olarak kullanilan bu tiir konutlar1 satin alan kisinin
titketici sifatin1 kazanip kazanmayacagi, yapilan islemin bir tiiketici islemi
olup olmayacagi konusunda yukarida da deginildigi tizere, 6gretide tam bir
fikir birligi yoktur. Bir goriis, karma amagh kullanimlarda, 6n plana gikan
amaca Ustiinliik taninmasi gerektigini ve bu nedenle sozlesmenin 6n 6demeli
konut satig1 sozlesmesi olarak nitelendirilmesini savunurken®, kars1 goriis ise
bir konutun karma amac¢li satin alinmast halinde tiiketici isleminden

bahsedilemeyecegini savunmaktadir*

Kanaatimizce, hem ev hem de ofis olarak kullanilmak tizere satin alinan
konutun barinma amacina stiinliik taninarak sézlesmenin 6n 6demeli konut
satis1 olarak nitelendirilmesi gerektigi goriisii, olmasi gereken hukuk agisindan
ve TKHK’nun ulagmak istedigi sonugla paralellik gosterse de, satin alinan
tasinmazin agirlikli olarak hangi amaca yonelik kullanildiginin belirlenmesi

pratikte sorun vyaratacaktir. Zira hangi kriterlere gore agirhkli amacin

Giimiis'e gore, karma kullanimlarda 6n plana ¢ikan amag esas alinmalidir. Bkz. Giimis, s.
251. Ayni yonde, Cabri, (2015), s. 208. Yapilan hukuki islem bir tiiketici islemi ise, sézlesme
konusunun konut veya isyeri olmasinin bir 6nemi olmayacaktir. Acar, s. 15. Ayni yonde
Kara, s. 59.

3  Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 27. Ayni gériiste, Zevkliler/Aydogdu, s. 84.
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belirlenecegi konusunda uygulama ve doktrinde bir agiklik yoktur. Bu
durumun tespiti i¢in mahkemelerin nasil bir yol izleyecegi ve hangi delilleri
(kesif, sahit vs.) esas alacag belirsizdir. Kald1 ki bu sekilde yapilan bir tespitin

ulasacag1 sonuglar da ¢ogu zaman tartismali olacaktir®.

Bize gore, karma kullanim i¢in satin alinan konutlar agisindan tiiketici
isleminden bahsedilemez. Ciinkii, konutu satin alan kisi artik saticiya kargi
zaylf konumda degildir. Kald: ki satin alinan konutta mesleki veya ticari bir
faaliyet de yiiriitiillecegine gore, bu kisinin sadece barinma amagli konut satan
titketiciyle ayn1 korumadan faydalanmas: hakkaniyetle de ortiismemektedir.
Nitekim bir goriise gore, gercek kisinin bir islemi hem ticari hem de 6zel bir
amagla yapmasi durumunda, amacin boliinerek, tiiketici sayilmasi miimkiin
degildir; gercek kisi kismen de olsa yapmis oldugu islemde ticari ve mesleki

bir amag giidiiyorsa, artik tiiketici sayillamayacaktir®®.

Ornegin bir avukatin hem “konut” hem de “avukatlik biirosu” olarak
kullanmak istedigi bir tasinmazda agirlikli amacin nasil tespit edilecegi, hangi
kriterlerin uygulanacag1 ve olgiitiin ne olacagi, hukuk giivenligi acisindan
sorun teskil eder. Her ne kadar, avukatlik meslegi ticari bir faaliyet olarak
nitelendirilmese de”’, TKHK 3/k maddesine gore tiiketici, mesleki olmayan
amaglarla da hareket etmesi gereken gercek veya tiizel kisidir. Verilen drnekte,
bir avukatin satin aldigi konutu mesleki amaglarla ediniyor olmasi, onun
tiketici sayilmasinda engel olugturmalidir®®. Avukatlik faaliyetinin TKHK

anlaminda “hizmet saglama” niteliginde oldugu ve avukatin da “saglayict”

% Bkz. Dogar, s. 37.
% Bkz. Cnar, s. 39.

7 Avukatlik Kanunu md.1’e gore; Avukatlik, kamu hizmeti ve serbest bir meslektir.

3 Aym 6rnek, doktor muayenehanesi veya bir muhasebeci/mali miisavir ofisi vb. is faaliyetleri

i¢in de gegerlidir.
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olarak kabul edilmesi gerektigi gortisti™ 1ig1ginda karma kullanim amaciyla

satin alinmis konutlar TKHK kapsaminda olmamalidir.

Kanimizca, bir goriisii savunurken, sadece olmasi gereken hukuk degil,
uygulamada bunun nasil  gergekleseceginin, hukuk  giivenliginin,
mahkemelerin is yiikii ve yogunlugunun da hesaba katilmasi gerekir. Bu
konuda Kanun’da bir diizenleme yapilmasi bagka bir ¢6ziim olarak akla gelse
de, karma amagh kullanima yonelik satin alinan konutlar bakimindan 6n
6demeli konut satis1 sozlesmesi (TKHK md 40-46) hiikiimlerinin uygulanmasi

s0z konusu olmamalidir.

»  Akipek Ocal, Sebnem (2016) “Avukatin Ozen Yiikiimliiliigii ve Tiiketicinin Korunmasi”:

Tokbas, Hakan/Ugigik, Fehmi (Editorler), Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalar:
2015-2016, Istanbul, Aristo Kitabevi, s. 187-188.
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