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On Odemeli Konut Satisi Sozlesmelerinde
Donme ve Sonuglari

Avoidance of Home Sale Contracts Involving Advance
Payment and Effects of Avoidance

Av. irem GURBUZ EREL"

Oz:

Uygulamada maketten satis veya sat-yap olarak bilinen 6n 6demeli konut satisi sdz-
lesmeleri, insaat sektoriiniin gelismesiyle birlikte siklikla yapilan satiglardan biri olmus-
tur. Satislarin yayginlagmasiyla insaatlarin tamamlanamamasi, yarida kalmasi ve bu ne-
denle tiiketiciler hem taginmazini elde edememis hem de ¢gekmis olduklari kredi borcuyla
bas basa kalmaktadir. Bu magduriyet sonucunda tiiketiciyi korumak adina bazi hitkiimle-
rin getirilmesi gerekmistir. 6502 say1li Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun’un 40
ila 46. maddeleri arasinda bu sdzlesme tiirii diizenlenmis ve ayrica On Odemeli Konut
Satislart Hakkinda Yonetmelik ¢ikartilmistir.

Tiiketici kanunlarinda tiiketici yararina hiikiimler diizenlenmekte olup, 6n 6demeli
konut satis1 sdzlesmelerinde de edimlerin dengesini korumak amaciyla ingaat sirketleri
karsisinda tiiketicinin yarar1 gozetilmistir. Buna gore tiiketiciye n 6demeli konut sati-
st sdzlesmelerinde donme hakk: verilmistir. S6z konusu donme hakk: kanun hiikmiinde
kararname ile birgok degisiklige ugramis olup, ¢aligmamizda degisiklik 6ncesi ve son-
ras1 karsilastirilacak, hukuki gerekgeleri ile birlikte tiiketiciye getirilen donme hakkinin
niteligi, sekli, siiresi ve sonug¢larina gegilerek edimlerin iadesi, tazminat yikiimliligi,
tazminat istenemeyecek haller ve donmenin bagl krediye etkisi incelenecektir.
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Abstract:

Home sale contracts involving an advance payment element that are known as
house model sale or build-sell in practice have become one of the commonly executed
transactions along with the development of construction industry. Yet, spreading of sales
ends up with non-completion of constructions, half- finished constructions, which is
ensued by inability of consumers to acquire their property, leaving them alone as well
with the outstanding bank loan they have taken out. Such grievance led to necessity to
introduce certain provisions for the sake of protecting the customer. This type of contract
is regulated in articles 40 through 46 of Consumer Protection Law no. 6502 and moreover,
Regulation on Home Sales With Advance Payment is issued.
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The consumer laws prescribe provisions that are in favor of customers and home
sale contracts with advance payment do also observe customers’ best interest vis-a-vis
construction companies in order to maintain balance between the parties. Therefore,
the right of avoidance is granted to the consumers in home sale contracts with advance
payment. The aforesaid right of avoidance has undergone numerous amendments by
means of statutory decrees and our essay will contain a before-and-after-amendments
comparison, and then examine the nature, form, duration and consequences of the right
of avoidance conferred on consumers as well as the legal grounds thereof, restitution of
performances, indemnity obligation, situations where indemnity claims can’t be made
and effect of avoidance on the associated loan.

Keywords:

Advance Payment, Home, Sale Contract, Avoidance, Penalty for Avoidance of
Contract.

GIRIS

Insanlar en temel ihtiyaglarindan biri olan barmma ihtiyacini karsilamak ve
konut edinmek amaciyla, ekonomik giicliikler veya konut fiyatlarmin yiiksek ol-
masi nedeniyle heniiz insa edilmeyen, ortada var olmayan konutlar1 6nceden pesin
veya taksitle 6deme yaparak satin almaya baslamistir. Bu tiir satislar 4077 Sayili
miilga TKHK da diizenlenmis olan “Kampanyali Satislar” baglikli 7. maddesi kap-
saminda degerlendirilmekte idi'. Ancak bu hiikiimlerin tiiketicilere yeterince koru-
ma saglamamasi ve ¢esitli magduriyetler yasanmasi nedeniyle tiiketicileri daha faz-
la koruma saglayacak siki tedbirler gozetilmesi gerekmistir. 28.05.2014 tarihinde
yiiriirliige giren? 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunu® m. 40-46
hiikiimleri ile 27.11.2014 tarihinde yiiriirliige giren 6n ddemeli konut satis1 s6z-
lesmelerinin usul ve esaslarini diizenleyen On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik* hitkiimleri ile 6n 6demeli konut satis1 szlesmesi ve 6n 6demeli konut
sat1s vaadi sozlesmesi kavramlari hukuk sistemimize dahil olmustur.

6502 Sayili Kanun’un 40. maddesinde 6n 6demeli konut satig sozlesmeleri
“tiiketicinin konut amagh bir tasinmazin satis bedelini énceden pesin veya tak-
sitle 6demeyi, saticimin da bedelin tamamen veya kismen odenmesinden sonra ta-
simmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi tistlendigi sozlesme” seklinde tanim-
lanmistir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin taraflar1 alici/tiiketici ile satici/
yliklenici olarak tabir ettigimiz ingaat sirketi veya miiteahhitlerdir. Tiiketiciler bu

' Ayrmtili agiklama i¢in bkz. Hakan Tokbas, “Maketten Konut Satis Sézlesmelerinin Hukuki

Niteligi ve Neticeleri”, https://www.tuketicihukuku.org/images/tuketiciHukuku/Maketten-
Konut-Satis-Sozlesmeleri.pdf (erigim tarihi: 08.05.2020).

2 Bkz. TKHK m. 87.
> Bkz RG. 28.11.2013, S. 28835.
4 Bkz. RG.27.11.2014, S. 29188.
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sozlesmede ne sdzlesmenin igerigini anlayabilecek giice ne de saticinin kendisine
sundugu sartlar1 degistirebilme giicline sahiptir, buna gore saticiya karsi zayif
konumdadir®’. Kanun koyucu zayif taraf olan tiiketiciyi koruma amaciyla 6502
Sayili Kanun’un 45. maddesi ile 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde tiiketi-
ciye herhangi bir gerekce gostermeksizin sozlesmeden donme hakki tanimistir.

Tiiketiciye taninan keyfi donme hakki doktrinde ciddi sekilde elestirilmis ve
bu hakkin smirlandirilmasi diisiincesi ile 684 sayili Kanun Hitkmiinde Kararname®
m. 8 ile tiiketici aleyhine degisiklikler diizenlenmis ve daha sonra bu degisiklik
hitkmii 7074 sayili Kanun’ ile 01.02.2018 tarihinde aynen kabul edilerek kanunlag-
mustir. Dénme hakkina getirilen bu degisikliklerin KHK ile yapilmas1 ve tiiketiciyi
koruma amacina aykir1 olarak tiiketicilerin aleyhine hususlar barindirmasi nedenle-
riyle ilgimizi ¢ekmis ve tarafimizca 6n 6demeli konut satig sdzlesmelerinde donme
hakki ve sonuglari konusu secilerek inceleme geregi duyulmustur.

Caligmamiz bu kapsamda, ana iki boliimden olugsmakta olup, ilk boliimde 6n
O6demeli konut satig s6zlesmelerinden donme hakki bagligi altinda donme kavra-
mi, donme hakkinin sekli ve siiresi agiklanacaktir. ikinci bolimde ise 6n 6demeli
konut satis s6zlesmelerinden donme hakkinin sonuglart olan edimlerin iadesi,
tazminat ylikiimliiligii ile tazminat istenemeyecek haller ve son olarak donmenin
bagli krediye etkisi incelenecektir.

I. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMELERINDE DONME

A. Genel Olarak

On 6demeli konut satis1 sozlesmelerinde donme TKHK m. 45 hiikmiiniin ilk
hali ile ‘On ddemeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin
herhangi bir gerekge gostermeksizin sozlesmeden donme hakki vardir.” seklinde
diizenlenmis olup, tiikketiciye genis kapsamli, istedigi zaman ve herhangi bir se-
bep belirtmeksizin donme hakki verildigi anlasilmaktadir.

Donme hakki getirilmesinin sebebi kanun gerekcesinde® belirtilmemisse de,
Isvigre Borglar Kanunu 227f hiikkmiiniin 6rnek alindig1 belirtilmistir. Ancak gerek-
cede bahsedilen eIBK m. 227/f hiikmii yiiriirliikkten kalkmakla birlikte, siiresi bir

5 llhan Kara, Yeni Kanuna Gére Tiiketici Hukuku, Engin Yaymcilik, Ankara, 2015, s. 136 vd.
¢ Bkz. RG. 23.01.2017, S. 29957.
7 Bkz. RG. 08.03.2018, S. 30354.

Ilgili maddenin gerekcesi “Isvicre Borclar Kanununun 227/f maddesi ornek alinarak
tiiketiciye taminan diger bir imkadn, konutun devir ve teslim edilmesine kadar herhangi bir
gerekge gostermeden sozlesmeden donme haklkidir: Kuskusuz bu hallerde saticryr korumak
agisindan tiiketicinin bir donme cezasi ve konutun satisi veya satis vaadi sézlesmesi nedeniyle
olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar: ddemesi sézlesme ile
kararlastirilabiliv. Fakat kararlastirilacak olan donme cezast en fazla toplam satis bedelinin %
251 oraninda istenebilecektir. ” seklindedir.
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yildan uzun veya belirsiz siireli s6zlesmelerde, alictya her zaman ve hakli bir sebep
olmaksizin fesih hakki tanimis olup, TKHK hiikiimlerinde ise sdzlesmenin stire-
sine bakilmaksizin ge¢mise etkili sona erdirilebilecegi diizenlenmis, bu nedenle
kimi yazarlar her iki diizenlemenin farkli oldugunu belirterek elestirmistir’. Buna
ilave olarak, bir goriis TBK m. 269/1°de yer alan 6deme siiresi bir yi1ldan daha uzun
veya belirsiz olan s6zlesmelerde aliciya, malin devrine kadar her zaman sézlesme-
den cayma hakk1 taninmasina iliskin hilkmiin gerekg¢e olarak gosterilmesinin daha
yerinde olacagini belirtmistir'. Ayni1 sekilde diger bir goriis, tiikketiciye verilen don-
me hakkinm ikinci bir “cayma hakki” oldugunu', ancak haklarin kullanildiginda
sonuclarmin farklilik arz ettigi, cayma hakki herhangi bir tazminat 6demeksizin
kullanilabilirken, donme hakkinda tiiketiciye tazminat ylikiimliiliigline yol agtig1
belirtmistir'. Bagka bir goriis ise, e TKHK m. 7/IV yiiriirliikte iken kampanyali sa-
tiglarda “Tiiketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten sonra kampanyay: dii-
zenleyen, mal veya hizmetin tiiketiciye teslim tarihini gegmemek sartiyla tiiketicinin
o ana kadar odedigi tiim bedeli 6demekle yiikiimliidiir. " seklindeki malin teslim
tarihine kadar ayrilma hakkinin dénmenin bir sekli oldugu savunulmustur®.

Doktrinde gokga elestiri* alan donme hakkini diizenleyen TKHK m. 45 igin
higbir sebep gosterilmeksizin, tamamen subjektif saiklerle bu hak kullanilabildi-
ginden kimi yazarlar “keyfi donme hakki” tabirini kullanmakta®®, kimi yazarlar ise
“ahde vefa” ilkesini askiya almig olmasi nedeniyle hilkkmiin gerekgesini sorgula-
maktadir's. Ayrica tiiketiciye istedigi zaman donme serbestisi taninmasinin sézles-

®  Sezer Cabri, 6502 Sayili Kanuna Gore Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Adalet
Yaymevi, Ankara, 2016, s. 697; Mustafa Alper Glimiis, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Serhi, Cilt 1, (Madde 1-46), Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2014, s. 270 vd.

19 Sezer Cabri / Maya-Turgut Oz / Murat Aydogdu / Omer Cinar / Umut Yeniocak / Turan Sahin,

“On Odemeli Konut Satis1 Sézlesmeleri”, Konut Sektoriinde Tiiketici Uygulamalari, Aristo
Yaymevi, Istanbul, 2016, s. 112.

Glimis, s. 270; Yesim M. Atamer, Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin
Korunmast, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2016, s. 242 vd.

Sezer Cabri, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satisi Sozlesmeleri” 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, Sektérel Bazda
Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, (Ed. Tokbas, Hakan / Ucisik, Fehim), Ankara, 2014-
2015, s. 223, 229.

Aslh Makaraci, Taginir Mallara Iliskin Kampanyali Satis Sézlesmesi, Seckin Yayinevi, Ankara,
2007, s. 159.

14 Hakan Acar, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Cercevesinde On Odemeli
Konut Satis Sézlesmesi”, Fatih Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 3, S. 1, 2015, s.
34; Giimiis, s. 271; Etem Saba Ozmen / Giilsah Vardar-Hamamcioglu, 6502 Sayili Tiiketici
Korunmas: Hakkinda Kanun Uyarinda On Odemeli Konut Satisi Sézlesmesi, On ki Levha
Yaymecilik, Istanbul, 2016, s. 82.

Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 79 vd.

1 Atamer, s. 242.
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menin kaderini tamamen bir tarafin keyfiyetine birakilmasi olarak degerlendirilmis
ve bu durumun tiiketici i¢in sézlesmeye baglanma ciddiyeti bulunmadigindan s6z-
lesmenin gecerli olarak dogmadig1 goriisii de belirtilmistir”. Katildigimiz goriise
gore, tliketiciye verilen donme hakkinin higbir gerekge veya sarta baglanmamasini
sozlesmelerde tiiketici lehine dengeyi bozdugu ve hakkin kotiiye kullanima ile yiik-
leniciler i¢in telafisi gli¢ zararlara olanak taniyabilecegi yoniindedir'®.

flgili hiikiimde diizenlenen donme hakki, kanundan dogan dénme hakki
olup, TBK’da yer alan diizenlemelerin (TBK m. 125, m. 227) aksine herhangi bir
sebebe baglanmaksizin bu hakkin verilmesi hatali bulunmustur”. Tim bu neden-
lerle, her ne kadar kanun koyucu zayif taraf olan tiiketiciyi koruma diisiincesiyle
hareket etmigse de, higbir sart ve gerek¢e olmaksizin s6zlesmeden donme hakki
verilmesi, s6zlesmede taraflarin dengesini bozdugu elestirilerine katilmaktay1z.

Tiiketici ile satict arasindaki dengenin saglanmasi®*® ve tiiketiciye verilen
donme hakkinin sinirlandirilmasi diisiincesi ile 684 sayili KHK m. 8/1 ile hiikiim
degisiklige ugramus ve “On édemeli konut satisinda sézlesme tarihinden itiba-
ren yirmi dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekge gostermeden sozles-
meden donme hakki vardir Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici,; konutun
satist veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay igin
sozlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alti ay arasi i¢in yiizde dordiine, alti ila
oniki ay arast i¢in yiizde altisina ve oniki ila yirmidort ay arast i¢in de yiizde
sekizine kadar tazminatin odenmesini isteyebilir.” seklinde gilincel halini alarak,
stire bakimindan siirlandirilmig ve saticiya sdzlesmenin agamasina gore artan
bedellerde tazminat talep etme hakki taninmistir. Tiiketici aleyhine artan oranlar-
da getirilen tazminat hiikmii, kanimizca da, tiikketicinin sézlesmeden rahat¢a don-
mesini engellemek ve mali yonden kiilfetlerine katlanmak iizere tekrar diistinme-
sini saglamay1 amaglamaktadir®’. Ancak bu sinirlandirma hakli olarak doktrinde
yeterli goriilmemis, siire bakimindan sinirlandirma yerine gerek¢e bakimindan
simirlandirma yapilmasi gerektigi belirtilmistir®.

Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 82.
18 Mehmet Dogar, On Odemeli Konut Satisz, On iki Levha Yayncilik, Istanbul, 2018, s. 276.
Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 82.

2 Murat Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, Adalet Yaymevi, Ankara, 2015, s. 278-279; Asli
Makaraci, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut
Satis1, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, inceoglu / Murat (der.), On ki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2015, s. 257 vd.; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 142; Cabri, s. 701-702;
Dogar, s. 289 vd.; Ozel, s. 194.

2l Dogar, s. 290.
2 Dogar, s. 278.
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On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde tiiketiciye taninan donme hakki, nis-
pi emredici nitelikte® olup, tiiketici aleyhine degistirilemez. S6zlesme ile donme
hakk1 sinirlandirilamaz, kaldirilamaz ancak tiiketici lehine degisiklik yapilabilir.
Buna gore, kanunda s6zlesme tarihinden itibaren yirmi dort aya kadar taninan
donme hakki, taraflarca s6zlesme ile tiiketici lehine otuz aya kadar serbestce uza-
tilabilir. Bunun aksine, donme hakkini sinirlayan, kaldiran sézlesme hiikiimleri
tiikketici aleyhine olacagindan kesin hiikiimsiizdiir.

B. Donme Hakkinin Hukuki Niteligi

Sozlesmeden donme, iradi donme ve kanuni dénme olarak ikiye ayrilir. Taraf-
lar s6zlesme akdederken baslangicta veya bir sekilde sonradan irade serbestisi ile
donmeyi sakl tuttuklar takdirde iradi donme olur iken, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunmu* ve TKHK hiikiimlerinde belirtilen taraflara taninmis olan sézlesmeden don-
me hakki ise kanuni donme olmaktadir. Kanuni donme, belirli sartlara tabi tutulmus,
temerriit veya ayipl ifaya bagl olarak tek tarafa taninmis bir haktir. Sozlesmeden
dogan donme ise taraflarin iradi anlagmasi ile subjektif nedenlere dayanmaktadir.

Sozlesmeden donme hakki, hukuki niteligi itibariyle yenilik doguran bir hak
niteligindedir®*. Donme hakki tek tarafli ve varmasi gerekli bir irade beyani olup,
kullanilmas1 sarta baglanamaz ve bu hak kullanildiktan sonra artik geri alinamaz?.
Buna gore, donme bildiriminin ulagsmastyla birlikte hiikiim ve sonuglarini dogurur.

Doktrinde sdzlesmeden donmenin hukuki sonuclari agisindan dort gortis ile-
ri siiriilmiistiir”’; bunlar klasik donme*, ayni etkili donme*, kanuni bor¢® ve yeni

3 Giimiis, s. 264; Cabri, s. 682.
2 Bkz. RG. 04.02.2011, S. 27836.

2 Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1998, s.

72-74; Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 80 vd.; Dogar, s. 273; Bkz. Yarg. 23. HD. E. 2013/3588
K.2013/5446 T. 17.9.2013, “sozlesmelerden dénmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa
bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak (sozlesmeden donme hakki) kendiliginden hiikmiinii
.. eder.” www.lexpera.com.tr, (erisim tarihi: 08.05.2020); Yarg. 13. HD, E. 2014/37603, K.
2015/31534, T. 02/11/2015, “Dénme hakki, bir hukuksal iliskiye son veren yenilik dogurucu
haklardandir”, www.kazanci.com, (erisim tarihi: 08.05.2020); Bu hakkin bozucu yenilik
doguran hak mu degistirici yenilik doguran hak niteligine iligkin tartigmalar i¢in bkz. Rona
Serozan, Sozlesmeden Dénme, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2007, s. 59.

% Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2019, s. 1150 vd.

7 Giilgiin Anik, “Bor¢lunun Temerriidiinden Dolayt Sozlesmeden Donme”, TBB Dergisi, S. 59,

2005, s. 225 vd.; Buz, s. 117 vd.

Haltk Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 16. Basi,
Beta Yayinlari, Istanbul, 2018, s. 407; Kemal Oguzman / Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 16. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2018, s. 517.

¥ Bugz,s. 121 vd.; Eren, s. 1257.

3 Serozan, s. 62 vd.; Buz, s. 120 vd.; Etem Saba Ozmen, “2014/12321 Basvuru Numarali Faik
Tari ve Sultan Tari Bagvurusuna Iliskin Anayasa Mahkemesi nin Fahis Hatali Karar 'min

28
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donme (doniistim) gorilisleridir. Bu goriislerden agirlikli olarak klasik donme go-
rist ile yeni donme goriisli benimsenmistir.

Klasik donme goriisii, donme hakkini bozucu yenilik doguran hak olarak ele
almakta olup, donme bildirimi ile sdzlesme gegmise etkili olarak sona erer ve
taraflarin heniiz ifa etmemis oldugu edimler ortadan kalkarken, ifa edilmis olan
edimlerin ise iadesi gerekir’'. Bu goriise gore, s6zlesmenin gegmise etkili olarak
sona ermesiyle ifa edilmis edimler hukuki sebepten yoksun olacagi i¢in sebepsiz
zenginlesme teskil eder ve taraflar kazandiklar1 edimleri sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine (TBK m. 77) dayanarak iadesini isteyebilir®. Bu goriisii savunan ya-
zarlara gore donmede amag, miimkiin oldugu dlgiide sdzlesmenin kurulmasindan
onceki durumu yeniden saglamaktir®,

Ayni etkili donme goriisli, doktrinde istihkak goriisii olarak da adlandiril-
maktadir. Bu goriise gore, klasik donme teorisinde oldugu gibi dénme ile birlik-
te sozlesme geriye etkili bir sekilde sona erer. Ancak klasik donme goriisiinden
farkli olarak, ifa edilmis olan edimlerin iadesinin ayni hakka dayanacagini savu-
nurlar®, Donme beyant ile ifa edilmemis borglar ile ifa edilmis bor¢lar da ortadan
kalkar. Buna gore, kars1 tarafa kazandirilan ayni haklar kendiliginden eski hak
sahibine doner. Ornegin, miilkiyet hakk: devredilen s6zlesmeden déniilmesi ile
miilkiyet el degistirmemis olacagindan yapilan tescil yolsuz tescil haline gelir®.
Taraflarin ifa etmis oldugu edimlerin iadesi istihkak davasi ile talep edilir*.

Kanuni borg goriisiinii savunan yazarlara gore, donme ile birlikte s6zlesme
iligkisi yasal borg iligskisine doner. Bu goriis savunucularina gore, sézlesmeden
donme ile tasarruf isleminin gegerliligi etkilenmeyecek ve sebepten yoksun hale
gelmeyecektir’. Buna gore iade borcu, TBK m. 125’den kaynaklanan 6zel bir
iade borcudur. Ancak iadenin kapsamu ile ilgili bir diizenleme mevcut olmadigin-
dan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen uygulanir®. Klasik goriisten farkli

Elestirisi”, TBB Dergisi, C. 30, S. 135, 2018, s. 501; Giilsah Sinem Aydin, “Arsa Sahibinin
Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesinden Dénmesinin Yiikleniciden Arsa Payr Satin Alan
Ugiincii Kigilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlar: Cercevesinde Degerlendirilmesi”’, TBB
Dergisi, S. 141, 2019, s. 429.

Rona Serozan, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, Ifa- Ifa Engelleri- Haksiz Zenginlesme, C. 3, 7.
Bast, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2016, s. 236; Buz, s. 78.

2 Oguzman / Oz, s. 521; Nomer, s. 278.

3 Bug,s. 78; Oguzman / Oz, s. 437 vd.

3 Bugz,s. 133 vd.; Anik, s. 225; Nomer, s. 408.

3 Bugz, s. 140; Oguzman / Oz, s. 519; Ozmen, s. 501.
% Anik, s. 225.

37 Ozmen, s. 501; Serozan, s. 91; Aydin, s. 434.

Eren, s. 1257; Kaynagint TBK m. 136/2 c. 1, “Karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde
imkansizlik sebebiyle bor¢tan kurtulan borglu, karsi taraftan almis oldugu edimi sebepsiz
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olarak bu goriisii ileri siirenlere gére donme halinde miispet zararin tazmini talep
edilebilecektir®.

Yeni donme (doniisiim) goriisiine gore ise, donme degistirici yenilik
doguran hak niteliginde® olup, s6zlesmeyi ne geriye ne de ileriye etkili ola-
rak sona erdirmez aksine igerik degistirerek tasfiye iligskisine dontistiirir®.
Taraflarin ifa etmedigi edimler ortadan kalkarken ifa edilen edimler ise s6z-
lesmeden dogan iade ylikiimliligi ¢ercevesinde geri verilir®. Bir baska de-
yisle, s6zlesmeden dogan “verme” yiikiimliligi, s6zlesmeden dogan “geri
verme” ylkiimliligiine doniisiir?. Ancak, bu goriise elestiri olarak, tasfiye
iliskisinin devami igin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade muta-
bakati i¢inde olmalar1 gerektigi, aksi durumda tasfiye iliskisinin devami-
nin nasil olacaginin belirsiz olacagi ileri siiriilmiistiir. Bu goriisii savunan
yazarlara gore, donme hakkinin kullanilmasi, sézlesmenin bir kere gecgerli
olarak kurulmus oldugu gergegini degistiremeyeceginden sdzlesmenin hig
kurulmamis gibi ortadan kalkmasi kabul edilemez*. Donme bildirimi iizeri-
ne borg iligkisi ortadan kalkmadigina gére alacakli miispet zararinin tazmi-
nini isteyebilecektir*.

Yargitay ise kararlarinda, donme beyaninin kullanilmasi ile sézlesmenin ge-
riye etkili olarak ortadan kalkacagini ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
iadesini istenebilecegini belirtmistir’’. Ancak, istisnai olarak birkag¢ kararinda arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde donme hakkinin kullanilmasiyla yiikleni-

zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz kendisine ifa edilmemis
olan edimi isteme hakkini kaybeder.” seklindeki hilkmiinden aldigini savunan goriis icin Bkz.
Ozmen, s. 499, 505; Aydin, s. 433.

¥ Bugz, s. 134 vd.; Ozmen, s. 505.

% Oguzman/ Oz, s. 521.

4" Nomer, s. 409.

4 Serozan, s. 68 vd.; Buz, s. 123; Eren, s. 1258.
4 Serozan, s. 90; Eren, s. 1258.

*  Bugz, s. 134; Oguzman / Oz, s. 522.

5 FEren,s. 1258.

4 Anik, s. 226.

47 Bkz. Yarg. 15. HD. E. 2018/4947, K. 2019/3227, T. 08.07.2019 “Burada feshin geriye ve
ileriye etkili olmasimnin sonuglar iizerinde durulmasinda yarar vardw: Bilindigi iizere fesih,
sozlesme iliskisini sona erdirmeye yonelik, bozucu yenilik doguran bir haktir. Feshin geriye
etkili olmast durumunda, sozlesme hi¢ yapilmamus (yok) farz edilerek hiikiim doguracagindan
taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri
alabilir.”; Bkz. Yarg. 23. HD. E. 2015/9708, K. 2018/3902, T. 03.07.2018, “Geriye etkili feshe,
sozlesmeden “dénme” denir. Donme halinde, sozlesme, ge¢mise etkili olarak son bulur. Baska
bir anlatimla, sézlesmenin yapildigi andaki duruma doniiliir.” seklinde tanimlamistir. www.
kazanci.com, (erigim tarihi: 08.05.2020).
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ciye devredilen tasinmaz miilkiyetinin kendiliginden eski malikine donecegini
kabul ederek*, ayni etkili donme goriisiine yaklastig1 da sdylenebilir®.

Kanaatimizce de, donme bildiriminin kullanilmasi ile sézlesme geriye etkili
olarak sona erer. So6zlesmenin kuruldugu esnada gegerli olan borglandirici islem,
donme ile sonradan gegersiz hale gelmektedir. Borglandirici islemin sonradan orta-
dan kalkmasiyla gegerli yapilan tasarruf islemi gecersiz hale gelmez ve ifa edilmis
edimler kendiliginden hak sahibine donmez®. Kusursuz ifa imkansizligini diizenle-
yen TBK m. 136/2 hiikmiinde de s6zlesmeden dénmede oldugu gibi bor¢landiric
islem sonradan ortadan kalkmakta ve edimlerin iadesi ilgili kanun hitkmiine gore
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanmaktadir. Bu hilkkme dayanarak®' sozles-
meden donme sonucunda heniiz ifa edilmemis olan edimler ortadan kalkarken ifa
edilen edimlerin iadesi ise hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasi neticesine
gore sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine (TBK m. 77/2) gore istenebilecektir.

C. Cayma Hakkindan Farki

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde cayma TKHK m. 43 ve On Odemeli
Konut Satiglart Hakkinda Yonetmelik m. 8 hiikiimlerinde diizenlenmis olup, s6z
konusu hitkme gore, tiiketici, on dort giin icinde herhangi bir gerekce gdstermek-
sizin ve ceza kosulu 6demeksizin sdzlesmeden cayma hakkina sahiptir.

Tiiketicilerin reklamlar ve pazarlama teknikleri karsisinda {izerinde uzun stire
diistinmeden ve biiyiik ekonomik borg altina girerek yaptiklari sozlesmeden sonradan
pisman olunmast halinde cayma beyaninin kullanilmasi ile sdzlesmeyi gerekgesiz ve
herhangi bir tazminat 6demeksizin sonlandirabilmektedir?. Ger¢ekten de yogun rek-

#  Bkz. Yarg. HGK, E. 2001/1-422, K. 2001/434, T. 23.05.2001, “... Bilindigi iizere; yiiklenicinin
kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi icin edimini yerine getirmesi gerekir, edimi ise
binayiimal ve teslimdir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa sahibine sozlesmenin
feshi ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin
hakkini temelliik eden iiciincii kisi, onun halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakk: arsa
sahibine karsi ileri siiviilebilir. Ote yandan, arsa sahibi de yiiklenici sozlesmeden dogan edimini
yerine getirmedigi takdirde sozlesmenin feshi ile iigiincii kisi iizerine olusan tapunun iptalini
isteyebilir. Diger bir deyisle iigiincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi icin kendisine pay
devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi ve miilkiyete hak kazanmasi gerekir. Aksi halde,
yiiklenici ve ondan pay alan iigiincii kisi tizerine yazilan tapu kaydi illiyetten yoksun hale gelir
ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser”.

¥ Bugz, s. 131 vd.; Yargitay’m benimsedigi ayni etkili dénme goriisiine kars1 elestiriler i¢in bkz.

Ozmen, s. 495 vd.; Aydin, s. 427 vd.

% Serozan, s. 91; Ozmen, s. 505.

S Ozmen, s. 499, 505; Aydin, s. 433.

Bkz. TKHK m. 43 gerekgesi “Genellikle yogun reklamlarla cazibesi arttirtlan ve maket
lizerinden proje asamaswinda cesitli tamtimlarla satiglar: yapilan bu satislarin diisiiniilmeden
akdedilmis olmast ihtimali yiiksek olabilmektedir. Bu tiir sozlesmelerde ozellikle yazili sozlesme
metninin okunmasindan ve uzun siire ddeme yaptiktan sonra ancak edime hak kazanilacaginin
algilanmasindan sonra, bu sézlesmeden kurtulmasi isteginin dogmast muhtemeldir”.
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lamlarla cazibesi arttirilan ve maket iizerinden projeden satis1 yapilan bu sdzlesme-
lerin diistiniilmeden yapilma ihtimalinin yiiksek oldugu doktrinde de belirtilmigtir®.

Cayma hakki, sdzlesmenin kurulus asamasindan itibaren sadece 6zel koru-
maya layik goriilen* tarafa taninmig bir haktir, genel olarak donme hakki ise s6z-
lesmenin her iki tarafina saglanan bir haktir. Cayma hakki yenilik doguran hak
niteliginde olup®, kullanilip karsi tarafa vardiktan sonra bundan déniilmesi miim-
kiin degildir®. Cayma hakki hiikiimleri de ayn1 dénme hakk1 gibi nispi emredici
nitelikte oldugundan, cayma hakkini kaldiran ve sinirlayan hiikiimler gegersizdir,
ancak bu haklarin kullanimi i¢in verilen siire tiikketici lehine uzatilabilir®.

Cayma hakki, s6zlikk anlami® ile “kararindan dénmek, vazge¢mek” anlami-
na gelmekte olup, doktrindeki agirlikli olan goriise gore, cayma, irade beyaniin
geri alinmasi niteligi tasir ve “geri alma hakki” olarak isimlendirilmelidir®”. Bas-
ka bir goris® ise, cayma hakkini, kanunda sonuglari diizenlenen donmenin 6zel
bir sekli oldugu savunmustur.

Serozan’a gore', cayma hakki bor¢lanma islemine miinhasir dolayl: etkileri
bulunan dénme hakkinin genis anlamda tasarruf islemine dolaysiz bir giicle etkili
kilinmis bir tiriidiir. Baska bir deyisle, cayma hakki bor¢lanma iglemini ortadan
kaldirirken, bu bor¢lanma islemi nedeniyle yapilmis tasarruf islemini de etkiler
ve bu sebeple cayma, ayni etkilidir. Diger bir gorlise gore, cayma ile sdzlesme
oncesindeki hukuki durumun yeniden saglanmasi amaclanir ve genel kabule gore
cayma hakkimin kullanilmasi sézlesmeyi sona erdirirken, ifa edilmis edimlerin
iadesi edimin niteligine gore istihkak veya sebepsiz zenginlesme yoluyla istenir®.

3 Mehmet Akgaal, “Bor¢lar Kanununa Gore On Odemeli Taksitle Satis Sézlesmesi”, TBB Dergisi,
2014/110, s. 102; Caglar Ozel, Mukayeseli Hukuk Isiginda Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakka,
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara, 1999, s. 70; Aydogdu, s. 275.

% Serozan, s. 124; Buz, s. 89 vd.; Ozel, Geri Alma Hakka, s. 110.

55 Mustafa Unliitepe, “6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'a Gore Taksitle Satis
Soizlesmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 2014/2, 2014, s. 334; Caglar Ozel, Tiiketicinin Korunmasi
Hukuku, 4. Baski, Seckin Yaymecilik, Ankara, 2018, s. 153; Serozan, s. 124; Ozel, Geri Alma
Hakka, s. 75; Gimts, s. 164; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 224; Dogar, s. 263.

% Cabri, s. 683; Giimiis, s. 264; Dogar, s. 259; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 224.
7 Atamer, s. 239; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 224.
% Bkz. https://sozluk.tdk.gov.tr/, (erisim tarihi: 09.05.2020).

% Akeaal, s. 102; Ozel, Geri Alma Hakki, s. 168; Ozel, s. 208; Unliitepe, s. 333; Cabri, 4. Tiiketici
Hukuku Kongresi, s. 224.

Savas Bozbel / Murat Atali, “Mesafeli Sézlesmelerde Cayma Hakkinin Kullanilmas: ve Ortaya
Cikan Hukuki Sorunlari”, AUHFD, C. 9, S. 1-2, 2005, s. 455.

Serozan, s. 137 vd.; Dogar, s. 263.

60

61

62

Serkan Ayan, “On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Alicinin Sozlesmeden Cayma Halkdka”,
Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 23, S. 3, 2019, s. 78; Ozel,
Geri Alma Hakku, s. 115.
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So6zlesmenin kuruldugu andan itibaren baslayan cayma siiresi igerisinde sdz-
lesme hiikiimlerinin niteligi tartismalidir. Bir gorlise gore®, cayma stiresi bitene
kadar sozlesme askidadir, diger bir goriise gore* ise sozlesme hiikiimleri bastan
itibaren hiikiim ve sonug¢ dogurur, ancak cayma hakkinin kullanilmasiyla s6zles-
me gegersiz hale gelir.

Cayma hakkinin kullanilmig sayilmasi i¢in TKHK m. 43/1 geregi saticiya
yoneltilmis olmasi yeterli iken, donme beyaninin ise yirmi dort aylik siire igeri-
sinde satictya varmasi gereklidir. Her ne kadar kanun metninde cayma bildirimi-
nin yoneltilmesinin yeterli olacagi belirtilmisse de, caymanin hiikiim ve sonug-
larin1 dogurmasi i¢in cayma beyaninin satictya ulagmasi gereklidir aksi durumda
sozlesme gegerliligini koruyacaktir®.

On dort glinliik cayma siiresinin ne zaman baglayacagina iliskin kanun met-
ninde diizenleme bulunmasa da, OOKSHY m. 8 uyarinca ve doktrindeki agirlikl
olan gorilise gore cayma siiresi sozlesme kuruldugu tarihten itibaren baslayacak-
tir. Donme hakki ise, cayma hakki sona erdikten sonra sdzlesme akdedildigi
tarihten itibaren yirmi dort aya kadar kullanilabilen bir haktir®.

Donme hakki ile cayma hakk: birbirine benzerlik tasisa da sonuglart agisin-
dan farklilik arz etmektedir. D6nme hakkinin siiresi daha uzun olmakla birlikte,
cayma hakkimin aksine tazminat yiikiimliliigii de dogurmaktadir. S6zlesmenin
niteligi geregi otuz alt1 ay gibi uzun bir slireye tabi olmas1 nedeniyle tiiketiciye
cayma hakki yaninda dénme hakki da getirildigi savunulmaktadir®.

D. Donme Hakkinin Siiresi

On 6demeli konut satis1 sdzlesmelerinde tiiketiciye, konutun devir veya tes-
limine kadar soézlesmeden donme hakki taninmis ancak TKHK m. 45 hiikkmii,
02.01.2017 tarihli 684 sayili KHK ile degisiklige ugramistir. S6z konusu degisik-
lik ile donme hakkinin kullanilmasi s6zlesme tarihinden itibaren yirmi dort ayla
sinirlandirilmigstir. Boylece, TKHK m. 44/1 geregi konutun devir veya teslim sii-
resi otuz alt1 ay1 gegemeyeceginden donme hakki da otuz alti ay boyunca devam
ederken, degisiklik ile donme hakki yirmi dort aylik siire ile sinirlandirilmistir®.

Doktrinde bir goriise gore, gegersiz yapilan sdzlesmelerde, donme siiresi is-
lemeyecek ve ancak sdzlesmenin gegerli olarak kuruldugu tarih itibariyle donme

8 Akeaal, s. 102; Ozel, Geri Alma Hakki s. 70; Ayan, s. 64.

¢ Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 104-105; Bozbel / Atal, s. 455.
% Cabri, s. 680; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 129.

% Atamer, s. 239; Giimiis, s. 262; Kara, s. 896; Cabri, s. 104.

¢ Giimiis, s. 271.

% Kara, s. 897.

% Degisiklikten 6nce dahi bu hakkim belirli siire ile sinirlandirilmasini savunan bkz. Atamer, s.

243.
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hakkimnin siiresi baslayacaktir™. Sekle aykirilik nedeniyle gegersiz olan sozles-
melerde ise, TKHK m. 41 uyarinca 6n 6demeli konut satig sdzlesmelerinin tapu
siciline tescil” ile satis vaadi sdzlesmelerinin ise noterde diizenlenmesi yoniinde
sekil sartina aykirilik iddiasini sadece tiiketici ileri siirebilecektir™. Saticinin sek-
le aykirilik nedeniyle s6zlesmenin gegersizligini ileri stirmesi hakkin kotiiye kul-
lanimi niteliginde goriilmektedir”. Saticinin sekle aykirilik nedeniyle gegersizlik
iddiasini ileri siiremeyecegi gibi hakim de Oniine geldigi davada re’sen nazara
alamaz™. Buna gore gegersiz sekilde yapilan s6zlesmelerde ortada gecerli bir s6z-
lesme olmadigindan tiiketicinin donme hakkini kullanmasina gerek kalmayacak-
tir®. Gegerli olmayan s6zlesmeye dayanarak, ifa edilmis edimlerin iadesi sebep-
siz zenginlesme hiikiimlerine gore istenebilecektir, ayrica sozlesmenin kesin hii-
kiimsiizliigii nedeniyle tliketicinin tazminat 6demesi de s6z konusu olmayacaktir.

Getirilen siire sinirlandirmasinin var olan sdzlesmelere etkisi icin, On Ode-
meli Konut Satiglart Hakkinda Y 6netmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Y Onet-
melik™, gecici m. 1 “On édemeli konut satis sézlesmelerine, sozlesmenin akde-
dildigi zaman yiiriirliikte bulunan yonetmelik hiikiimleri uygulanwr.” seklindeki
hilkmiine bakmamiz gerekecektir. Buna gore, degisiklik yayim tarihi 11 Mart
2017 tarihi oldugundan, bu tarihten 6nce imzalanan sézlesmeler i¢in donme hak-
kin1 kullanma siiresi, devir veya teslim tarihine kadar iken, bu tarihten sonra im-
zalanan sozlesmeler igin ise donme beyani yirmi dort aylik siire igerisinde kulla-
nilmasi gerekmektedir.

" Sezer Cabri / Turgut Oz / Sebnem Akipek Ocal / Murat Aydogdu / Omer Cinar / Umut
Yeniocak / Turan Sahin / Hakan Tokbas / Ali Suphi Kursun, /nsaat Sektoriinde Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, 2. Baski, (Ed. Tokbas, Hakan / Kursun, Ali Suphi) Istanbul, Aristo Yayinlari,
2018, s. 137.

“Sozlesmenin tapu siciline tescil edilmesi” ifadesinin hatali olduguna iliskin elestiriler i¢in bkz.
Umut Yeniocak, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanuna Gére On Odemeli
Konut Satig Sozlesmesinin Sekli”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 10, S. 102, 2015, s. 46 vd.; Lale
Sirmen, “Yeni Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun Genel Olarak Degerlendirilmesi”,
Terazi Hukuk Dergisi, C. 9, I. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayisi, 2014, s. 161; Dogar,
s. 100 vd.; Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 30-31; Aydogdu, s. 88-89; Cabri, s. 659; Makaraci,

Konferans, s. 249; Acar, s. 19.

 Bkz. Yarg. 3. HD, E. 2018/3286, K. 2018/13028, T. 20/12/2018, “Davaya konu sézlesmenin,
on odemeli konut satis sozlesmesi oldugu, noterden resmi sekilde yapilmasi zorunlulugu
bulunmakla birlikte, noterde resmi sekilde yapilmadigi, ancak saticinin sonradan sozlesmenin
resmi sekilde yapilmadigint beyan ederek sozlesmenin gecersizligini ileri siiremeyecegi TKHK

»

m. 41/1. de belirlenmigtir.”, www.kazanci.com, (erigim tarihi: 10.05.2020).

71

73

Giimiis, s. 256; Burak Kogaker, On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri, Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Eskisehir, 2015, s. 69.

™ Makaraci, Konferans, 252; Hakimin tiiketici lehine gegersizligi re’sen nazara almasi gerektigi

gorisiinde bkz. Aydogdu, s. 272.

7 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 83.

" Bkz. RG. 11.03.2017, S. 30004.
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Tiiketicinin donme hakkinda, bu yirmi dort aylik siire gegtikten sonra dahi
donme hakkinin tamamen kalktig1 sdylenemeyecektir. TKHK m. 45°de diizen-
lenen donme hakki, gerekgesiz sozlesmeden donmeyi saglamaya yonelik olup”,
saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi ifa etmedigi durumda, tiiketici
yirmi dort aylik siire ile sinirli olmaksizin hakli sebeplere dayanarak s6zlesmeden
donebilecektir. Keza, burada tiiketici, saticiya uygun bir siire vererek ya da siire
vermeye gerek olmayan halin varliginda derhal TBK m. 125 hiikmiinde yazili
olan se¢imlik haklarindan donme hakkini kullanabilecektir.

On 6demeli konut satis sozlesmesinin yirmi dort aylik dénme siiresinden
daha kisa siireli yapilmasi halinde, donme hakkinin konutun devir veya tesli-
minden sonra dahi yirmi dort aya kadar kullanilip kullanilamayacagi sorusu akla
gelmektedir. Boyle bir durumda dénme hakkinin var olup olmadigi doktrinde
tartismalidir. Bir goriise gore™, donme hakki 6n 6demeli konut satig s6zlesmesin-
de konutun teslimine, 6n 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesinde ise kat irtifaki
veya kat miilkiyetinin tesciliyle birlikte zilyetligin devrine kadar sdzlesmeden
donme hakkini kullanabilecektir. Bir diger goriise gore ise, konut teslim edilse
dahi miilkiyetin devri yapilmadik¢a dénme hakki sona ermeyecektir™.

Bagka bir goriis ise, tek basina zilyetlik ya da tek basina miilkiyet devrini
donme siiresinin sona ermesi i¢in yeterli bulmustur®. Aksi goriiste ise, konutun
teslimi ile birlikte tapu tiiketici adina tescil edilinceye dek donme hakkinin sona
ermeyecegini, tek basina zilyetligin devri veya tapuya tescilin yeterli olmayaca-
gin1 savunmaktadir®'. Ayni sekilde TKHK m. 45 hiikmiiniin ilk hali olan “devir
veya teslime kadar” ifadesinden yola ¢ikarak, konutun miilkiyetinin devredilme-
sine ragmen zilyetligin teslim edilmemis olmasi ya da zilyetlik teslim edilmesi-
ne ragmen miilkiyetin devredilmemis olmasi halinde tiiketicinin donme hakkini
kullanabilecegi goriisii*? yer alsa da, burada miilkiyet devri yapilmadan konutu
teslim alarak tiiketicinin i¢inde oturmaya baslamasindan sonra bu hakkin kullani-
minin 4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu® m. 2 geregi hakkin kétiiye kullanilmasi
teskil edebilecegi belirtilmistir®. Kanaatimizce de, iyiniyete aykirilik itiraz1 ye-
rinde goriilebilecegi gibi tiiketiciye miilkiyetin devriyle birlikte konutun teslimi
yapilmadik¢a donme hakki sona ermez.

7 Dogar, s. 279.

8 Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 229; Giimiis, s. 272.
" Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 229.

80 Ozmen / Vardar- Himamcioglu, s. 85 vd.

88 Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 155; Makaraci, Konferans, s. 257.
%2 Dogar, s. 281.

% Bkz. RG. 08.12.2001, S. 24607.

% Dogar, s. 281.
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Daha 6nce de belirttigimiz gibi, cayma hakkinda TKHK m. 43/1 c. 2’de bil-
dirimin cayma siiresi i¢erisinde saticiya yoneltilmis olmas1 yeterli goriilmiis iken,
donme beyaninda boyle bir diizenleme bulunmamaktadir. Dénme beyani tek ta-
rafli ve varmasi gerekli bir irade beyani oldugundan saticiya ulastig1 tarih esas
alinmaktadir®. Bu nedenle, cayma hakkinda oldugu gibi siiresi igerisinde yonel-
tilmesi yeterli olmayip, beyanin yirmi dort aylik siire i¢erisinde saticiya varmasi
gereklidir®. Aksi takdirde, donme beyani hiikiim ve sonuglarini dogurmayacak,
sozlesme gecerliligini koruyacaktir.

E. Donme Hakkmnin Sekli

6502 Sayili Kanun m. 45 ile donme hakkinin kullanilmasina iliskin bir sekil
sart1 getirilmemesine ragmen, OOKSHY m. 9/2’de sdzlesmeden dénme bildi-
riminin saticiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesinin yeterli olacagina iligkin
diizenleme mevcuttur. Agikca goriilecegi ilizere, kanunda yer almayan sekil sarti,
yonetmelikle getirilmis olup, bu durumun normlar hiyerarsisine aykirt oldugu,
kanunda diizenlenmeyen sekil sartinin yonetmelikle getirilemeyecegi elestiril-
misse*” de, cogunluk goriis yonetmelikte belirtilen bu sekil sartinin gegerlilik
sart1 olacagini belirtmistir®®. Bu konuda, farkli 6neri olarak, 6nemli olan donme
beyaninin kullanildiginin ispat edilebilir olmasini esas alarak yazili veya iadeli
taahhiitlii mektupla® veya ispatlanmak kaydiyla e-posta yoluyla® bildirimin ge-
cerli olmasi gerektigi ileri stiriilmiistiir. Kanaatimizce de, sekil sartinin yonetme-
likle getirilmesi yerinde degilse de, noterlikler araciligryla bildirim tiiketiciler
icin masrafli ve daha zor bir yol olup, bunun yerine ispatlanabilir sekilde iadeli
taahhiitlii mektup, e-posta veya faksin gegerli olmasi gerekirdi.

Sozlesmeye konu konutun aile konutu olmasi halinde, donme hakkinin kul-
lanilabilmesi icin TMK m. 194 “Eslerden biri, diger esin a¢ik rizasi bulunmadik-
¢a, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez
veya aile konutu tizerindeki haklar: sinirlayamaz” hiilkmii geregi esin rizasina
bagl olacaktir”. Esin rizas1 alinmadan kullanilan dénme beyani kesin hiikiim-
stizdiir.

8 Eren,s. 1151.
8 Dogar, s. 281; Cabri, s. 699.
7 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 86; Dogar, s. 282.

8 Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 229; Dogar, s. 282; Cabri, s. 699; Cabri, Tiiketici Hukuku
Uygulamalari, s. 138.

8 Cabri, Konut Sektoriinde Tiiketici Uygulamalari, s. 114; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s.
229.

% Dogar, s. 282.
' Giimiis, s. 272; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 229.
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On Odemeli Konut Satisi Sézlesmelerinde Dénme ve Sonuclari

1. ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMELERINDE DONME HAKKININ
SONUGLARI

A. Genel Olarak

Borglar hukukunun temel ilkelerine gore, sozlesmeye baglilik ilkesi gere-
gince gerekcesiz veya bazi ihbar, ihtar veya mehil gibi sartlar aranmaksizin, don-
me hakkinin kullanilmast miimkiin degilken, TKHK m. 45 ile gerek¢esiz sekilde
sozlesmeden donme miimkiin hale gelmistir. Klasik donme goriisiine gore, don-
me hakkinin kullanilmasi ile 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi sozlesmesi
gecmise etkili olarak hiikiimsiiz hale gelir”. Buna gore taraflar edimlerin iadesini
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilecekken, yeni donme teori-
sinde, donme beyani, sdzlesme iliskisini degistirici yenilik doguran hak olarak
tasfiye iligkisine doniistlirlir ve buna gore edimlerin iadesi sdzlesmeden dogan
borca dayanarak talep edebileceklerdir”. Kanaatimizce de, Yargitay’in* benimse-
digi gorlise gore, donme beyani ile sdzlesme geriye etkili olarak hiikiimsiiz hale
gelir ve edimlerin iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edilebilir.

Donme beyaninin kullanilmasi ile birlikte TKHK m. 45/1 c. 2’de tiiketiciye
tazminat yiikiimliligii getirilmekle birlikte, TKHK m. 45/3 hiikmii uyarinca her
iki tarafa edinimlerin iadesi yiikiimliligii getirilmistir. Asagida, éncelikle edim-
lerin iadesi, daha sonrasinda ise, sozlesmeden donme nedeniyle tiiketicinin dde-
mekle yiikiimlii oldugu tazminat ve diger vergi, har¢ ve masraflar agiklanacaktir.

B. Edimlerin iadesi

On 6demeli konut satis ve satis vaadi sdzlesmelerinde donme halinde TKHK
m. 45/3 “Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tu-
tar ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticiya ulas-
ugi tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin i¢inde tiiketiciye geri verilir. Saticinin
aldigi bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten
itibaren, tiiketici on giin iginde edinimlerini iade eder.” hiikkmi ile taraflara iade
yiikiimliiligii getirilmis ve iadenin siiresi, iadenin siras1 s6z konusu hiikiimde dii-
zenlenmis ancak taraflarin edinimlerini nasil iade edeceklerine iligkin bir agiklama
yapilmamustir ve “edinimlerin iadesi” borcunun niteligi doktrinde tartigmalidir®.

%2 Oguzman / Oz, s. 530; Dogar, s. 273.

93

Oguzman / Oz, s. 521.

% Bkz. Yarg. 23. HD, E. 2015/925, K. 2016/1721, T. 18.03.2016, “Geriye etkili feshe, sozlesmeden
“donme” denir. Dénme halinde, sozlesme, ge¢cmise etkili olarak son bulur. Baska bir anlatimla,
sozlesmenin yapildigi andaki duruma doniiliiv.”’; Yarg. 15 HD. E. 2018/4947, K. 2019/3227,
T. 08.07.2019, “Feshin geriye etkili olmast durumunda, sozlesme hi¢ yapilmamis (yok) farz
edilerek hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir.” www.kazanci.com, (erisim tarihi: 10.05.2020).

% Dogar, s. 283; Oguzman / Oz, s. 517.
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Klasik donme goriisiine® gore, daha once de agikladigimiz tizere, sdozlesmeden
dénme beyaninin iletilmesi sonucunda, ifa edilmis edimlerin iadesi sebepsiz zen-
ginlesme hiikiimlerine (TBK m. 77) gore talep edilebilecektir. Ayn1 sekilde, TBK
sistematiginde diizenlenen sozlesmeden donme hiikiimlerinde (TBK m. 125) iade
yukiimliliigliniin kaynag1 yine sebepsiz zenginlesme hiikiimleri olacaktir”. Ayni
etkili donme goriistinli savunan yazarlar, edimlerin iadesinin hukuki sebebini ayni
hakka dayanarak istenebilecegini ifade etmislerdir®®. Buna gore, iade alacaklisi ye-
rine getirilmis edimlerin iadesi i¢in istihkak davasi agmak suretiyle iadesini talep
edebilecektir”. Yeni donme teorisini savunan yazarlar ise, edinimlerin iadesi bor-
cunun tasfiye iliskisi ¢cergevesinde yapilmasi gerektigini'®, donme ile sdzlesmenin
geriye etkili olarak ortadan kalkmadigini, sadece igeriginin degistigini belirtmisler,
buna gore sdzlesme devam etmekte oldugundan ifa edilmis olan edimlerin s6zles-
meden dogan iade borcu kapsaminda iadesi talep edilebilecektir'.

Edimlerin iadesini diizenleyen ilgili hiikiim incelendiginde, kanun koyucu-
nun ayni anda ifa kurali yerine oncelikli ifa yiikiimliisiiniin satic1 olarak belirledi-
gini gormekteyiz'?. Buna gore, Once satici tikketiciden almis oldugu satis bedeli
ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi iade etmekle yiikiimlii olacak,
satici tarafindan iade yiikiimliligii yerine getirildikten sonra tiiketici edimlerini
iade edecektir. Doktrinde oncelikli ifa seklindeki diizenleme elestirilmis ve s6z-
lesmede taraflar arasindaki dengeyi bozdugu belirtilmistir'®, Taraflarin, s6zlesme
ile ifa sirasini degistirmeleri miimkiin degildir'®.

Tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiir-
1 belge, donme bildiriminin saticiya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ doksan giin
icinde iade edilmesi seklinde diizenleme mevcut iken bu siirede 684 Sayili KHK
ile degisiklik yapilarak satici lehine uzatilmis ve yiiz seksen giine ¢ikartilmistir.
Satici iade etme ylkiimliliigiini yiiz seksen giin igerisinde ifa etmedigi takdir-
de temerriide diiser ve temerriit dolayisiyla tiiketicinin dnceden 6demis oldugu

96

Oguzman / Oz, s. 517; Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 81, dn. 110; s. 87.

7 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 87.

% Bugz,s. 133 vd.; Anik, s. 225.
?  Anik, s. 225.

1% Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 87, dn. 116; Giimiis, s. 276; Serozan, s. 74 vd.

01 Serozan, s. 90; Eren, s. 1258.
102

Dogar, s. 288; Giimiis, s. 101; Cabri, s. 686; Bu diizenleme hakkinda elestiriler igin bkz. Atamer,
s. 247.

Tiiketicinin {izerine diisen yiikiimliiliikkleri yerine getirmeden satis bedelini iade aldiginin
anlastlmasinin miimkiin olmadig1 ifade edilmistir. Bkz. Atamer, s. 247; Tiiketicinin kendi
yikiimliiliiglinii yerine getirmesine miiteakiben saticinin satis bedelini faizi ile ddemesi hk.
bkz. Dogar, s. 288, dn. 828.

1% Dogar, s. 289.
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satis bedeli alacagindan mahrum kalinan her giin i¢in temerriit faizi 6demekle
yikiimli olur'®. Satici, 6n 6demeli konut satig sézlesmesinde mesleki ya da ticari
amagcla hareket etmis oldugundan tacir konumundadir ve soézlesme 6102 sayili
TTK" m. 3 “bir ticari igletmeyi ilgilendiren biitiin islem ve fiiller ticari islerden-
dir”” hiikmii geregi ticari is niteligindedir. Ayrica, TTK m. 19 hiikkmii “Bir tacirin
bor¢larimin ticari olmast asildir. Ancak, gergek kisi olan bir tacir, islemi yapti-
&1 anda bunun ticari isletmesiyle ilgili olmadigint diger tarafa acgik¢a bildirdigi
veya isin ticari sayilmasina durum elverisli olmadigi takdirde bor¢ adi sayilir.
Taraflardan yalniz biri igin ticari is niteliginde olan sozlesmeler, Kanunda aksine
hiikiim bulunmadikga, digeri icin de ticari ig sayulr.” uyarinca tiiketici, saticinin
temerriidii halinde temerriit faizi istenebilecegini belirtmistir'”’. Ayni sekilde Yar-
gitay da, saticinin tacir olmasi ve taraflardan biri i¢in isin ticari is niteliginde olan
sozlesmelerde kanunda aksine hiikiim bulunmadikga diger taraf i¢in de ticari is
sayildig1 gerekcesiyle tiiketicinin ticari temerriit faizi isteyebilecegine karar ver-
mistir'®, Buna gore, saticinin yiiz seksen giinliik iade siiresinde temerriide diisme-
si halinde, tiiketici saticidan ticari temerriit faizi isteyebilecektir.

Oncelikli ifa diizenlemesi geregi, satici tiiketiciye olan iade borcunu yerine
getirmedikge, tiiketicinin iade borcu dogmayacaktir. Tiiketici, satici iade yikiim-
liliiglinii yerine getirdigi tarihten itibaren on giin i¢inde her tiirlii edinimi iade
etmekle yiikiimliidiir. Ancak, iade siirelerine iligkin getirilen diizenlemenin, nispi
emredici nitelikte olmasi nedeniyle kisaltilmasi veya kaldirilmasi miimkiin degilse
de, tiiketici lehine uzatilmasi miimkiin olabilir'®. Satici iade yilikiimliligiinii yerine
getirdikten sonra tiiketici, edinmigse taginmazin miilkiyeti veya zilyetligini ve diger
edinimlerini iade etmelidir. Ornegin; satic1, sdzlesmeye bagh olarak promosyon
iiriinler vermisse, tiikketici bu lirlinleri saticiya iade siiresi igerisinde iade etmelidir',

195 Giimiis, s. 275; Cabri, s. 686.
1% Bkz. RG. 14.02.2011, S. 27846.

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

1% Bkz. Yarg. 13. HD. E. 2016/18376, K. 2017/306, T. 19.01.2017 “Davact eldeki dava ile,
alacaginin avans faizi ile birlikte 6denmesini istemis olup, mahkemece yasal faize hitkmedildigi
anlasiimakta ise de, yeni Tiirk Ticaret Kanunu 19. maddesi (miilga TTK 21. madde) hiikmii
uyarinca tacir olan davali sirketin bor¢larinin da ticari olmast asil olup, taraflardan yalniz biri
icin ticari ig niteliginde olan sozlesmelerin, kanunda aksine hiikiim bulunmadik¢a diger taraf
icinde ticari is sayildigi anlagiimakla, davacimin ticari faiz talep edebileceginin kabulii gerekir. Bu
nedenle mahkemece hiikmolunan alacaga avans faizi yiiriitiilmesi gerekirken kabule gére yasal
faize hiikmedilmis olmasi da usul ve yasaya aykirt olup, davaci yararina bozmayr gerektirir”.

19 Aydin Yilmaz, 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanun Uyarinca On Odemeli
Konut Satiglarinda Dénme Hakki ve Sonuglari, Yiiksek Lisans Tezi, Kocaeli Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kocaeli, 2019, s. 59; dn. 249; Dogar, s. 289.

0" Giimiis, s. 267.
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aksi durumda tiiketici de temerriide diiseceginden, saticinin ugramis oldugu za-
rarlarin1 tazmin etmek zorunda kalacaktir. Uriinler tiiketilmisse, iade yiikiimliiliigii
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabi olarak bedel {izerinden devam edecektir.

On 6demeli konut satis1 sdzlesmesinde tasinmaz zilyetligi veya miilkiyeti tii-
keticiye devredildikten sonra tiikketicinin donme hakkini kullanmasi halinde bu edi-
nimlerin nasil iade edilecegine iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Usuliine
uygun olarak tiiketiciye devredilen miilkiyet hakki, s6zlesmeden donme hakkinin
kullanilmast ile miilkiyet hakki kendiliginden satictya geri dénmez'"'. ifa edilmis
olan edimin iadesi i¢in, ayni etkili donme goriisiine gore'?, tiiketici adina olan tescil
donme hakkinin kullanilmasiyla TMK m. 1024 uyarinca yolsuz hale gelir ve TMK
m. 1025 uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilarak iadesini saglanir'®,

Klasik donme goriigiine gore, s6zlesmeden doniilmesi ile 6nceden ifa edilen edim-
lerin iadesi sona ermis sebebe dayali sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabi olur' ve
buna gore tiiketicinin miilkiyeti devirden kagimmasi halinde satici, 4721 Sayili Tiirk
Medeni Kanunu'* m. 716’ya gore tescile zorlama davasi agarak 6n 6demeli konut satig
sozlesmesine konu tasinmazm miilkiyetini kendi adina gegirilmesini talep edebilir''®.
Ayni sekilde, yeni donme goriisiine gore'’, sdzlesmeden donme halinde taginmaz miil-
kiyeti ne kendiliginden saticiya geri donecek ne de kendiliginden yolsuz hale gelecektir.
Tasfiye iliskisi icerisinde taraflar iade konusunda anlasacak, aksi takdirde agilacak ifa
davast ile TMK m. 716’ya dayali olarak miilkiyet satictya donecektir.

Tiiketiciye miilkiyetin gegirilmedigi ancak zilyetligin devredildigi durumda
ise satici, zilyetligin iadesi icin TMK m. 993-995 hiikiimlerine dayanarak dava
yoluna gitmesi gerekecektir'®. Bu acidan s6zlesmeden donmeyle birlikte, satici,
zilyetligin iadesini istihkak talebi ile saglayabilecektir'.

111

Serozan, s. 91; Dogar, s. 286.
12" Buz, s. 134 vd.
3 Bugz, s. 140; Oguzman / Oz, s. 519;

4 Dogar, s. 286; Ozmen / Vardar-Hamamciogly, s. 89; Oguzman / Oz, s. 518; Yarg. 23. HD. E.
2015/7649, K. 2017/1715, T. 07.06.2017, “... Sozlesmeyi ge¢mise etkili sekilde feshetme, diger
bir anlatimla sozlesmeden dénme hakkint kullandigi, sozlesme gecmise etkili sekilde feshedildigi
icin taraflar fesih anina kadar ifa ettikleri edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére
isteyebilecegi, sebepsiz zenginlesmenin “sebebin ortadan kalkmasi” esasina dayandigi...”
www.lexpera.com.tr (erisim tarihi: 14.05.2020).

5 Bkz. RG. 08.12.2001, S. 24607.

16 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 89; Cabri, s. 701; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalart, s.

140; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 230; Oguzman / Oz, s. 518; Ozmen, s. 505.
Serozan, s. 91 vd.

8 Kemal Oguzman / Ozer Seligi / Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 20. Basi, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2017, s. 115 vd.

Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 89.
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Tiiketicinin kendi rizasiyla tapuya giderek kat irtifakinin terkinini ve satici
adina tescilini istediginde, tapu miidiirliikkleri bu islemi yeniden satig seklinde
yapabileceklerini soyleyeceklerdir', bu kisimda tapu masraflarina kimin katla-
nacagi ise bir muammadir. TKHK m. 45/1 c. 2 hiikkmii “Sozlesmeden doniilmesi
durumunda satici; konutun satist veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan
vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflarin ... ddenmesini
isteyebilir” seklinde olup, bu hiikiim uyarinca tiiketicinin donme hakkinit kul-
lanmasiyla 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinden doniilmesi nedeniyle dogan
her tiirlii masraf, vergi ve harg tliketici tarafindan kargilanmalidir. Bu nedenle,
tiikketici gerekgesiz olarak donme hakkinin ekonomik sonuglarina katlanarak'!,
edinimini iade ederken olusan devir masraflarini bizzat kendisi 6demek zorunda
kalacaktir. Ayni dogrultuda, 6n 6demeli konut satig vaadi sozlesmesi nedeniyle
olusan vergi, noter masraflart TKHK m. 45/1 c. 2 hiikmii geregi tliketici tarafin-
dan 6denecektir.

Bu masraflarin satici tarafindan istenebilmesi i¢in s6zlesmede bir diizenleme
yapilmasinin gerekip gerekmeyecegi bir baska sorudur. Ilgili hiikmiin gerekce-
sinden'?, masraflarin istenebilmesi i¢in s6zlesmede yazilmasi gerektigi soylene-
bilir. Ancak, bizim de katildigimiz goériise gore'®, satici sozlesmede masraflarin
Odenecegine dair hiikiim olmasa dahi, bu masraflari talep edebilmelidir.

Satici tarafindan satis bedelinin tiiketiciye iadesinde faiz talep edilip edile-
meyecegine iligkin kanunda diizenleme bulunmamakta olup, bu hususu da cevap-
lanmasi gereken ayri bir sorudur. Doktrinde TBK m. 269/2 ‘Alici, yapmuis oldugu
odemelerin cayma parasint asan kisminin, getirileri ile birlikte kendisine geri ve-
rilmesini isteyebilir.” seklindeki hilkkme dayandirarak faiz istenebilecegi ve ayrica
donme cezasi1 ddemek zorunda kalan tiiketicinin karsisinda menfaat dengesi de
gozetilerek saticinin da 6denmis olan bedeli faiziyle birlikte iade etmesi gerektigi
goriisii mevceuttur'®. Kanimizca, kanun metninde déonme bildiriminin yapildig:
s0zlesmenin agamasina gore tiiketiciye artan oranlarda donme cezasi niteliginde
tazminat yikiimliiliigl getirilmis oldugundan, bunun karsiliginda satic1 da satig
bedelini faizi ile iade etmesi gerekir.

120 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 89; Atamer, s. 247; Sirmen, s. 161.

21 Dogar, s. 287; Cabri, s. 702; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalar, s. 140-141.

122 Bkz. TKHK m. 45/1 gerekgesi “Kuskusuz bu hallerde saticiyr korumak agisindan tiiketicinin

bir donme cezasi ve konutun satisi veya satig vaadi nedeniyle olugan vergi, har¢ ve benzeri
yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflari ddemesi sézlesme ile kararlastirilabilir”.
123

Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 92; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 231; Dogar, s. 288;
Acar, s. 34.

124 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 87; Makaraci, s. 161.
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C. Tazminat Yiikiimliiliigii
1. Genel Olarak

Tiiketicinin s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde, TKHK m. 45/1
c. 2 geregi “... Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici; ... sozlesme tarihinden
itibaren ilk ii¢ ay icin sozlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alti ay arasi igin
yiizde dordiine, alti ila on iki ay arast i¢in yiizde altisina ve on iki ila yirmi dort
ay arasi i¢in de yiizde sekizine kadar tazminatin odenmesini isteyebilir.” seklinde
tazminat yiikiimliiliigii getirilmistir. Tlgili hiikkmiin ilk halinde, tazminat miktar1,
donme beyaninin kullanilmis oldugu s6zlesmenin agamasina gore degismemekte,
sozlesme siiresi boyunca azami tazminat tutar1 satig bedelinin yiizde ikisi tuta-
rinda idi. Goriilecegi lizere, tiikketiciye getirilen tazminat yiikkiimliligi arttiril-
mis durumdadir. Satici lehine konulan bu hiikiim ile insaat sektoriinde yasanan
ekonomik sikintilar1 6nlemek ve bir nebze tiiketicinin donme hakkini sinirlamak
amaclanmis ve taraflar arasindaki so6zlesme dengesi saglanmaya ¢aligiimistir'®,

Kanun metninde tazminat olarak tabir edilen yiikiimliiliik, hiikmiin gerek-
¢esinde'” de belirtildigi tizere hukuken déonme cezasi niteligindedir. Doktrinde,
gerekgede “donme cezasi” tabiri kullanilmakta iken, hiikiim metninde “tazmi-
nat” tabirinin kullanilmasi elestirilmistir’”. TBK m. 179/3 hiikmiinde “Bor¢lu-
nun, kararlastirilan cezayt ifa ederek sozlesmeyi, donme veya fesih suretiyle sona
erdirmeye yetkili oldugunu ispat etme hakki saklidw.” seklinde donme cezas dii-
zenlenmistir. Buna gore, borglu, karsi tarafin herhangi bir borca aykir1 davranisi
olmaksizin sozlesmede kararlagtirilan belirli miktarda paray1 6deyerek sozles-
meden donme hakkina sahiptir. Burada amag, tiiketiciye iliskiden siyrilmak igin
“ferahlik” saglamak ve onu belirli ceza bedelini 6demesi kosuluyla sézlesmeden
beri kilabilmektedir'®,

Donme cezasi niteliginde olan tazminatin talep edilebilmesi igin, kanunda
hiikiim bulundugundan ayrica s6zlesmeye hiikiim konulmasia gerek bulunma-
maktadir. Hiikmiin gerekcesinde “bu masraflarin 6demesi sozlesme ile kararlas-
urlabilir” seklinde olsa dahi, doktrinde, kanun koyucunun iradesi sozlesme ile
kararlastirilmasi yoniinde olsa idi, TKHK m. 37/2 “... sézlesmede yer verilmek
suretiyle...” seklinde agik bir diizenleme yapacagi, ancak ilgili hitkkiimde agikca
sozlesmede kararlastirilmis olma sartini aramadigini belirtmistir',

125 Aydogdu, s. 278-279; Dogar, s. 289 vd.; Cabri, 701 vd.; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalar,
s. 142; Makaraci, Konferans, s. 257.

Bkz. TKHK m. 45 gerekgesi; “saticiyr korumak agisindan tiiketicinin bir dénme cezast
ve konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflari 6demesi sézlesme ile kararlastirilabilir”.

126

127 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 92.

128 Serozan, s. 221; Nomer, s. 479.

12 Cabri, s. 703; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalar, s. 142.
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S6z konusu donme cezasi, saticinin zarart dogmasa dahi, sézlesmenin asa-
masina gore talep edilebilecektir, yargilama asamasinda da saticinin zararinin
dogup dogmadig1 arastirilmayacaktir'®. Saticinin zarari, belirtilen miktarlardan
daha fazla dahi olsa, kanunda belirtilen tazminatin {ist sinirindan fazlasini tiiketi-
ciden talep edemeyecektir’. Aksi yonde, saticinin ddnme cezasini asan zararini
ispat etmesi kosuluyla, agsan kisim i¢in genel hiikiimlere gore talep edebilecegi
gortist de ileri siiriilmiigtiir'®. Taraflar, donme cezas1 miktarini sdzlesmede ser-
bestce daha asagi oranlarda kararlastirabilirler'®.

On 6demeli konut satis1 sozlesmesinden doniilmesi sonucunda taraflarin kar-
silikli olarak para borcu iadesi s6z konusu olur. Saticinin satig bedelini iade borcu
mevcut iken, tiiketicinin ise donme cezasi ve diger masraflar1 6deme yiikiimliili-
gii s6z konusu olur. Buna gore, TKHK m. 45/3 uyarinca oncelikli ifa ylikiimlisii
olarak belirlenen saticinin satis bedelini iade ederken tiikketicinin 6demekle yii-
kiimlii oldugu dénme cezasi ve diger masraflarina iligkin alacagini satis bedelin-
den mahsup edebilecektir'*,

Kanunda belirtilen ismiyle tazminat yiikiimliliigii, cayma hakki siiresinin
sona ermesinden itibaren baslamaktadir'®. Keza, tiiketici on dort giinlilk cayma
stiresi icerisinde cayma hakkini kullandigi durumda tazminat 6deme yiikiimlii-
ligl bulunmamaktadir. TKHK m. 43/1 geregi cayma hakkinin kullanilmasi i¢in
cayma beyaninin yoneltilmesi yeterli olup', tiiketicinin cayma siiresi igerisinde
beyanint yoneltmesi ancak on dort giinliik siire gegtikten sonra varmasi duru-
munda dahi s6zlesmeden cayma beyani hiikiim ve sonuglarini doguracagindan
tiiketicinin tazminat 6deme yiikiimliiligli dogmayacaktir. Kanaatimizce de, cay-
ma hakkinin kullanilmasinda herhangi bir ceza kosulu getirilmemis olmasi ve be-
yanin yoneltilmesinin yeterli goriilmesi nedeniyle cayma siiresi icerisinde donme
beyani bildirilmis olsa dahi, tiiketicinin donme cezasini ddeme yiikiimliiligii s6z
konusu olmamalidir'¥’. Keza, kanun koyucu cayma beyaninin on dort giinliik siire
gectikten sonra satictya ulasmasinin riskini ve olusacak hak kaybini tiiketiciye
bilingli olarak yliklememistir'*,

130

>

Orhan Sekmen, “Tirk Fikri Miilkiyet Hukukunda Zarari Asan Tazminat ve Belirlenmesi”,
Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2015, C. 14, S. 2, s. 76.

Bl Giimiis, s. 273; Aydogdu, s. 279; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 231; Ozmen / Vardar-
Hamamcioglu, s. 93; Dogar, s. 291.
132 Sekmen, s. 76.

133

Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 92; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalart, s. 143.
134 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 94.

13 Giimiis, s. 271; Cabri, s. 698; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 229.
% Dogar, s. 265; Makaract, s. 253.

7 Yilmaz, s. 64 vd.

138 Kogaker, s. 82.
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2. Tazminat istenemeyecek Haller

Tiiketicinin 6n 6demeli konut satis ve satig vaadi sozlesmelerinden donmesi
halinde, satict donme zamanina bagl olarak sézlesme bedelinin belirli bir yiiz-
desi kadar tazminat ile sdzlesme nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliikklerden dogan masraflar talep edebilir. Ancak bu kuralin istisnalari
s0z konusudur. Bu haller, TKHK m. 45/2 hiikkmiinde “Satici, yiikiimliiliiklerini
hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse tiiketiciden herhangi bir bedel talep ede-
mez. Tiiketicinin olmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle 6n 6demeleri yapamayacak duruma diismesi ya da sézlesmenin yerine
olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sézlesmesinin konulmasina iliskin
onerisinin satict tarafindan kabul edilmemesi yiiziinden sézlesmeden doniilmesi
hallerinde tiiketiciden herhangi bir bedel talep edilemez.” seklinde belirtilmis,
bunlara ek olarak OOKSHY m. 9/4 fikrasinda “Saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya
da geregi gibi yerine getirmemesi” ve OOKSHY m. 9/5 fikrasinda “Bir konutun
birden fazla tiiketiciye satilmas:” hali ve son olarak OOKSHY m. 11 hiikmiinde
“proje degisikligi” diizenlenmistir. Asagida tazminat istenemeyecek hallerin her
biri ayr1 konu basliginda ayrintili sekilde incelenecektir.

a. Saticinin Yiikiimliiliiklerini Hig ya da Geregi Gibi Yerine Getirmemesi

6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun m. 45/2 c. 1 ile
OOKSHY m. 9/4 hiikmiinde belirtildigi {izere satic1 sozlesme ile edinmis oldugu
yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi halinde tiiketiciden
herhangi bir bedel talep edemeyecektir. Ancak bu hiikiim diizenlemeseydi dahi,
genel hitkiimler geregi (TBK m. 117 vd.) saticinin temerriidii veya ayipli ifas1 ha-
linde herhangi bir bedel 6denmeksizin alici, sdzlesmesel iliskiden donebilecekti.
Dolayisiyla, bu durumun tiiketici kanununa 6zgii olmadigi, borglar kanunundan
kaynaklanan genel donme sebebi oldugu sdylenebilir'®.

Satici, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi uyarinca kararlastirilan tarihte
(TKHK m. 44 uyarinca sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay iginde) ayipsiz
sekilde tiiketiciye devir ve teslim etmekle yiikiimliidiir. Satic1 bu yiikiimliligiini
hi¢ veya geregi gibi ifa etmedigi durumda, tiiketicinin sézlesmeden donmesi ha-
linde saticinin tazminat talep etme hakki dogmayacaktir'®,

Saticinin konutu ayipl olarak teslim etmesi veya teslimin ayipl olacag: anlasili-
yorsa bu durum saticinin yiikiimliiliigiini geregi gibi ifa etmediginin ve tazminat ta-
lep edemeyeceginin bir gdstergesidir. Ornegin; maketten satislarda reklamlarda asiri
liikks siteler gosterilerek, klimali, ankastreli ve beyaz esyali olarak tanitilmig ve satist
yapilmisg olan konutta insa edildikten sonra bu 6zelliklerin yer almamasi, reklamlarda

139 Atamer, s. 244; Giimiis, s. 274; Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 99; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku
Kongresi, s. 232; Dogar, s. 279.

40 Aydogdu, s. 279; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 232; Cabri, s. 704; Dogar, s. 292.
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gosterilen konuta higbir sekilde uymamasi halinde ayipl ifa nedeniyle, s6zlesmede
konutun yiiz m? olarak belirtilmesine karsi, doksan m? olarak tesliminde eksik ifa ne-
deniyle tiiketici donme hakkini kullanabilecek ve tazminat 6demekten kurtulacaktir.

Sozlesmede belirtilen tarihte konutun devir veya tesliminin gergeklesmemesi
halinde satic1 temerriide diismiis olur. Bu durumda saticinin temerriidii nedeniyle
tiiketici TBK m. 117 hiikiimlerine dayanarak s6zlesmeden donme hakki bulunmak-
tadir'*!. Tiiketici, TBK m. 123 hiikmii uyarinca satictya uygun bir siire verebilir,
siire sonunda veya uygun bir siire vermeye gerek kalmayan hal varsa derhal TBK
m. 125 uyarmca sozlesmeden donebilir ve ugramis oldugu menfi zararlar1 da talep
edebilir'. Buna gore, tiiketicinin 6n 6demeli konut satist i¢in yaptigr masraflar,
Odenen harg ve vergiler ile kagirmis oldugu s6zlesme firsatlart menfi zarar kap-
samindadir'®. Satict borcuna aykirt davranisinda kusurlu olmadigimi ispatlayabili-
yorsa, bu durumda tiiketicinin menfi zararlarin1 6demekle sorumlu olmayacaktir'#.

Konutun kararlastirilan siirede teslim edilememesi veya zamaninda teslim
edilemeyeceginin dnceden anlasilmasi halinde tiiketicinin siire vermeye gerek
olmaksizin sézlesmeden donme hakki mevcuttur'®. Sézlesme devam ederken
donme hakki, TBK m. 473/1 hiikmii'** geregi eser sdzlesmelerinde s6z konusu
olmaktadir'’. On ddemeli konut satis1 sdzlesmelerinde, eser sdzlesmelerine uy-
gulanan TBK m. 473/1 hiikmiiniin uygulanmas1 miimkiin olup olmayacagina ilig-
kin agiklama yapabilmek i¢in, 6n édemeli konut satigi sézlesmelerinin hukuki
niteligini incelemek gerekecektir. Yargitay, emek unsurunun agir bastigi hallerde
sOzlesmenin eser sozlesmesi niteliginde; mal tesliminin agir bastig1 hallerde ise
satig sO0zlesmesi niteliginde oldugunu belirtir'*. Yiklenici ve satici sifatlarinin

" Dogar, s. 292; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 145.

2 Giimiis, s. 274; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 232; Cabri, s. 705; Cabri, Tiiketici
Hukuku Uygulamalari, s. 145; Oz, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 155.

' Dogar, s. 293; Cabri, s. 705.
4 Atamer, s. 245; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 232; Cabri, s. 705.
15 Cabri, s. 704; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 145.

16 Bkz. TBK m. 473/1, “Yiiklenicinin ise zamanmnda baslamamasi veya sozlesme hiikiimlerine

aykirt olarak isi geciktirmesi ya da igsahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme
yiiziinden biitiin tahminlere gére yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agik¢a
anlasilirsa, issahibi teslim icin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden
donebilir”.

47 Aydin Zevkliler / Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 19. Basi, Turhan
Kitabevi, Ankara, 2019, s. 518 vd.

' Bkz. Yarg. IBK. E. 1978/3, K. 1978/4, T. 24.04.1978 “Bagimsiz béliim satis vaadi, insa
edilecek veya edilmekte olan binalardaki katlara iliskindir. Topraktan kat satisi denilen bu
hukuki iligki; bir eser sozlesmesi degil, bir satim sozlesmesidir. Ciinkii bunda onceden belli
bir projeye gére isin yerine getirilmesi soz konusudur ve emek (¢alisma), satilan kat i¢in ozel
bir nitelik tasinmamaktadr. Bu nedenle sozlesmede emek degil, nesne teslimi edimi iistiin
bulunmaktadir.”, www.kazanci.com, (erisim tarihi: 15.01.2020).
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ayni kigide toplanmas1 halinde, s6zlesme eser sozlesmesine yakinlasmakta ise
de, 6n ddemeli konut satist sdzlesmesinde konutun devri ve teslimi borcu agir
basmaktadir. Ancak, son donemlerde yapilan projelerde belirtilen akilli bina gibi
teknolojilerin uygulanmasi, peyzaj ¢calismalari gibi hususlar géz 6niine alindigin-
da s6zlesmenin satis sdzlesmesi yaninda eser s6zlesmesini i¢erisinde barindirdig:
asikardir. Bu nedenle, kanimizca TBK m. 473/1 hiikmii ve ayrica TKHK m. 45/2
geregi konutun belirlenen zamanda teslim edilemeyeceginin 6nceden anlasiimasi
hali saticinin edimini geregi gibi ifa etmedigi kapsamina sokularak tiiketici s6z-
lesmeden tazminat 6demeksizin donebilir.

b. Tiiketicinin Olmesi

Sozlesmelerde taraflardan birinin 6liimii, kural olarak sona erme sebebi de-
gildir. Ancak vekalet sdzlesmeleri gibi sahsen ifa bor¢lu olunan soézlesmelerde
(TBK m. 440, 513) 6liim ile kendiliginden sona erme sdz konusu olacaktir. On
o6demeli konut satis1 sozlesmesinde de tiikketicinin 6liimii ile sdzlesme kendiligin-
den sona ermeyecektir'®, miras birakan tliketicinin mirasc¢ilar sézlesmeye kiilli
halef olarak taraf olacaktir. Buna gore, miras birakan tiikketicinin mirascilari satig
bedelini 6demekle yiikiimli olacaktir. Ancak TKHK m. 45/2 geregi mirascilar ta-
lep ederse tazminat 6demeksizin dénme hakkini kullanabilecektir. Tlgili hiikkmiin
“ihtiya¢ duyup duymadiklart me¢hul bir edim i¢cin mirasgilarin gelecege doniik
yiikiimlendirilmesi dogru bulunmamustir.” seklindeki gerekcesinde mirasgilara
donme hakk1 verilmesinin sebebi belirtilmistir.

Tiiketicinin 6liimii halinde, OOKSHY m. 9/4 hiikkmiinde tazminatin yani sira
vergi, har¢, masraf ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedel 6demeksizin mi-
rascilarin donme hakkini kullanabilecegi seklinde diizenleme yapilmis olsa da,
kanun metninde ve gerekcesinde “donme cezasi 6denemeyecek haller” seklinde
belirtilmis oldugundan donme cezasi hari¢ kalan masraflarin tiikketiciden istenip
istenemeyecegi belirsizdir. Doktrindeki hakim goriise gore donme hakkini kul-
lanan mirasgilarin donme tazminatini 6demekten kurtulmus olsalar da, s6zlesme
geregi yapilan vergi, har¢ ve benzeri yasal ylikiimliiliklerden dogan masraflar
da 6demek zorunda kalacagi seklindedir'. Sozlesmeden dontilmesinde higbir
kusuru bulunmayan saticiya bu masraflarin yiikletilmesi adil bulunmamistir'*'.
Kanaatimizce de, gerek¢e metni gbz Oniine alindiginda s6z konusu masraflar
titkketicinin mirasgilarinin 6demesi daha adil olacaktir.

Konutun devir ve teslim edildigi durumlarda, tiiketicinin donme hakkindan s6z
konusu olamayacagi i¢in oliimiinden sonra mirasgilarin da dénme hakkindan s6z

199 Atamer, s. 245; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 232; Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s.
95; Kara, s. 899; Dogar, s. 293.

159 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 96; Dogar, s. 293; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalart, s.
146; Cabri, s. 705.

U Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 233; Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 96.
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edilemeyecektir. Zira ilgili hitkkmiin gerek¢esinde konutun devir ve tesliminden 6nce
tiiketicinin 6lmesi halinde mirascilarin sézlesmeden donme hakki mevcut oldugu be-
lirtilmistir. Konutun miilkiyeti tiiketiciye devredilmekle teslimi yapilmamisgsa veya
teslimi yapilarak miilkiyetin devredilmedigi durumda donme hakkinin kullanilip kul-
lanilmayacagna iliskin bir hiikiim yoktur. Katildigimiz goriise gore, tiiketicinin sag-
liginda konutun miilkiyeti tiiketiciye devredilse dahi teslimi yapilmadikea tiiketicinin
mirascilarinin dénme hakkini kullanabilecegi ileri stiriilmiistiir'®.

c. Tiiketicinin Kazanc Elde Etmekten Siirekli Olarak Yoksun Kalmasi

Tiiketicinin donme hakkini kullanmasi halinde tazminat 6demeyecegi haller-
den bir digeri, tiikketicinin siirekli olarak kazang elde etmekten yoksun kalmasidir.
Ilgili diizenlemenin gerekgesi, “tiiketicinin maddi imkanlart son derece kisitlanmag
olmasma ragmen, gelecekte kavusacagi bir edim i¢in 6demelere devam etme yii-
kiimliliigii altinda bwrakilmasi engellenmek istenmigtir. ” seklinde ifade edilmistir.

Kazang elde etmekten siirekli yoksun kalma tabiri doktrinde elestirilmis
olup'®, bu tabir yerine, TBK m. 98’de ‘ifa gii¢siizliigii’ bashgi altinda “bor¢lunun
borcunu ifa etmede giigsiizliige diismesi ve ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki
haciz igleminin sonug¢suz kalmast” halleri seklindeki sinirlandirilmis tabirin kul-
lan1lmasinin daha yerinde olacagi ileri siiriilmiistiir.

Tiiketicinin bu sebebe dayanarak sdzlesmeden donebilmesi igin her iki sartin
birlikte varlig1 aranir, bunlardan ilki, siirekli olarak kazang elde etmekten yoksun
hale gelme olup, diger sart ise bu yoksunluk nedeniyle tiiketici 6n 6demelerini ya-
pamayacak duruma gelmelidir. Doktrinde kazang elde etmekten yoksun kalmanin
stirekli olarak ve dnemli 6l¢iide olmasinin bir kriter olarak uygulanmasi gerektigi
ileri stirilmektedir'**. Tiiketicinin yasadig1 yoksunluk gecici stireligine olmasi ha-
linde donme hakkini kullanmastyla tazminat 6demek zorunda kalacaktir'*.

Kotiiye kullanima acik olan bu hiikiim karsisinda, hakim takdir hakkini kul-
lanarak donme cezasinin 6denip 6denmeyecegine karar verirken, tiikketicinin s6z-
lesme kurulmasi agamasindaki kazanci ile s6zlesmeden dondiigii zaman arasin-
daki kazancin karsilastirilmasi halinde 6nemli 6lgiide ve stirekli olarak bir azal-
ma meydana gelmesi aranmalidir®. Tiiketicinin kazang elde etmekten yoksun
kalmasinda kusurunun olup olmadigina bakilmaz'¥’. Bu durumda kusuruyla da
olsa, kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalan tiiketici, donme hakkini
kullanirsa tazminat 6demekten kurtulacak ancak kendinden kaynakli bir sebeple

2 Y1lmaz, s. 69.
153 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 96.
15 Giimiis, s. 274.

155 Cabri, s. 706; Dogar, s. 297.

156 Gzmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 97.

57 Giimiis, s. 274; Dogar, s. 297.
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donme hakkini kullandigr i¢in s6zlesmeden dogan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yikiimliiliiklerden dogan masraflar1 6deyecektir's.

d. Tiiketicinin Kazanc Elde Etmekten Siirekli Olarak Yoksun Kalmasi Sebebiyle
Sozlesmenin Yerine Olagan Kosullarla Yapilacak Bir Taksitle Satis Sozlesmesi
Onerisinin Satici Tarafindan Kabul Edilmemesi

Tiiketicinin donme cezas1 ddemekten kurtuldugu hallerden biri de tiiketi-

cinin kazang elde etmekten yoksun hale diismesi halinde s6zlesmede degisiklik
teklifinin satic1 tarafindan kabul edilmemesi halidir.

Bu sart1 diizenleyen OOKSHY m. 9/4-¢ hiikmii degisiklikten 6nce “On ddemeli
konut satisinin taksitle yapilmasi durumunda, mevcut sozlesmenin yerine konut teslim
tarihini gegmeyen ve tiiketicinin mevcut sozlesmeye gore talep edilen vade farkim
odemeyi de kabul ettigi yeni bir taksitle satis sozlesmesinin kurulmasma iliskin oneri-
sinin, satict tarafindan kabul edilmemesi nedeniyle sozlesmeden doniilmesi” seklin-
deki diizenleme ile tiiketiciye somut bir sebep yokken dahi degisiklik teklif edebilme
yetkisi vermekteydi'. Buna gore teklifin satic1 tarafindan kabul edilmemesi iizerine
tilketici donme cezas1 6demeksizin s6zlesmeden donebilmekteydi.

Kanun koyucu bu diizenlemede, TBK m. 138 “aswri ifa giicliigii” hitkkmiine
benzer bir durum yaratmaya calismistir. Ancak bu hikkmiin kosullar1 agir oldu-
gundan hakim bu kosullara bakmaksizin, tiiketicinin yeni sdzlesme Onerisinin
satict tarafindan kabul edilmemesinin hakli sebeplere dayanip dayanmadigini
arastirmasi gerekir'®. Miilga yonetmelik hitkmiine gore, tiiketicinin mevcut s6z-
lesmeye gore talep edilen vade farkin1 6demeyi kabul etmesi gerekecektir. Buna
gore, tiiketici sadece vadelerin uzatilmasi ve/veya taksit bedellerinin distirtilmesi
seklinde teklifte bulunabilecektir'®'. Bu dneriler digsinda (satis bedelinde indirim,
vade farki 6demeksizin taksit sayis1 arttirilmasi, konutun erken teslimi vb'®.) tii-
keticinin 6neri sunmasi ve saticinin bu 6neriyi kabul etmemesi halinde tiiketiciye
donme cezas1 6demeksizin donme hakk: vermeyecektir.

Tiiketicinin donme hakkini kullanabilecegi bu duruma 11 Mart 2017 tarihli
degisiklik ile tiiketicinin “kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle” ibaresi eklenerek “Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak
yoksun kalmast sebebiyle sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir tak-
sitle satis sozlesmesinin konulmasina iligkin onerisinin satici tarafindan kabul
edilmemesi” seklindeki giincel halini almistir. Gortilecegi lizere, degisiklikten
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Atamer, s. 245; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 233; Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s.
97; Gimis, s. 274.

1% Ozmen / Vardar- Hamamcioglu, s. 97.

19 Ozmen / Vardar- Hamamcioglu, s. 98.
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once tliketicinin yeni sdzlesme Onerisinde bulunurken vade farkini 6demeyi goze
almasi gerekirken bu husus kaldirilmistir.

Ilgili diizenleme, tiiketici tarafindan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi yerine
taksitle satig sdzlesmesi yapma hususunda saticiya teklif sunma yetkisi vermistir'®,
Tiiketicinin sahip oldugu bu hakkin yenilik doguran bir hak olmadigi belirtilmis-
tir'®, Satici, tiiketicinin 6nerisini kabul etmesi halinde ise sdzlesme yenilenmis olur
ve 6n 6demeli konut satis veya satig vaadi sozlesmesi hiikiimsiiz hale gelir'®.

Bir bagka goriis olarak, tiiketiciye taninan bu hakkin 6n 6demeli konut satis
sozlesmesini TBK m. 269/3 hiikmiine benzer sekilde 6n 6demeli taksitle satig
sozlesmesine ¢evirme imkani vermekte oldugu ileri siiriilmiistiir'®. Ancak tagi-
nirlar agisindan gegerli olan bu hiikmiin tasinmazlar agisindan nasil uygulana-
cagi belirsizdir. Tamamlanmis konut bakimindan bu hilkkmiin uygulanabilecegi
belirtilmis ise de heniiz insa asamasinda olan konutun teslim edilip taksitle bir
sozlesme yapma imkani bulunmamaktadir'?’. Baz1 yazarlara gore'® ise, taksitle
satig s0zlesmesi tabirinden kismi 6demeli tiiketici sdzlesmesi anlagilmasi gerekir.

Tiiketici tarafindan yapilan 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin ya da satis va-
adi s6zlesmesinin yerine olagan kosullarda yapilacak bir taksitle satis sdzlesmesinin
konulmasi yoniindeki teklifin satici tarafindan reddi her durumda tiiketiciye tazmi-
natsiz donme hakki vermez. Tiiketicinin yapacagi 6neriden dolay1 saticinin zararinin
olusmamasi gerekmekte olup, sayet saticinin zarar olugmakta ise tiiketicinin sdzles-
meden donmesi nedeniyle satici tiiketiciden tazminat talep edebilecektir'®.

Tiiketicinin yeni sdzlesme Onerisinin, satici tarafindan hakli bir sebep olmak-
si1zin reddi halinde tiiketici donme cezas1 6demeksizin s6zlesmeden donebilecek-
tir ve ayrica sozlesmeden dogan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliikklerden
dogan masraflar tiiketiciden talep edilemeyecektir'™. Bu durumun gerekgesi bi-
zim de katildigimiz goriise gore, tiiketici kanunun kendisine tanidig1 hakki ama-
cma uygun kullanmak istemesine karsi, satici hakli bir sebep olmaksizin 6neriyi
kabul etmemesi nedeniyle s6zlesmeden doniilmekte olup'”, dolayisiyla satici bu
durumun sonuglarina katlanmalidir.

13 Giimiis, s. 274; Cabri, s. 707; Dogar, s. 294.

14 Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 233 vd.; Acar, s. 34; Cabri s. 707.
19 Cabri, s. 707; Dogar, s. 295.

1% Dogar, s. 294.

17 Atamer, s. 245 vd.; Dogar, s. 294.

18 Giimiis, s. 274; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 233.

19 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 148; Cabri, s. 707.

70 Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 234; Dogar, s. 296; Aydogdu, s. 280; Makaract, s. 258;
Cabri, s. 707 vd.; Donme tazminati disinda saticinin yapmis oldugu diger masraflar tiiketicinin
ddemek zorunda olduguna dair goriis i¢in Bkz. Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 99.
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T.C. MALTEPE UNIVERSITESI - Hukuk Fakiltesi Dergisi « 2019/ 1

161



162

Av. irem GURBUZ EREL

e. Konutun Birden Fazla Tiiketiciye Satilmasi

6502 Sayili Kanun hiikmiinde bulunmayan, ancak OOKSHY m. 9/5 fikrasi
ile “bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi” halinde tiiketiciye tazminatsiz
donme hakki verilmistir. flgili diizenleme sadece 6n ddemeli konut satis vaadi s6z-
lesmelerinde uygulanabilecektir'”?. Keza, 6n 6demeli konut satigi sézlesmesinin ta-
puya tescil ile yapildig1 halde konutun birden fazla kisiye satis1t miimkiin degildir.
Oysaki, noterde yapilan tiim satig vaadi sozlesmeleri gegerlidir'” ve bu halde tiike-
tici tazminat 6demeksizin sdzlesmeden donme hakkini kullanabilecektir.

Saticinin tiiketiciye taahhiit ettigi konutu bir bagkasina satmasi, saticinin yii-
kiimliiliiglinii hi¢ veya geregi gibi yerine getirmeme sebebi de olusturacagidan bu
sebebe dayanarak da tiiketici sozlesmeden donme hakkini kullanabilir. Dolayistyla,
getirilen bu hiikiim olmasayd: dahi, tiikketici OOKSHY m. 9/4-a hiikmii uyarinca
sozlesmeden tazminatsiz donebilecekti'™. Cifte satis durumlari ile siklikla karsila-
silmasi nedeniyle bu donme hakki verilmis olup, buna gore saticinin temerriit yahut
ayipl ifasin1 beklemeksizin tiiketici kendisine taahhiit edilen konutun baskasina da
taahhit edildigini 6grenir 6grenmez sdzlesmeden donebilecektir'”.

Konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi nedeniyle tiiketicinin s6zlesmeden
donmesi halinde OOKSHY m. 9/5 hiikmiinde tiiketiciden vergi, harg, masraf, taz-
minat ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedelin istenemeyecegi diizenlenmis
ancak tiiketicinin yapmis oldugu masraflarin talep edilip edilemeyecegine iliskin
diizenleme Ongoriilmemistir. S6zlesmeden donme hakli bir sebebe dayandigin-
dan, tiiketicinin s6zlesme yapilmasi sirasinda 6demis oldugu noter masraflar gibi
yapmis oldugu masraflar saticidan isteyebilecegi goriisiindeyiz'™.

f. Proje Degisikligi

On 6demeli konut satis sozlesmesi akdedildikten sonra projede degisiklik
olmast hali OOKSHY m. 11 ile diizenlenmistir. lgili hiikkiimde, “Sézlesmeye
konu konutun yer aldigi projede sonradan degisiklik yapiimast durumunda, bu
degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya kalict veri saklayicisi ile bildirilmesi
zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay iginde
vergi, harg, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢bir bedel ddemeksizin
sozlesmeden donebilir. Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir
sebep hallerinden kaynaklanmasi durumunda, satici tiiketiciden bu Yonetmeligin
9 'uncu maddesinin ti¢iincii fikrasinda yer alan masraf ve tazminat tutarini dik-

172 Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 234; Dogar, s. 297.

173 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 100.

17 (Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 101; Atamer, s. 247; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s.

234,
Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 101.
176 Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 234; Cabri, s. 708.
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kate alarak kesinti yapabilir.” seklinde diizenleme yapilarak, tiiketiciye donme
cezas1 0demeksizin donme hakki verilmistir.

Proje degisikligini kendisine yazili veya kalic1 veri saklayicist ile bildirilen tii-
ketici s6z konusu bu degisikligi kabul etmek zorunda degildir, tiiketici isterse bir ay
icinde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢cbir bedel 6demeksizin
sozlesmeden donebilir. Ancak proje degisikliginin yasal zorunluluk veya miicbir se-
beplerden meydana gelmesi halinde satici sdzlesme nedeniyle olusan vergi, harg ve
benzeri yasal ylikiimliiliiklerden dogan masraflar ile s6zlesme tarihinden itibaren ilk
ii¢ ay i¢in sdzlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢ ila alt1 ay arasi i¢in yiizde dordiine,
alt1 ila on iki ay arasi i¢in yiizde altisina ve on iki ila yirmi dort ay arasi i¢in de yiiz-
de sekizine kadar tazminat tutarinca kesinti yapabilecektir. Buna gore, tiiketicinin de
elinde olmayan sebepler nedeniyle proje degisikligi bir nevi tiiketiciye tazminat ve
diger tiim masraflar dayatilmak suretiyle kabul ettirilmeye zorlanmaktadir.

Doktrinde bir goriise gore, sdz konusu proje degisikliginde saticinin herhan-
gi bir kusuru yoksa tiiketicinin sozlesmeden donmesiyle olusan masraflara taraflar
esit sekilde katlanmalidir'”. Aksi goriise gore ise, TBK diizeninde kusursuz ifa im-
kansizlig1 sonucunda hasar bor¢lu iizerinde iken TKHK sistematiginde tiiketiciyi
koruma amacina aykirt olarak diizenleme yapildigi ve yonetmelik hiikmiiniin dik-
kate alinmamasi gerektigi belirtilmistir'™. Kanaatimizce de, her ne kadar saticinin
kusuruyla meydana gelmeyen bir proje degisikligi yer alsa da, bu durumun mali so-
nuglarinin tamamen tiiketiciye yiikletilmesi kabul edilemez. Zira, proje degisikligi
hususu, tiiketicinin kendisinden de kaynaklanmayan bir durumdur, buna gore hak-
kaniyetli olmasi agisindan masraflara esit oranda katlanilmasi goriisiine katiliyoruz.

Proje degisikligini kabul etmeyen tiiketici i¢in akdedilen 6n 6demeli konut
satig1 sOzlesmesi gegerliligini korumakta oldugundan bu durumun saticinin s6z-
lesmede yer alan yiikiimliiliiklerini geregi gibi ifa etmedigi sonucuna varilabi-
lir. Bu durumda, saticinin kusursuz olmasi 6énem arz etmemektedir. Dolayisiyla,
geregi gibi ifa yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesinden dolayi tiiketici yine
tazminatsiz sozlesmeden donme hakkini kullanabilecektir'”.

Proje degisikligi nedeniyle tiiketicinin tazminat talep etme hakki olup olma-
digna iligskin bir diizenleme yapilmamistir. Doktrinde yer alan bir goriise gore,
proje degisikligini kabul etmeyen tiiketici, sdzlesmeden donmesi nedeniyle ugra-
mis oldugu menfi zararlarini saticidan talep edebilmelidir'®.

7 Dogar, s. 299.

178

Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 102; Ayni1 yonde bkz. Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi,
s. 237; Bkz. 6502 sayiui Kanun’un tiiketiciyi koruma amacina aykirr ve tiiketici aleyhine
uygulanmamasi gerektigi yoniinde Aylin Siizen, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, Tiiketici
Hukuku Davalar Teori-Uygulama, Seckin Yaymcilik, Istanbul, 2017, s. 440.
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180 Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 237 vd.; Cabri, s. 694,
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D. Dénme Hakkimin Bagh Kredi Sézlesmesine Etkisi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinden dénmenin bagh krediye etkisini
aciklayabilmek igin dncelikle bagh kredi sézlesmesini agiklamak gerekir. Ureti-
min artmasi ve teknolojinin gelismesiyle birlikte tliketicilerin ihtiyacini nakit ola-
rak karsilayamamasi yeni finansman yontemlerinin ortaya ¢ikmasina sebebiyet
vermistir'®, Bu yontemlere taksitle satis, tiiketici kredisi, finansal kiralama soz-
lesmeleri 6rnek gosterilebilir. Bagl kredi s6zlesmesi de taksitle satisa alternatif
olarak ortaya ¢ikmig bir finanse yontemidir. Doktrinde bagli kredi sézlesmesine
“finanse edilmis taksitle satis sézlesmesi” seklinde adlandirildigi goriilmekte-
dir'®,

Bagli kredi iliskisinde, satici ile tiiketici arasinda yer alan satis sdzlesmesi,
tiiketici ile kredi veren arasinda yer alan kredi/konut finansman sézlesmesi, kredi
veren ile satic arasindaki ¢ergeve so6zlesme olmak iizere ii¢ ayri sozlesme bulun-
maktadir'®, Bagli kredi iligkisinin satict, tiiketici ve finansman kurulusuna bir¢ok
avantaj1 bulunmaktadir'®. Satic1 finansman kurulusunun sagladigi finansman ile
tilketiciye daha rahat ulagma ve satiglari arttirabilme imkanina kavusmakta'®, fi-
nansman sirketi ise, saticinin marka giiclinden faydalanarak tiiketiciye kredi sag-
lama ve bu krediden faiz geliri elde edebilmektedir'®. Tiiketici ise pesin 6deme
ile alamayacaklari mal veya hizmetleri, bagl kredi sozlesmesi ile alabilmekte
ve tiiketici kredilerinden daha diisiik oranlarda faiz 6demektedir'®. S6z konusu
avantajlarin yani sira, bagl kredi sdzlesmesinin tiiketiciye getirdigi dezavantajlar
da s6z konusudur. Satis s6zlesmesi yapilacagi esnada saticinin tiiketiciyi anlag-
ma yaptig1 kredi kurulusuna yonlendirerek kredi sdzlesmesi yapmasi hususunda
6zendirmesi ve kredi kullanmaya tesvik etmesi, kredi tutarinin ekonomik baglilik

181

Rabia Sanem Uzeler, Tiirk Hukukunda Bagl Kredi Sozlesmesi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2011, s. 21.

182 Cabri, s. 459; Uzeler, s. 21; Hiiseyin Kiling, Tiiketici Hukukunda Bagl Kredi Sizlesmesi ve
Kredi Verenin Sorumlulugu, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2018, s. 44.

'8 Sebnem Akipek, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk A¢isindan Tiiketici Kredisi, Segkin
Yayncilik, Ankara, 1999, s. 182; Ozel, s. 193; Uzeler, s. 48; Kiling, s. 45; Yarg. 13. HD. E.
2006/11331, K. 2006/15280, T. 22.11.2006, “Taraflarin bagl kredi sézlesmesi sayesinde
kurduklar: bilesik sozlesmede birbirinden bagimsiz ve birbirinden farkl ii¢ akit kendi ozel
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lexpera.com.tr, (erisim tarihi: 12.05.2020); Ayn1 sekilde bkz. Yarg. HGK. E. 2017/623, K.

2019/488, T. 18.04.2019, https://karararama.yargitay.gov.tr, (erigsim tarihi: 14.05.2020).
18 Cabri, s. 460; Uzeler, s. 25.
185 Goniil Kapagan, Bagl Tiiketici Kredileri, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2004, s. 45.
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nedeniyle dogrudan satictya 6denmesi ve tliketicilerin krediyi baska bir amacla
kullanmasinin miimkiin olmamas1 bu dezavantajlardan bazilaridir'®.

Bagli kredi sézlesmesi TKHK m. 35 ve OOKSHY m. 4/1-a fikrasinda, “Ko-
nut finansmant kredisinin miinhasiwran belirli bir konutun satin alinmasi duru-
munda bir sézlesmenin finansmani igin verildigi ve bu iki sozlesmenin objek-
tif acidan ekonomik bir birlik olusturdugu sozlesme” seklinde tanimlanmustir.
2008/48 sayil1 AB Direktifinin'® 3/n maddesinde bagl kredi s6zlesmesi, “belirli
bir malin satin alinmasi ya da bir hizmetin saglanmasini finanse etmek amactyla
verilen ve kredi sozlesmesi ile satiy sozlesmesinin objektif olarak ekonomik birlik
olusturdugu kredi” olarak tanimlanmustir.

Tiim bu tanimlara gore, bagh kredi s6zlesmesinin ii¢ unsuru bulunmaktadir.
Bu unsurlardan ilki, tiiketicinin bir malin veya hizmetin finansmani i¢in kredi ve-
renle kredi sdzlesmesi yapmasidir'®. Diger bir unsur, tiiketicinin satici ile yaptigi
sozlesme ve kredi sdzlesmesi arasinda ekonomik birligin varligidir™'. Birbirinden
bagimsiz iki sdzlesme'” ayni amaca hizmet ederek' birlesik s6zlesme™* nite-
ligindeki bagli kredi sdzlesmesini olusturmaktadir. Bagli kredi sdzlesmesinden
bahsedebilmek i¢in son unsur ise, satici ile kredi veren arasinda mal veya hizme-
tin finansmani konusunda gergeve sdzlesmenin yapilmis olmasidir'®,

Kanuni diizenlemenin yani sira, Yargitay bazi kararlarinda kredinin bagh
kredi olarak kabul edilmesi icin bir takim kriterler 6ne siirmiistiir. Satig vaadi
sozlesmesinde bankanin kredi veren olarak gosterilmesi®, tiiketicinin saticidan
kredi talep etmesi halinde kredi verene yonlendirilecegi hususunda protokoliin
varlig1"”, ayn1 projeden daire satin alan baskaca kisilerin de ilgili bankadan kredi

188 Cabri, s. 460; Giimiis, s. 207; Uzeler, s. 27; Kiling, s. 45.

1% lgili direktifin orijinal metni icin bkz. https:/eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/

ALL/2uri=CELEX%3A32008L0048, (crisim tarihi: 13.05.2020).
190 Cabri, s. 463; Uzeler, s. 62; Kara, s. 1209; Kiling, s. 53.
91" Cabri, s. 583 vd.; Uzeler, s. 65; Giimiis, s. 208; Dogar, s. 197; Atamer, s. 152; Numan Tekelioglu,

“On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Saticimin Teminat Saglama Zorunlulugu”’, AUHFD,
C.67,8S.1,2018,s. 95.

192 Cabri, s. 461-462. Uzeler, s. 31, 38; Dogar, s. 197.
19 Cabri, s. 584; Giimiis, s. 232.

194

Giimiis, s. 209; Oguzman / Oz, s. 47; Zevkliler / Gokyayla, s. 21; Mustafa Alper Giimiis,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Kisa Ders Kitabi), 3. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2018, s.
5.

195 Cabri, s. 467; Aydogdu, s. 252, 263; Atamer, s. 154 vd.

19 Bkz. Yarg. 13. HD. E. 2014/25922, K. 2015/18106, T. 04.06.2015, www.kazanci.com, (erisim
tarihi: 14.05.2020).

7 Bkz. Yarg. 13. HD. E. 2013/22234, K. 2014/3709, T. 13.02.2014, www.kazanci.com, (erisim
tarihi: 14.05.2020).
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kullanip kullanmadiklari, kredi kullanma amaglarinin arastirilmasi'®, satis sdz-
lesmesi ve brostirlerde kredi verenin adinin gecip gegmedigi, kredi veren ile sa-
tic1 arasinda gerceve sézlesme olup olmadig1 hallerinin arastirilmasi ve buna
gore bagli kredi olarak kabul edilmesi gerektigini belirtmistir.

Bagli kredi s6zlesmesinde asil amag 6n 6demeli konut satis veya satis vaadi
sozlesmesinin yapilmasi olup, kredi sdzlesmesi, 6n ddemeli konut satis veya satig
vaadi s6zlesmesinin kurulmasi sartiyla yapilmaktadir?®.

Tiiketici kredilerinde bagl kredi sartlarini diizenleyen TKHK m. 30 hiik-
miiniin gerek¢esinde ise, “Bu tiir kredilerde tiiketici mal veya hizmeti tedarik
ettigi satici veya saglayicidan kredi almamakta, onun isbirligi icinde oldugu
kredi verenden finansman saglamaktadir. Siklikla, tiiketiciye nakit 6demesi hi¢
yapilmadan para dogrudan satici veya saglayiciya transfer edilmekte, tiiketici
ise taksitleri kredi verene 6demektedir.” denilmektedir. Buna gore, satic ile tii-
ketici arasinda 6n 6demeli konut satig veya satis vaadi sozlesmesinin kurulmasi
nedeniyle tiiketici saticinin yonlendirmis oldugu finansman kurulusundan kredi
alacak, s6z konusu kredi bedeli tiikketici yerine dogrudan saticiya 6denecek, tii-
ketici ise kullanmis oldugu kredi bedelini taksitler halinde finansman kurulusuna
geri 6deyecektir.

On 6demeli konut satis sézlesmesinin bagli kredi ile yapildig1 hallerde tiike-
ticinin sozlesmeden donmesinin baglh krediye etkisini agiklayan TKHK hiikiim-
lerinde agik bir diizenleme yoktur. Konuya iliskin OOKSHY m. 9/7 hiikmii su
sekildedir;

“Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmast durumun-

da, tiiketicinin 6dedigi satis bedeli, satici tarafindan dénme bildiriminin

kendisine ulastigi tarihten itibaren en geg yiiz seksen giin icinde yalniz-

ca tigiincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutart diisiilerek ilgili

konut finansmant kurulusuna iade ediliv. Konut finansmani kurulusu séz

konusu tutari, Kanunun 37 'nci maddesine uygun olarak tiiketiciye der-

hal geri éder.”

Buna gore, 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin baglh kredi ile yapilmasi
durumunda, tiiketicinin keyfi donme hakkini kullanmasiyla birlikte satici masraf
ve tazminat tutarini kesinti yaparak almis oldugu satis bedelini yiiz seksen giin
igerisinde tiiketici adina konut finansman kurulusuna iade eder. Tiiketicinin hakl
nedenlerle veya OOKSHY m. 9/4 hiikmiinde belirtilen hallerden birisi sebebiyle
sozlesmeden donerse, saticinin satis bedelini iade ederken kesinti yapma hakk1

%8 Kiling, s. 54, dn. 346, Bkz. Yarg. 13. HD. E. 2013/20232, K. 2013/16876, T. 20.06.2013.

% Yarg. HGK. E. 2013/2431, K. 2015/2341, T. 23.10.2015, https://karararama.yargitay.gov.tr,
(erigim tarihi: 14.05.2020).

20 Cabri, s. 464, 709-710; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 150.
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bulunmamaktadir®'. Saticinin iade ylikiimliiliigiinii yerine getirmesinin ardindan
satis bedeli konut finansman kurulusu tarafindan tiiketiciye derhal iade edilmesi
gerekir. O halde, tiiketicinin bagli kredi ile alinan 6n 6demeli konut satisi s6zles-
mesinden donmesi halinde, bagli kredi sdzlesmesi ile 6n 6demeli konut satig s6z-
lesmesi bir birlik olusturdugundan bagl kredi s6zlesmesi de donmenin hukuki
sonuglarimi doguracaktir®. Dolayisiyla, donme nedeniyle bagl kredi sozlesmesi
de sona ereceginden klasik goriis sahiplerine gore heniiz ifa edilmemis edimlerin
ifa yiikiimliigii ortadan kalkacagindan, tiiketicinin heniiz 6demedigi taksit bedel-
lerini 6deme borcu ortadan kalkacaktir®”.

Tiiketicinin dénme hakkini kullanmas: ile satict OOKSHY m. 9/2 c. 2 uya-
rinca konut finansman kurulusuna, sdzlesmeden doniildiigiinii derhal bildirmekle
yiikiimliidiir. Bildirim ylikiimliiligi getirilmesine karsi, saticinin bu yiikiimliili-
ge aykirt davranmasi halinde herhangi bir yaptirim 6ngdriilmemistir, ancak her
halde saticinin bildirim borcuna aykir1 davranisi halinde ortaya ¢ikacak zararlar-
dan sorumlu olacaktir®®.

Konut finansman kurulusu tiiketiciye karsi iade borcunu yerine getirirken
iade anina kadar olan anaparay1 iade edecegi kuskusuzdur. Ancak tiiketicinin ana-
para disinda faiz 6demelerini geri isteyip isteyemeyecegi hususunda acik bir dii-
zenleme yoktur. Doktrinde bu hususta farkli gériisler mevcuttur. Ozmen / Vardar-
Hamamcioglu’na gore TKHK m. 37 erken 6demeyi diizenleyen hiikiimden yola
¢ikarak, konut finansman kurulugunun gerekli faiz indirimini yapmalidir?®®, Aksi
goriis ise, konut finansman kurulusunun krediyi kullandirmasindan otiirii elde
ettigi karsiligin faiz oldugu ve bu nedenle yapilan faiz 6demelerinin iade ali-
namayacagini savunmaktadir*®. Yargitay tarafindan verilen kararlarda da, kredi
borcunun anapara ile smirli olacagi seklinde igtihat edilmistir*”. Kanimizca da,
yirmi dort ay gibi uzun bir siire boyunca finansman kurulusunun dénme hakkinin
sonuclarina katlanmasi hakkaniyete aykirt oldugundan, tiiketiciye kullandirmig
oldugu kredinin karsiligi olan faizlerin iadesi istenemeyecektir.

Konut finansman kurulusu s6z konusu tutari, ilgili hilkiim uyarmeca TKHK
m. 37’ye gore tiiketiciye ddemelidir. TKHK m. 37/2 “Faiz oranimin sabit olarak

21 Dogar, s. 300; Aydogdu, s. 280; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 235; Ozmen / Vardar-
Hamamecioglu, s. 103.

22 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 150; Cabri, s. 709.
23 Yilmaz, s. 82.

24 Dogar, s. 301; Cabri, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, s. 235; Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari,

s. 150 vd.; Cabri, s. 709.
25 Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 104.

206 Cabri, 4. Tiiketici Kongresi, s. 236; Cabri, s. 710.

27 Bkz. Yarg. 13. HD. E. 2006/14920, K. 2007/4783, T. 05.04.2007, www.kazanci.com, (erisim
tarihi: 14.05.2020).
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belirlenmesi halinde, sozlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da birden faz-
la 6demenin vadesinden once yapilmast durumunda, konut finansmani kurulusu
tarafindan tiiketiciden erken 6deme tazminati talep edilebilir. Erken odeme taz-
minati gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut
finansmani kurulusuna erken édenen tutarin kalan vadesi otuz alti ayt agsmayan
kredilerde yiizde birini, kalan vadesi otuz alti ay1 asan kredilerde ise yiizde ikisini
gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde tiiketiciden erken 6de-
me tazminati talep edilemez” seklinde konut finansman kurulusunun erken 6de-
me halinde tiiketiciden erken 6deme cezasi kesilebilecegini diizenlemistir. Buna
gore, bir goris, tiiketicinin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden donmesinin
erken ifa sayilmasi nedeniyle konut finansman kurulusunun erken 6deme cezasi-
n1 keserek kalan bedeli tiiketiciye ddeyebilecegi gortistindedir®. Aksi yonde go-
rlise gore ise, bu konuda agik bir hiikmiin olmamasi ve TKHK m. 37’ye yapilan
gondermenin iade borcu olmasi nedeniyle erken 6deme cezasi kesilemeyecegi
goriigiindedir>.

Saticinin iade borcu olan OOKSHY metninde “tiketicinin édemis oldugu
satis bedeli” seklinde yer alan ifadesinden, kredi bedeli mi yoksa saticiya d6den-
mis olan toplam satis bedeli mi kastedildigi anlasilmamaktadir. Konut finansman
kuruluslari, konut bedelinin her zaman tamamini kredilendirmemekte, satis bede-
linin belirli bir oraninda kredi vermektedir. Ornek vermek gerekirse, 300.000-TL
satig bedelli bir 6n 6demeli konut satis sézlesmesi yapildigini varsayarsak, konut
finansman kurulusu bu bedelin 250.000-TL kismu i¢in tiiketici ile bagl kredi s6z-
lesmesi yapmast ve kalan 50.000-TL bedel tiiketici tarafindan saticiya dogrudan
pesin olarak verilmesi halinde, saticinin 300.000-TL bedelin tamamini finans-
man kurulusuna m1 iade edecegi yoksa tiiketici tarafindan kendisine dogrudan
pesin verilen 50.000-TL bedelin tiiketiciye mi iade edilecegi belirsizdir. Konut
finansman1 kurulusunun iade borcu kullandirdig: krediyle siirli olduguna gore
tiikketicinin bagli kredi miktari olan 250.000-TL bedel disinda kalan saticiya pesin
verilen 50.000-TL tutar1 dogrudan saticidan talep etmesi gerekecektir®’. Yargi-
tay?!! da bir kararinda kredi veren finansman kurulusunun iade borcunun krediyle
siirlt olduguna hitkmetmistir. Buna gore, saticinin bagl kredi ile 6denen kismi
finansman kurulusuna, pesin 6denen satis bedelini ise 6n 6demeli konut satis s6z-
lesmesinin tarafi olan tiikketiciye iade etmesi gerektigini diislinmekteyiz.

28 (Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 104; Atamer, s. 248; Acar, s. 36; Dogar, s. 300.
29 Cabri, 4. Tiiketici Kongresi, s. 236; Cabri, s. 711; Makaraci, Konferans, s. 260 vd.
219 Cabri, 4. Tiiketici Kongresi, s. 236; Cabri, s. 711; Tekelioglu, s. 97.

211 Bkz. Yarg. 13. HD. E. 2013/22234, K. 2014/3709, T. 13.02.2014, “Mahkemece, davali bankanin
kullandrdigi kredi miktar ile simirli olarak sorumlu tutulmas: gerekirken yanhs degerlendirme
ile diger davali M... C... A.S ye ddenen pesinat tutart da dahil olmak iizere tiim bor¢tan sorumlu
olacak sekilde hiikiim kurulmast usul ve yasaya aykirt olup, bozmay: gerektirir.”, www.kazanci.
com.tr, (erisim tarihi: 14.05.2020).
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Konut finansman kurulugsunun tiiketiciye iade yiikiimliiliigii i¢in siire 6ngo-
rilmemis, derhal iade etmesi gerektigi belirtilmistir. Buna gore, konut finansman
kurulusunun tiiketiciye gecikmeksizin bedeli iade etmesi gerektigi, aksi durumda
temerriit olusacagindan temerriit faizi istenebilecegi belirtilmelidir.

Taraflarin iade yikimliliigiine aykiri davranmasi halinde ne olacagina ilis-
kin mevzuatta bir hiikkiim bulunmamaktadir. Saticinin yiiz seksen giinliik iade
siiresi igerisinde satis bedelini iade etmemesi durumunda tiiketicinin kime bas-
vuracagl belirsizdir. Doktrinde yer alan bir goriise gore, satici, kredi miktarini
finansman kuruluguna iade etmese bile, kanunda yazili olan yiiz seksen giinliik
iade siiresinin ge¢mesiyle birlikte, tiiketici konut finansman kurulusundan bede-
lin iadesini talep edebilecektir*?, Diger bir goriise gore ise, tiikketicinin 6demis
oldugu kredi ile sinirl olan satig bedelinin tahsili, TBK m. 185 uyarinca alacagin
temliki olarak degerlendirilerek konut finansman kurulusuna yiiklendigini ileri
stirmektedir’®. Alacagin temliki hiikiimlerine gore degerlendirilirse, saticinin yii-
kiimliiligiinii yerine getirmemesi halinde, dava agma ve icra takibinde bulunma
hakki da TBK m. 189 geregi konut finansman kurulusuna gegecektir. Ancak bu
durumda da, konut finansman kurulusunun bedeli saticidan tahsil edememesi ha-
linde, tiiketicinin kredi bedelini konut finansman kurulusundan iadesini talep edip
edemeyecegi sorunu dogmaktadir.

Konutun hig¢ veya geregi gibi teslim edilmedigi haline 6zgii TKHK m. 35/2
hitkkmii, “Bagh kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi ne-
deniyle tiiketicinin bu Kanunun 11’inci maddesinde belirtilen se¢imlik haklarin-
dan birini kullanmasi hdlinde, satici ve konut finansmant kurulusu miiteselsilen
sorumludur. Ancak, konut finansmant kurulusunun sorumlulugu, konutun teslim
edilmemesi durumunda konut satiy s6zlesmesinde veya bagli kredi sézlesmesinde
belirtilen konut teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda konutun
teslim edildigi tarihten itibaren, kullanilan kredi miktari ile sumirl olmak tizere
bir yildir.” seklinde diizenlenmis olup, bu sebebe dayanarak tiiketicinin s6zles-
meden donmesi halinde, tiiketicinin o gline kadar 6demis oldugu bedelin iadesi
hususunda satici ile kredi vereni birlikte sorumlu tutmustur.

[lgili hiikmiin gerekgesi, “... tiiketici, bedelin indirimi veya sézlesmeden dén-
me haklarint kullanmayt tercih etmigse, konut finansman kurulusuna da bagvur-
ma imkdminin olmasi biiyiik onem tasir. Aksi takdirde tiiketici, elde etmek istedigi
konutun ayipli olmasina veya hi¢ ifa edilmemis olmasina ragmen kredi taksit-
lerini ddemeye devam etmek ve édedigi parayr bu sefer saticidan geri almaya
calismak zorunda kalacaktir. Saticimin iflas riskini de tiiketici tasimak zorunda
kalacaktir. Bu nedenle tiiketicinin, bedelin indirilmesi olasiligini sectigi hallerde,
konut finansman kurulugsuna yapacag taksit 6demelerini de o oranda indirebile-

212 Cabri, Tiiketici Hukuku Uygulamalari, s. 153.
23 Acar, s. 36.

T.C. MALTEPE UNIVERSITESI - Hukuk Fakiltesi Dergisi « 2019/ 1

169



170

Av. irem GURBUZ EREL

cegi, sozlesmeden donmesi halindeyse, o ana kadar yapmis oldugu biitiin 6deme-
leri geri talep edebilecegi kabul edilmistir. Paranin tiiketiciye iade edilmesi konu-
sunda konut finansman kurulugu ve satict miiteselsilen sorumludur. Ancak, konut
Sfinansmant kurulusunun sorumlulugu konutun teslim edildigi tarihten itibaren bir
yil siire ve kullanilan kredi miktart ile sinirlhidir. Odemede bulunan kredi kurumu
olursa, onun saticiya riicu etmesi imkant her zaman vardur...” seklindedir.

Kredi verenin bagl kredi sdzlesmelerinde yer alan sorumluluguna iligkin
diizenlemeler emredici nitelikte diizenlenmis olup, bu sorumlulugun sorumsuz-
luk kaydr ile ortadan kaldirilmast miimkiin degildir*. Bu hiikiimden yola ¢ika-
rak, tiiketicinin donme anina kadar 6demis oldugu taksit bedelleri i¢in finansman
kurulusu ile saticinin birlikte sorumlu olacagini séylemek miimkiindiir?’*. Bagh
kredi nedeniyle tiiketicinin talebini yerine getiren finansman kurulugunun tiike-
ticiye ifada bulunduktan sonra saticiya riicu etme hakki bulunmaktadir?®. Keza,
Yargitay da bir kararinda?”’ finansman kurulusunun saticiya riicu etme imkani-
nin bulundugunu belirtmistir. TKHK m. 35/2 hiikkmii konutun teslim edilmemesi
veya geregi gibi teslim edilmeme sebebiyle tiiketicinin donme hakkini kullanil-
mast hali ile sinirli olmak tizere kredi verenle saticiy1 birlikte sorumlu tutmus ise
de, kanimizca saticinin yiiz seksen giinliik iade siiresi gectikten sonra tiiketicinin
0dedigi kredi taksit bedelleri konusunda satici ile finansman kurulusu birlikte
sorumlu olmalidir.

SONUG

Ik defa 6502 say1li Kanunun m. 40-46 hiikiimleri ile diizenlenen 6n 6demeli
konut satis sdzlesmeleri, televizyon, radyo, internet araciligiyla reklam yapilmak
suretiyle heniiz konut insa edilmeksizin maketten gosterilmek suretiyle, tiiketi-
cinin satis bedelini kismen veya tamamen 6nceden ddedigi, saticinin da bedelin
tamamen veya kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya tes-
lim edildigi sozlesmelerdir. Buna bagli olarak, 6n 6demeli konut satis1 sdzlesmesi
tiiketiciye konut amach taginmazi maliyetine daha yakin bir bedelde satin alma
hakki verir. Saticilar da konut insasina baglamadan Once finansman ihtiyacini
banka kuruluslan yerine tiiketicilerden karsilayarak daha avantajli hale gelir.

24 Akipek, s. 302; Uzeler, s. 122.
215 Atamer, s. 163.
216 Akipek, s. 298-299; Uzeler, s. 155.

27 Bkz. Yarg. HGK. E. 2017/623, K. 2019/488, T. 18.04.2019 “Yeri gelmisken belirtmek gerekir ki
tiiketicinin ugradigi zararlart (mal veya hizmetin hi¢ veya zamaninda teslim ve ifa edilmemesi
yahut ayipli olmast nedeniyle) bagh kredi iliskisi nedeniyle odemek zorunda kalan banka, bu
odemesini 818 sayili Borglar Kanunu (BK) 51/2 maddesine gére (TBK m. 62/2) sozlesmeden
dolayr sorumlu olan satict ve saglayiciya riicu edebilecektir. ”, https://karararama.yargitay.gov.
tr, (erisim tarihi: 14.05.2020).
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Kanun koyucu tarafindan tiiketiciye s6zlesmeden vazgegmesine imkan ve-
ren iki hak taninmistir, bu haklar TKHK m. 43’de diizenlenen cayma hakki ile
TKHK m. 45°de diizenlenen donme hakkidir. Cayma hakki, s6zlesmenin kurul-
dugu tarihten itibaren on dort giinliik siire igerisinde kullanilabilmekte iken bu
hakkin yani sira taraflar arasindaki dengeyi bozacak sekilde tiiketiciye daha uzun
siireli donme hakki da taninmistir. Genel olarak kanundan dogan déonme hakki,
belirli sartlarin gerceklesmesi veya ihbar, ihtar veya mehil verilmesini gerekli
kilsa da, TKHK m. 45 diizeninde herhangi bir gerek¢e ve kosul aranmaksizin
titketici donme hakkini kullanabilecektir.

Doénme hakkini diizenleyen TKHK m. 45 hiikmiiniin ilk halinde, tiiketici
herhangi bir gerek¢e gostermeksizin devir veya teslime kadar bu hakkimi kul-
lanabiliyordu. Ancak taraflar arasindaki dengeyi saglamak ve insaat sektoriinde
yasanan ekonomik sikintilar1 6nlemek amaciyla tiiketiciye taninan gerekge gos-
termeksizin sdzlesmeden donme hakki kisa siire igerisinde 684 sayilt KHK ile de-
gisiklige ugramistir. S6z konusu degisiklikler neticesinde, tiiketici donme hakkini
sOzlesme tarihinden itibaren yirmi dort aylik siire ile kullanabilecegi seklinde
siirlandirilmigtir. Ancak tiiketiciye verilen donme hakkinin siire ile sinirlandiril-
masi yerine sdzlesmeden donme igin belirli sartlarin aranmasi seklinde degistiril-
mesi daha yerinde olacakti. Ayrica donme hakkinin her haliikarda konutun devir
veya teslimine kadar olacagi seklinde bir sinir getirilmemistir, kanun metninde bu
konuya da agiklik getirilmesi gerekirdi.

Doénme hakkinin hiikiim ve sonuglarini dogurabilmesi i¢in yirmi dort aylik
siire icerisinde satictya donme beyaninin varmasi gereklidir. Tiiketici, donme bil-
dirimini noterlikler araciligiyla yoneltmesi gerekmektedir. Bu sekil zorunlulugu
Kanun’da yer almayip, OOKSHY ile diizenlenmistir. Bu durumun normlar hi-
yerarsisine aykiri oldugunu belirtmekle birlikte tiiketiciler i¢in ek maddi kiilfet
getiren bu gereklilik yerine ispatlanabilecek sekilde iadeli taahhiitlii mektup, faks
veya e-postanin da gecerli kabul edilmesi goriisiindeyiz.

Tiiketicinin donme hakkini kullanmasinin sonuglarindan biri, taraflarin almig
olduklar1 edimleri iade yiikiimliligiidiir. 684 sayili KHK ile tiiketicinin donme
hakkini kullanmasiyla saticinin satig bedeli ve tiiketiciyi borg altina sokan belge-
leri iade etme siiresi satici lehine uzatilmistir. Kanunun ilk halinde, iade borcunun
stiresi doksan giin iken, tiiketici aleyhine bu siire yiiz seksen giine ¢ikartilmistir.
Tiiketicinin donme beyaninin satictya ulagmasi ile yiiz seksen giin icerisinde sa-
tict satis bedeli ve tiiketiciyi borg altina sokan belgeleri iade ylkiimliiligii olup,
satici iade yiikiimliliigliini yerine getirdikten sonra tiiketicinin on giinliik iade
stiresi baglayacaktir.

Donme hakkinin kullanilmasinin sonuglarindan bir digeri ise tiiketiciye don-
me cezasl niteliginde getirilen tazminat 6deme yiikiimliiliigiidiir. Onceki diizenle-
meye gore tliketicinin donme hakkini kullanmasiyla 6deyecegi tazminat miktari
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azami sOzlesme bedelinin yiizde ikisi iken, saticiya 6denecek tazminat miktari
da sozlesmeden doniildiigii asamaya gore yiizde ikiden yilizde sekize kadar artan
oranlarda belirlenmistir. Bu degisikligin amaci kanimizca, tiiketicinin s6zlesme-
den dénmesini bir nebze engellemek ve bir kez daha diisiinmesini saglamaktir.
Tiiketiciye belirli sart ve hallerde tazminat 6demeksizin sozlesmeden donme
imkan1 da taninmis olup, bu sartlar TKHK ve OOKSHY hiikiimlerinde tek tek
sayilmistir.

Son olarak, tliketicinin 6n 6demeli konut satig1 sézlesmesini baglh kredi ile
akdetmesi halinde, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmesinden doniilmesi ile kredi
sozlesmesinden de doniildiigii kabul edilmektedir. Tiiketici donme beyanini sati-
ciya iletecek olup, satici ise bagli kredi ile yapilan s6zlesmeden tiiketicinin don-
diigiinii konut finansman kurulusuna bildirecektir. Satici igin bildirim siiresi ve
bildirime aykirilik halinde herhangi bir yaptirim dngoriilmemistir. Bagl kredi ile
akdedilen 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesinde yer alan {iglii iliskide, saticinin
kredi bedeli ile sinirli olmak {izere satis bedelini iade borcu konut finansman ku-
rulusuna kars1 olup, satici iade yiikiimliliigiinii ifa ettikten sonra konut finansman
kurulusu da derhal tiiketiciye iade borcunu yerine getirmelidir. Satici ve finans-
man kurulusundan edimleri iade alan tiiketici ise edinmis oldugu edimleri on giin
siire igerisinde saticiya iade etmekle ylkimlidiir.
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