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6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, 6n 6demeli konut satislarinda
alicilarm etkin bir bigimde korunmasi igin énemli baz1 diizenlemeler getirmistir. Ozellikle
aliciya, sozlesmeyi akdettikten sonra bu sézlesmenin baglayiciligindan kurtulma yoniinde
iki ayr1 hak verilmistir. Bunlardan ilki olan cayma, 14 giinliik siire i¢inde kullanirken; ikin-
cisi olan keyfi donme hakki, 24 aylik uzunca bir siire i¢inde kullanilabilecek bir hak olarak
kabul edilmistir.

Cayma halinde alic1 higbir mali kiilfete katlanmazken, keyfi donme halinde alic1 ku-
ral olarak s6zlesme icin yapilan resmi gider ve masraflar ile donmenin yapildig: tarihe gore
sozlesme bedelinin %2 ile %8’i arasinda bir donme cezas1 6demek zorunda kalmaktadir.

Calismada, alictya taninmis bulunan bu keyfi dénme hakk: incelenmistir. Ozellikle
keyfi donme hakkinin kullanilmasinin kosullar1 ve sonuglar1 6zel olarak incelenmis, donme
hakkinin bagli kredi ve teminatlar karsisindaki hukuki durumu da ayri basliklar halinde
incelenmigtir.

Anahtar Kelimeler: On 6demeli konut satis sézlesmesi, dsnme hakki, teminat, te-
merriit, iade.

ABSTRACT

Law no0.6502 Law on the Protection of the Consumer introduced important regulati-
ons on prepaid house sales contracts in line with the basic perspective on consumer protec-
tion. In particular, after concluding the contract, the buyer has been granted two separate
rights in order to be free from the binding of the contract. Right of withdrawal, the first of
these, can be used within 14 days; the second, the arbitrary right of rescission, has been
recognized as a right that can be exercised in a long period of 24 months.

While the buyer does not incur any financial burden in case of withdrawal, in case
of arbitrary rescission, the buyer is obliged to pay a return penalty between 2% and 8% of
the contract price according to the official expenses and expenses made for the contract and
the date of the rescission.

In this study, this arbitrary right of rescission which has been granted to the
recipient has been examined. In particular, the conditions and consequences of the exercise
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of the arbitrary right of rescission have been examined and the legal status of the right of
return in respect of related loans and guarantees has been examined under separate
headings.

Keywords: Prepaid House Sales Contracts, The Arbitrary Right Of Rescission, As-
surance, Default, Return.
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Giris ve Konunun Simirlandirilmasi

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un® 40-46 ve On Odemeli Ko-
nut Satislari Hakkinda Y®onetmelik* hiikiimleri birlikte incelendiginde, genis bir uygulama
alan1 olan bu sozlesme hakkinda, sekilden, cayma ve keyfi donme hakkina kadar 6nemli
diizenlemelerin yapildig1 goriilmektedir. Ayrica alicilarin korunmasi amaciyla bir teminat
mekanizmasi da 6ngorilmiistir.

Bu makalede, alicinin sdzlesme baglayiciligindan serbestce Kurtulmasina olanak ta-
niyan, caymadan sonraki ikinci hakk: olan sézlesmeden keyfi donme hakki (TKHK 45)
incelenecektir.

On 6demeli konut satis sozlesmesinde alici tarafindan, ifa menfaatinin heniiz tam
olarak karsilanmadig1 bir asamada, satig bedelinin (kismen veya tamamen) 6denmesinin
ustlenilmesi s6z konusu olmaktadir. Alict agisindan onemli riskleri biinyesinde barindiran
o6n o6demeli konut satis sozlesmesinin biitiin olarak incelenmesi konumuzun digindadir.
Fakat kisaca sunu belirtelim ki, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi, hem tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesini, hem de tasmmaz satis sézlesmesini kapsayan bir iist kavramdir®. Bu nedenle,
bir 6n 6demeli konut satis sozlesmesi, satis vaadi bi¢iminde olabilecegi gibi, dogrudan
taginmaz satis sozlesmesi bi¢iminde de yapilmig olabilir. Calismamizda, bu iki ayr1 duruma
gore agiklamalar yapilacaktir.

Kanunun 6n 6demeli konut satiglarina iliskin bu hiikiimleri hakkinda iki noktanin
gbze carptigl goriilmektedir:

Ik olarak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun bazi hukuki kavramlar icin kullandi-
g1 terimlerin, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanununda farkli bigimde kul-
lamlmis olmasidir®. Mesela cayma ve dénme terimleri buna érnek olarak gosterilebilir. Bu
uyumsuzluk, uygulamada bazi hatali sonuglara ulagilmasma neden olabilecek niteliktedir.

fkinci olarak da Kanunun, én 6demeli konut satislarinda alictyi, satictya karst etkili
bir bicimde korumayi amaglamis oldugu goriilmektedir. Fakat bu koruma saglanirken, bazi
noktalarda eksiklikler birakilmus, bazi noktalarda da menfaat dengesini alict yararmna asirt
derecede bozan diizenlemeler getirilmistir’.

3RG. 28.11.2013, S. 28835.

4RG. 27.11.2014, S. 29188.

5> Atamer s.223 vd; Giimiis (Serh) s.250; Makaract 5.240; Cabri (Sektorel) s.93; Cabri (Serh) s.647;
Dogar $.55 vd; Inal (Milli Serh) s.628; Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.30 vd; Horoz s.7 vd; Gok-
tepe s.3 vd.

6 Bu uyumsuzluk hakkinda bkz. Atamer s.39; Cabri (Serh) s.409, dn.53; Cabri (Sektorel) s.136; Der-
yal / Korkmaz s.155; Tek s.77.

" Taginmaz igin, cayma hakkinm ardindan bir de keyfi dénme hakkinin tanimig olmasimin menfaatler
dengesinin bozulmasina neden oldugu goriisiinde: Kiigitkaydin $.108. Atamer s.242; Bag Siizel
s.119 ve 121. Benzer anlamda: Zevkliler / Ozel s.296. Bunun bir gaflet 6rnegi niteligi tagidign yo-
niinde: Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.79.
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Caligmamizda ozellikle bu iki hususun da birlikte yer aldigi, alicinin korunmasi
amaciyla getirilmis bulunan keyfi donme hakk: incelenecektir. Ozellikle bu keyfi dénme
kosullart ve hakkin kullanilmasinin sonuglari ayri basliklar altinda degerlendirilmeye ¢alisi-
lacaktir. Fakat sunu belirtelim ki, bor¢lar hukukunun 6n 6nemli ve tartismali konularindan
biri olan donme hakkimnin tiim yonleriyle incelenmesi ve konunun borglar hukuka iligkin
klasik sorunlari iizerinde durulmasi ¢aligmanin kapsamini asacaktir. Bu nedenle, 6zellikle
dénmenin hukuki niteligine ve hukuki sonuglarina yonelik olarak doktrinde ve uygulamada
savunulan goriislere yollama yapilmasiyla yetinilerek konu, Tiiketicinin Korunmasi Hak-
kinda Kanunun 45. madde hiikmii kapsaminda agiklanacaktir.

I. Genel Olarak Sozlesmeden Donme Hakki ve Bunun Keyfi Donme Hakkiyla
Tliskisi

Bilindigi gibi s6zlesmeden dénme, ani edimli borg iliskilerinde, (kural olarak) borg-
lunun bir borca aykiri davranmisina ve fakat genis anlamda bir sozlesme sarsintisina (ifa
engeline) bagl: olarak sézlesme iligkisini, bir goriise gore gegmise etkili olarak hiikiimsiiz
hale getiren, diger goriise gore ise tasfiye iliskisine sokan bir yenilik dogurucu haktir®,
Donme konusunda hangi goriis benimsenirse benimsensin, donmenin iki temel etkisi bu-
lunmaktadir: Heniiz ifa edilmemis edimleri sona erdirmesi, ifa edilmis edimlerin ise iadesini
gerektirmesi®.

Borglar Kanununun genel hiikiimlerinde sézlesmeden dénme asagidaki sinirli hal-
lerde acik hiikiimle kabul edilmistir:

e Oncelikle ifa ile yiikiimlii olanin, kars1 tarafin edimini ifada giigsiizliige diigme-
sine dayali olarak istedigi uygun teminatin verilmemesi nedeniyle sézlesmeden dénmesi
(TBK98/11).

e Alacaklin temerriidii nedeniyle s6zlesmeden donme (TBK 110 — 111).

e Borglunun temerriidii nedeniyle sézlesmeden donme (TBK 125/ 11).

e Agir ifa giigliigii sebebine dayali dsnme (TBK 138).

Borglar Kanununun 6zel hiikiimlerinde yer alan en goze garpict ornekler ise, satis
sozlesmesinde alicinin temerriidii nedeniyle saticinin s6zlesmeden dénmesi (TBK 235) ile
ayipli ifa nedeniyle alicinin ve is sahibinin s6zlesmeden donmesidir (TBK 227, 475).

Bu dénme hallerinin tamamu, ya bir borca aykiriliga, ya da genis anlamda bir ifa en-
geline (TBK 111°de oldugu gibi) dayanmaktadir. Bu sebeple serbest, sebepsiz, keyfi bir
dénme hakki bu hiikiimlerde mevcut degildir™®.

Fakat on 6demeli menkul satiglarina iliskin TBK 269 hiikmiinde, aliciya (TBK 264 /
11, b.7°de) tanman 7 giinliik irade beyammnin geri alma hakkinin yaninda®, bir de malin
teslimine kadar higbir borca aykir1 davranis olmasa bile, s6zlesmeyi sona erdirme, Kanunun
ifadesiyle s6zlesmeden cayma hakki verilmistir. Buna gore alici, 6n 6demeli menkul satisla-

8 Bkz. Oguzman / Oz (C.1) 5.436 ve dzellikle 5.516 vd; Kiigiikaydin s.36.

% S6zlesmeden dénme hakkinmin dogurdugu hukuki sonuglar, Tiirk Borglar Hukukunun én gok tartigilan
konularindandir. Bu sebeple donme hakkinin hukuki sonuglarinin incelenmesi bu makalenin kapsa-
muni asacagindan, bu konudaki literatiire yollama yapilmakla yetinmeyi uygun gérmekteyim. Bkz.
Buz s.121 vd; Serozan s.78 vd.

© Oguzman / Oz (C.1) 5.438.

1 Geri alma / cayma hakki konusunda ayritili bilgi igin bkz. Giger s.208, Art.226¢, no.4 vd; Sert
Siitgii 5.3 vd; Giimiis (Serh) s.262 vd; Giimiig (Borglar) s.156; Kiiciikaydin 5.3 vd; Bas Siizel $.88
vd; fnal (Milli Serh) 5.692 vd; Ak¢aal 5.102; Ayan (Cayma) s.56 vd; Tek s.68.
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rinda, bazi kosullarda, mal kendisine teslim edilene kadar s6zlesmeden keyfi olarak cayabi-
lir. Bu durumda da satici, satis bedelinin belli bir oraninda cayma paras: talep edebilir'?,

TKHK’da da 6n 6demeli konut satiglarinda aliciya 14 giin i¢cinde cayma hakki ve-
rilmesinin yaninda, bu hak kullanilmadan siire gegmisse; bu kez de 24 ay i¢inde s6zlesmeyi
yine sebepsiz, borca aykir1 bir davranisa gerek olmaksizin serbest / keyfi olarak sona erdir-
me imkéan1 veren donme hakki tanimnmstir (TKHK 45).

Goriildigi gibi, 6n 6demeli menkul satiglarina iliskin TBK 269 hitkmiinde diizenle-
nen ve Kanunun cayma olarak niteledigi hak, TKHK’da dénme olarak nitelendirilmistir'®.
Bu isim farkliligina ragmen, ikisinin hukuki niteligi itibariyle ayn1 kavrami ifade ettigini
kabul etmek uygun olur. Biz bu ¢aligmada, TKHK’nun terminolojisine sadik kalarak, bu
kurumu donme olarak anacagiz.

Bu dénme hakki, herhangi bir sebebe bagli olmayan keyfi donme hakkidir. Bir hakl
sebebe, borca aykir1 davranisa gerek yoktur. Alici, keyfi olarak bu hakki kullanabilir. Bu
sebeple bu dénme hakkin1 keyfi dénme olarak anmay uygun gérmekteyiz'*.

Fakat alicinin diger hiikiimlere (mesela saticinin temerriidiine veya saticinin ayipl
ifasina) dayali bir donme hakk: dogarsa, alicinin bu hiikkiimlere dayali dénmesinin, bu hi-
kiimde agiklanan keyfi donmeyle bir iliskisinin olmadigi belirtilmelidir. Diger bir ifadeyle,
6n ddemeli konut satis s6zlesmesinde saticinin temerriidii veya ayipl ifast nedeniyle alici-
nin dénme hakkini kullanmasi, ilgili 6zel hiikiimlere tabi olup, dogan hukuki sonuglar da
ilgili kurallara tabidir.

I1. Keyfi Donme Hakkina iliskin Genel Ac¢iklamalar

Yukarida da agiklandigi tizere, TKHK 45 hiikmiinde diizenlenen bu serbest / sebep-
siz / keyfi donme hakki, alicinin, diger hiikiimlere dayali donme hakkini ortadan kaldirmaz.
Bunlarin 6zel kosullar1 gergeklesmisse, alici mesela bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine gore
sozlesmeden doénebilir. Bu durumda ilgili donme hakkina iligkin hikkiimler uygulama alani
bulur. Bu durumda TKHK 45 hiikmii uygulanmaz.

Yine yukarida agiklandigi gibi, donme hakkinin hukuki niteligi ve dogurdugu etki-
nin hukuki analizi, bu ¢aligmanin boyutlarini agar. Bu sebeple, bu konudaki tartigmalar baki
kalmak kaydiyla, meselenin TKHK 45 ile iligkili oldugu 6l¢iide agiklanmasiyla yetinmeyi
uygun gormekteyim.

Bu dénme hakki, keyfi olarak kullanilan bir hak niteligi tagir. Higbir hakli sebep ol-
masa bile alict ddSnme hakkina sahiptir'®. Giimiis bu hakk ikinci bir cayma hakk: olarak
ifade etmistir'®. Zira yazara gére, bu hiikkme gére dénme hakkinin kullanilmas: bir borca
aykiriliga bagh olmadigma goére, bunu hukuki nitelik itibariyle ikinci bir cayma olarak
nitelemek uygun olur.

Bu dénme hakki (TKHK kapsamina giren) tiim 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri
icin getirilmis (tiiketici lehine) emredici bir hikiimdiir. Bu hakkin kaldirilmasi, kullaniminin
Kanunda belirtilmeyen kosullara baglanmasi veya sonuglarinin alic1 aleyhine degistirilmesi

12 Bkz. Eren (Ozel Hiikiimler) 5.258; Develioglu $.923.

13 Bu kavramin fesih olarak nitelenmesi gerektigi goriisiinde: Atamer s.243.

4 Bu kavramu kullananlar: Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.79; Kiiciikaydin $.107; Karakocali /
Kursun s.138. Doktrinde, donme cezasiin kararlastirildigi hallerin de taraflara keyfi bir donme
hakki verdigi yoniinde: Yagcioglu s.78.

15 Giger s.498, Art.227f, no.6; Koller / Schneyder / Druey s.364, no.102.

16 Giimiig (Serh) s.271. Bu yénde: Cabri (Serh) 5.698.
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hukuken gegerli degildir. Fakat sozlesmeyle, alict lehine hiikiimler getirilmesi miimkiin-
diir'.

On 6demeli konut satis s6zlesmelerinde donme hakki, TBK 269 / | hitkmiiniin aksi-
ne®®, 6n 6deme siiresi bir yildan kisa olan 6n 6demeli konut satislarina da uygulanir®®,

Ayrica 6n 6demeli olarak satilan tasinmaz, bir tatil amach tasinmazsa, yine bu hiik-
me gore donme hakki kullanilabilir. Zira TKHK’da konutlarin yaninda, tatil amagh tasin-
mazlar da kapsama alinmigtir. Konut veya tatil amagl tasinmaz disindaki taginmazlarin
(mesela is yeri, arsa) satigi, satisinin vaadi, TKHK kapsamina girmeyeceginden, bu hukuki
islemlerde alicinin keyfi donme hakk: da yoktur.

On &demeli konut satis sdzlesmesi, tasinmaz satis vaadi biciminde yapilsa da, dog-
rudan taginmaz satig sozlesmesi bi¢iminde yapilsa da alicinin bu hitkkme gére serbest donme
hakki mevcuttur.

Bu konuda son olarak belirtelim ki, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinde Yargi-
tay, yiikleniciye kalacak olan bir bagimsiz boliimiin adi yazili olarak satigina iliskin sozles-
meleri, tahvil yoluyla?® alacagin temliki olarak ayakta tutmaktadir?’. Kanaatimce bu hatal:
uygulama?? devam ettirilse bile, alicinin 6n édemeli konut satis sézlesmesinden dogan hak-
lartn1 kullanmasi halen miimkiin sayilmalidir. Bu durumda alici, keyfi dénme hakkini yine
kullanabilmelidir.

I11. Keyfi Donme Hakkimin Kullanilmasinin Kosullar:

A. Genel Olarak

TKHK 45 hitkmii aliciya, yiiklenicinin higbir borca aykiriligi olmasa bile sebepsiz /
gerekgesiz donme hakki vermektedir?®. Alici tamamen keyfi olarak bu hakka sahiptir. Fakat
temerriit veya ayipl ifa gibi bir sebeple alicinin donme hakkini kullanmasi1 imkani dogmus-
sa, alic1 elbette ki bu sebeplere bagli donme hakkini kullanabilir. Bu durumda inceledigimiz

7 Giger s.501, Art.227f, no.13.

8 TBK 269 / I: “Odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sézlesmelerde alici, maln
devrine kadar her zaman sézlesmeden cayabilir.”

9 Dogar s.275; Cabri (Sektdrel) s.135; Cabri (Serh) s.697.

2 Bu konuda bkz. Oguzman / 0z (C.1) s.155.

21 Bkz. Arat 5.109; fnal (Milli Serh) s.661.
Yargitay asagida belirtilen kararinda, bir satis sdzlesmesinin degil, alacagin temliki isleminin bulun-
dugunu agikca belirtmistir. Kanaatimce alic1, bu durumda da 6n 6demeli konut satis sdzlegsmesinden
dogan haklarini kullanabilir.
YHGK, 26.02.2016, E. 2014/569, K. 2016/181: “... gegerli bir kat karsiligi insaat sozlesmesinde
yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz boliimiin, yiiklenici tarafindan adi yazili bir soz-
lesmeyle iictincii bir kisiye satilmasi, Yargitayin kéklesmis uygulamasina gére, tapulu taginmaza
dair bir satis sézlesmesi degil, 818 s. BK'min 162, (6098 s. TBK, m.183) ve sonraki maddelerinde
diizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine tabi bir islemdir. Es séyleyisle, boyle durumlarda, yiikle-
nici kat karsihigi ingaat sozlesmesi uyarinca kendisine diisen bir bagimsiz boliimii tigiincii kigiye
satmuis degil; kat karsiligi insaat sézlesmesi gergevesinde o bagimsiz boliim yoniinden arsa sahibine
karst sahip oldugu alacagini, daha agik bir ifadeyle o sézlesmeden dogan kisisel hakkini (o bagimsiz
béliimiin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini) tiiincii kisiye temlik etmis sayilir.
Kisaca, boyle durumlarda yiiklenici ile iigiincii kisi arasinda bir “alacagin temliki” sozlesmesi bu-
lunur.” (www.kazanci.com.tr).

22 By uygulamanin hatal oldugu yoniinde: Oz (insaat) s.104.

2 Giimiis (Serh) s.272; Inal 5.166.
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donme hakki degil, temerriit veya ayiba iliskin ilgili donme hakkinin kosullari ve sonuglart
uygulama alani bulacaktir.

Alict donme beyaninin TKHK 45 hiikmiine gére donme hakki niteliginde oldugunu
beyan ederse sorun yoktur. Bu durumda serbest dénmenin hukuki sonuglar1 uygulanr.
Fakat alic1, mesela temerriit veya ayip gibi bir gerekgeyle donme hakkini kullandigini beyan
ederse, onun bu beyaninin 6zel olarak incelenmesi gerekir.

Ayiptan sorumluluk zaten teslimden sonra gergeklesir. Bu asamada tapuda alict adi-
na tescil de yapilmissa, zaten serbest donme hakki diismiis olacagindan, beyanin yorum-
lanmasina gerek kalmaz. Fakat heniiz alic1 adina tescil yapilmadiysa veya alici temerriide
dayal olarak donme hakkini kullaniyorsa, artik beyanin, bu haklarin kosullar1 yoniinden ele
alinmasi gerektigi agiktir.

Alicinin yaptigi temerriide veya ayiba dayali donme beyani incelendiginde, temerrii-
diin veya ayibin kosullarinin olugsmadig: tespit edilirse, acaba bu beyan, serbest dénme
beyani olarak yorumlanabilir mi? Kanaatimce, satici bu beyan1 kural olarak serbest donme
olarak yorumlamak zorunda birakilmamalidir. Zira temerriide veya ayiba dayali dénmenin
sonuglart ile serbest donme hakkinin sonuglari birbirinden farklidir. Bu sebeple, temerriide
veya ayiba dayali donme hakki kullanildiktan sonra, bunun kosullarinin olusmadig: tespit
edilirse, bu beyan serbest donme olarak ayakta tutulmaya ¢alisiimamalidir.

Fakat satici, alicinin beyani karsisinda, temerriit veya ayiba dayali dénmenin kosul-
larmnimn olusmadigini, ancak sebepsiz dénme hakkinin kullanilmis sayilmasini kabul ettigini
beyan ederse, kanaatimce bu durumda serbest donmenin hukuki sonuglarinin uygulanma-
sinda yarar vardir. Ayrica belirtelim ki bu konudaki temel tavir, irade beyanim yorumu
konusundaki temel ilkelere gére belirlenmelidir.

B. Olumlu Kosullar

1. Sekil Yoniinden

Kanunda keyfi donme hakkinin hangi sekilde kullanilacagna iligkin bir hitkiim yok-
tur. Bu nedenle dénme hakkinin kullanilmasinin gegerlilik yoniinden herhangi bir sekil
kuralina bagli olmadig1 sdylenebilir.

Fakat donme beyani bir hukuki islem niteligi tasidigi ve 6n 6demeli konut satig s6z-
lesmesinin degerinin de ¢ogunlukla tanikla ispat siirmin iizerinde olacagi igin, dénme
hakkinin kullanildiginin tanikla ispatlanmasi, kargi taraf muvafakat etmedigi siirece mim-
kiin degildir. Yazili delille ispat gerekir. Fakat karsi taraf muvafakat ederse, yazili delil
digindaki diger delillerle de ispat miimkiindir. Bu nedenle, s6zlesmede aksine bir hiikiim
yoksa ve satici inkarda bulunursa, sézli bildirimin veya e —mail yoluyla yapilan bildirimin
ispata yeterli olmadig: kabul edilmelidir.

Ancak Yonetmelikte bu dénme bildiriminin noter araciligiyla gonderilmesi gerektigi
ifade edilmistir (md.9/11, ¢.1)?*. Kanunda yer almayan boyle bir sekil sartinin Yénetmelikle
getirilmesi miimkiin degildir®. Yénetmeligin bu hiikmiine ragmen, mesela adi yazili bigim-

24 Aslinda Yénetmeligin bu hiikmiinde bir sekil sartinin getirilmedigini iddia etmek bile miimkiindiir.
Zira hiikiimde beyanin noterlikler araciligtyla yoneltilmesinin yeterli oldugu yoniinde, kismen renk-
siz bir ifadeye yer verilmistir.

% Boyle bir diizenleme Kanuna acikga aykirt oldugu gibi, tiiketicinin de aleyhinedir. Bu nedenle Y&-
netmeligin sekille ilgili hilkmii uygulanamaz bir hiikkiim niteliginde kabul edilmelidir. Kars. Dogar
5.282; Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.86.

Fakat doktrinde baz1 yazarlarca, bu husus goz ard1 edilerek, beyanin Noterce yapilmasinin gerektigi
belirtilmistir. Bkz. Arat 5.256; Cabri (Sektorel) s.138; fnal (Milli Serh) s.721.
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de yapilan bildirim de, hukuken gecerli bir bildirim niteligi tasiyacag: gibi, ispat1 halinde,
sozlii yapilan bildirim bile hukuki sonug dogurabilir.

Bildirimin muhatabi saticidir. Bagli kredi kullanilmig bile olsa, alic1 bu beyani kredi
kurumuna yoneltmek zorunda degildir. Bunu kredi kurumuna satici bildirecektir (Y6netme-
lik9/11, c.2).

2. Siire Yoniinden

Kanunun vyiiriirliige girdigi (su anda yiiriirliikte olmayan) seklinde?®, keyfi donme
hakkinin kullanilmasi kesin bir siireye baglanmis degildi. Kanunda siire yoniinden gegen
ifade, konutun teslimi veya tescilin yapilma tarihiydi (... devir veya teslim tarihine kadar
...). Bu hitkme gore, teslim veya tescilden hangisi geg ise, ona kadar serbest donme hakki-
nin kullanilmas1 miimkiindii. Mesela konut fiilen teslim edilmis olsa bile, heniiz tescil ya-
pilmamigsa veya tescil yapilmis olmakla birlikte, heniiz teslim ger¢eklesmemisse, tiiketici
serbest dsnme hakkini kullanabilirdi?’. Ancak teslim ve tescilin gergeklestigi andan itibaren,
artik serbest donme hakki kullanilamamaktaydi.

Fakat daha sonra, serbest dsnme hakkinin kullanilabilecegi siirenin netlestirilmesi ve
aslinda kisaltilmasini saglamak igin, ilk olarak bir olaganiistii hal KHK’s1?® ile; ardindan da
bunun aynen kabul edildigine iliskin bir Kanun? ile keyfi dénme hakkma bir siire sinir1
getirilerek hitkiim degisikligi yapilmis ve TKHK 45 / | hitkmii yiirtirlikteki halini almigtir.
Bu hiikkme gore, alict 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden itibaren 24 ay iginde keyfi
dénme hakkmi kullanabilir®®. Gériildiigii gibi, bu son degisiklikle keyfi dénme hakkinmn
kullanilmasi, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden itibaren 24 aylik siireyle sinirlanmig-
tr®L, Teslim ve tescil bu siire iginde yapilmamus olsa bile, 24 ayin gecmesiyle birlikte alici-
nin serbest donme hakki ortadan kalkmaktadir.

Acaba, cayma hakkinda oldugu gibi, bu siire i¢inde beyanin yoneltilmesi yeterli mi-
dir, yoksa muhatabina ulagsmasi da gerekir mi? Kanaatimce bu tarihe kadar donme bildiri-
minin ulasmas: da gerekir. Génderilmek yeterli degildir®2. Zira bu durumda, géndermenin
yeterli olduguna iligkin bir hitkiim mevcut olmadigma gére, genel kural olan, irade beyani-

Bazi Yazarlarca ise, Yonetmelikteki bu hiikmiin bir ispat sekli olarak kabul edilmesi gerektigi belir-
tilmistir. Bkz. Cinar 5.219.

% By hiikiim soyleydi: “MADDE 45 — (1) On édemeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar
tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden siozlesmeden donme hakki vardir. Sozlesmeden do-
niilmesi durumunda satici; konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olugan vergi, harg
ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar taz-
minatin 6denmesini isteyebilir.”

2 Giimiig (Serh) s.272; Aslan s.462; Kara s.897; Cabri (Serh) s.699; Makaract s.257. Aksi goriiste:
Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.84.

28.02.01.2017 tarih ve 684 sayil “Olaganiistii Hal Kapsaminda Bazi Diizenlemeler Yapilmas: Hakkn-
da Kanun Hiikmiinde Kararname” (RG,23.01.2017, S.29957) md.8. Bu kararname, resmi gazetede
yaymlandig giin yurirliige girmistir (md.12).

2 01.02.2018 tarih ve 7074 sayili “Olaganiistii Hal Kapsaminda Bazi Diizenlemeler Yapilmas: Hak-
kinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabul FEdilmesine Dair Kanun”
(RG.08.03.2018, S.30354 Miik.) md.8.

% Bu simirlamanin yerinde, fakat yetersiz oldugu goriisiinde: Dogar s.278.

3 Bu degisiklikten &nce akdedilen 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde ise, alict sdzlesme tarihin-
deki hiikiimlere gore teslim + tescil yapilara kadar donme hakkini kullanabilir. Bkz. Yonetmelik ge-
¢ici madde 1.

32 Bu yonde: Cabri (Sektorel) s.137; Dogar s.281.
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nin ulagmakla hiikkiim dogurmas ilkesinden ayrilmay1 gerektiren bir sebep de yoktur. Bu
sebeple caymaya iliskin “bildirimin bu siire icinde saticrya yoneltilmis olmast yeterlidir”
bi¢imindeki TKHK 43/ 1, c.2’deki kural, keyfi donme hakkina uygulanamaz.

Bu son degisikligin ardindan su sorunun cevaplanmasi gerekir: Acaba s6zlesmeden
itibaren 24 ay icinde, teslim ve tescil (ikisi de) yapilmissa, alic1 yine 24 ay iginde olmak
kaydiyla bunlardan sonra da keyfi dosnme hakkina sahip midir?

Hukmiin degisiklikten 6nceki halinde, teslim ve tescil birlikte yapildiktan sonra
donme hakki kullanilamamaktaydi. Buna gore mesela s6zlesmeden itibaren 5 ay iginde
konut tamamlanarak teslim edilir ve tescil de gergeklestirilirse, alic1 artik bu asamadan
sonra serbestge donme hakkini kullanamazdi. Yeni diizenlemede ise, bu iki kavrama yer
verilmeksizin sadece 24 aylik iist siire kabul edilmistir. Bu durumda mesela 15 ayda tescil
ve tescil gerceklesmisse, alici 20. ayda keyfi donme hakkini kullanabilir mi sorusunun
cevaplanmasi gerekir.

Kanaatimce, teslim ve tescil (birlikte) gergeklestikten sonra alicinin serbest donme
hakki ortadan kalkmalidir®. Zira bu keyfi dsnme hakkin temelinde aliciya, ifa menfaatinin
tam olarak karsilanmasindan onceki donemde sbzlesmeyi sona erdirme imkani verilmesi
diislincesi yatmaktadir. Yoksa kanun koyucunun amact, alicinin teslim aldigi ve adina tescil
ettirdigi bagimsiz béliimii sonradan keyfi olarak iade hakkini aliciya vermek olmasa gerek-
tir. Idarenin 2017 yilinda yaptigi KHK ve Kanun koyucunun 2018 yilinda yaptigi Kanun
degisikliginin amaci, alicinin keyfi donme hakkina bir limit getirmek olup, eski kanundaki
limiti dolayli olarak genisletmek degildir. Bu sebeple, 24 ay iginde olunsa bile, teslim ve
tescil gergeklesmisse, alicinin artik keyfi donme hakkinin diigmiis sayilmasi gerektigi kana-
atimdeyim.

Ayrica belirtelim ki, menkul satigina iliskin 6n 6demeli islemlerde de aliciya verilen
dénme (TBK’nin ifadesiyle cayma) hakki, ifa menfaatinin tam olarak gercgeklestigi ana,
yani teslime kadardir (TBK 269 / 1)*.

Tescil ve teslim gergeklesmekle birlikte, bu ifa ayipli olsa bile, alicinin keyfi dénme
hakki diismiis sayilmalidir. Bu durumda alici, kosullar1 varsa ayip nedeniyle dsnme hakkini,
ilgili kurallara gore kullanabilmelidir.

Donme hakkinin varligi konusunda usuliine uygun olarak bilgilendirilme yapilma-
mugsa, alicinin 24 aylik siireyle bagli olmaksizin teslim ve tescile kadar keyfi dosnme hakkini
kullanabilecegi; fakat bu bilgilendirme yapilmamis bile olsa, teslim ve tescil yapilmissa,
artik alicinin bu hitkme gore serbest donme hakkini kullanamayacag: kanaatindeyim.

Siireyle ilgili olarak ayrica belirtilmesi gereken husus ise, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunda yer alan siireyle ilgili hikmiin, Yo6netmelik hiikmiiyle uyum igimde
bulunmayisgidir. 2017 degisikligiyle mevcut halini alan Kanunun agik hiikmiiyle keyfi don-
me hakki 24 ay iginde kullanilabilir. Bu siire sonunda teslim ve / veya tescil halen yapilma-
mus olsa bile, alicinin keyfi donme hakk: diiger. Fakat Yonetmelikte 2017 degisikligiyle son
halini alan hiikiimler incelendiginde, sanki keyfi donme hakkinn teslim ve tescile kadar (24
ay geemis bile olsa) yapilabilecegi gibi bir anlam ¢ikarilabilir.

Yonetmeligin 9/4 hitkmiinde, aynen su ibare yer almaktadir:

“Asagidaki hallerde tiiketici, sozlesmeden dénme hakkini devir veya teslime kadar ...
kullanabilir.”

33 Bu yonde: Cabri (Sektorel) s.137.
34 Bkz. Tek s.76.
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Bu hiikmiin devaminda belirtilen dort durum, zaten Kanunda da dénme sebebi ola-
rak belirtilen sebeplerdir. Bu sebeple, bu dort durumda keyfi donme hakki, (Yo6netmelik
hiikmiiniin Kanuna aykirt olmayacag gerekgesiyle) 24 aylik siireyi gegmemek kaydiyla
teslim ve tescil yapilana kadar kullanilabilir. Diger bir ifadeyle Kanunda yer alan 24 aylik
sinir, Yonetmelikle kaldirilamayacagma gore, bu dort sebep yoninden Kanun metnine
uygun bir yorum yapilmahdir.

Yonetmelikte, bu sebeplere iki durum daha eklenmistir. Bunlar asagida incelenecek-
tir. Fakat bu kisimda kisaca belirtelim ki, Yonetmelik 9/5 ve 11. maddede belirtilen bu iki
sebebe dayali keyfi donme hakki, kanaatimce 24 aylik siireye bagli olmaksizin teslim ve
tescil yapilana kadar kullanilabilmelidir®®. Bunun gerekgesi, kanaatimce Kanunda belirtilen
tazminatsiz / masrafsiz donme hakkina iligkin sebeplerin 6rnekleme suretiyle belirtildigidir.
Kanunda, belirtilen dort sebep 24 ay iginde kullanilmalidir. Fakat Kanunda yer almayan ve
Yonetmelikle getirilen diger iki sebep ise, Yonetmelikte belirtildigi iizere 24 aylik sinira
takilmaksizin, teslim ve tescile kadar kullanilabilir.

3. Tasarruf Yetkisi Yoniinden

On 6demeli konut satis sdzlesmesine konu olan konut, eger aliciya teslim edilmis ve
fiilen de aile konutu olarak kullanilmaya baslanmissa, alicinin keyfi donme hakkini kullan-
mas1, evli olan alicimin esinin agik rizasina (izin-icazet) baghdir®® (TMK 194). Burada
6nemli olan, konutun fiilen teslim edilip, aile konutu niteligi kazanmasidir. Bu yonde bir
kullanim bulunmamakla birlikte, sadece teslim sonrasinda aile konutu olarak kullanma
iradesi varsa, bu konut heniiz aile konutu niteligi tasimayacagi i¢in (donme hakkin kulla-
nilmasi icin) es rizasina gerek yoktur®”. Zira eslerin bir yeri aile konutu haline getirmeye
yonelik soyut iradeleri, tek basina bu tasinmazi aile konutu haline getirmez®. Bu, ancak
konutun fiilen kullanilmasiyla miimkiin olabilir. Konutun alic1 adina tescil edilmis olmas1
da bu sonucu degistirmez.

Doktrinde tartismali olmakla birlikte katildigimiz goriis geregince, TMK 194 hiik-
miine gore aile konutu tizerindeki haklar1 sinirlayan tasarruf igslemlerinin gegerliliginin diger
esin muvafakatine baglanmasi, hukuki niteligi itibariyle bir tasarruf yetkisi sinirlamasidir®.
Bu nedenle bu goriis geregince, 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinde alicinin esinin muva-
fakati yoksa, bir tasarruf islemi niteligi de bulunan dénme beyani sonu¢ dogurmayacaktir.

C. Olumsuz Kosullar

1. Genel Olarak

Kanunda veya Yonetmelikte, keyfi donme hakkinin kullanimini diistiren haller (siire
hari¢) agiklanmig degildir. Bu sebeple, somut olayin 6zelliklerinden ve &zellikle alicinin
davraniglarindan yola ¢ikilarak, diiriistlik kurallar1 da dikkate alindiginda, keyfi dénme
hakkinm artik kullanilamayaca@1 bazi durumlarm ortaya ¢ikmasi miimkiindiir.

% Bu ydnde: Dogar 5.298.

% Giimiig (Serh) s.272; Cabri (Sektorel) s.138; Dogar 5.282.

87 Giimiig (Serh), s.272.

38 Ayan (Evlilik Birliginin Korunmast) s.66.

39 Bu konudaki griisiimiiz igin bkz. Ayan (Evlilik Birliginin Korunmasi) .80 vd. Bu konudaki tartis-
ma ve literatiir icin ayrica bkz. Oztan $.315 vd; Erdem s.224, dn.389; Dural / Ogiiz / Giimiis 5.168.

40 Cayma yoniinden bkz. ve kars. Ayan (Cayma) s.75 vd.

YUHFD Vol. XVIII No.2 (2021)



476 On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Alicinin Sozlesmeden Keyfi Donme Halkki

2. Donme Hakkinin Diismesine Yol A¢an Durumlar

a. Sozlesme tarihinden itibaren 24 ayin ge¢mis olmasi

Yukarida agiklandigi tizere, sdzlesmenin akdi anindan itibaren 24 aylik siire ge¢mis-
se, alicinin keyfi donme hakk: diiser. Bu siire iginde konut tamamlanarak teslim edilmemis
veya tapuda alici adina tescil heniiz yapilmamus bile olsa alict TKHK 45 hiikmiine gore
keyfi ddSnme hakkina artik sahip olmayacaktir®!.

Alic1 bu tarihten sonra, ancak kosullar1 varsa temerriit, ayip gibi diger dsnme imkan-
larina gore sozlesmeyi sona erdirebilir.

Fakat Yonetmelik 9 / V ve 11. maddelerinde belirtilen durumlarda, keyfi donme
hakkinin 24 aylik siireyle sinirli olmadigina iliskin goriisiimiize yollama yapmak gerekmek-
tedir.

b. Konutun alictya teslim ve alict adina tescil edilmis olmasi

Yukarida agiklandigr iizere, heniiz 24 aylik siire gegmemis bile olsa, konut alici adi-
na tescil edilmis ve ayn1 zamanda aliciya teslim de edilmisse, artik alicinin keyfi donme
hakki diigmiis sayilmalidir. Bu sonug, Yonetmelik 9 /5 ve 11. maddelerinde belirtilen keyfi
donme halleri igin de gegerlidir.

Fakat bu iki kosuldan (teslim + tescil) en az biri eksikse, 24 ay i¢inde olmak kaydiy-
la keyfi donme miimkiindiir.

c. Alicimin konut iizerindeki baz fiilleriyle, donme hakkim kullanmaktan fera-
gat ettigi yoniindeki ortiilii iradesini aciklamis sayilmasi

Oncelikle belirtelim ki; Kanunda veya Yénetmelikte, bu baslhik altinda saydigimiz
durumlarda dénme hakkinin diisecegine veya artik kullanilamayacagmna iliskin hiikiimler
yoktur. Fakat diirtstliik kurallart yardimiyla agiklanan sonuglara ulagilmasi miimkiin sayil-
malidir. Bu sebeple bazi durumlarda istisna boslugunun bulundugu kabul edilerek, hiikmiin
amaca uygun bir bi¢cimde smirlanmasi yoluyla, ag¢ikladigimiz durumlarda keyfi dénme
hakkinin kullanilamayacagi sonucuna ulasilabilir. Bu genel agiklamanin ardindan, bu halle-
rin incelenmesi uygun olur:

Keyfi donme hakk: alici i¢in emredici olmakla birlikte alici, keyfi donme hakki dog-
duktan sonra (s6zlesmeden sonra) bu hakkini kullanmaktan vazgegebilir. Bu irade, agik¢a
ortaya konulabilecegi gibi, ortiilii olarak da agiklanmis sayilabilir.

Mesela heniiz teslim edilmemis konut, alici adina tescil edilmis ve alic1 bu tasinmaz
tizerinde, satic1 disindaki bir kisi lehine ipotek kurmusgsa veya intifa gibi bir siirli ayni hak
tesis ettirmigse, artik alicinin keyfi donme hakkinim diismiis sayilmasi gerektigi kabul edile-
bilir.

Kurdugumuz bu climlenin gesitli agilardan agiklanmasi gerekir:

Alicinin konut {izerinde tigiincii kisi lehine smirl ayni hak tesis ettirebilmesi i¢in,
konutun alic1 adma tescil edilmis olmasi gerekir. Heniiz alici adina tescil yapilmamissa,
alicinin Ggiincii Kisiye sinirlt ayni hak kurmasit miimkiin degildir. Zira sinirlt ayni hak tescil-
le kurulacagindan ve tasinmaz halen satict adina kayith oldugundan, alicinin (siirlt ayni
hak tesisi yoniinden) heniiz tasarruf yetkisi bulunmamaktadir.

41 Yukarida agikladigimiz gibi, alici donme hakkinin varligi konusunda usuliine uygun olarak aydinla-
tilmamugsa, alicinin teslim ve tescil yapilana kadar (24 aylik siire ge¢mis olsa bile) donme hakkini
kullanabilecegini kabul etmek gerekir.
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Alict adina tescil edilmis konut, ayn1 zamanda alictya teslim de edilmigse, alicinin
keyfi donme hakki ermis olur.

Alict heniiz teslim almamakla birlikte adina tescil ettirdigi konut tizerinde, satic1 le-
hine ipotek kurdurmussa, bunun keyfi donme hakki yoniinden bir etkisi yoktur. Bu durumda
keyfi donme hakki yine kullanilabilir. Ayn1 sekilde, alicinin kurdurdugu ipotek, bagli konut
kredisinin teminati niteligindeyse, alicinin dénmesi, bagl konut kredisini de kendiliginden
sona erdireceginden, bagli konut kredisine ait ipotegin dénme hakkina engel olmayacagi
agiktir. Bu iki durumda da keyfi dénme hakkinin kullanilmasi iizerine satici ipotegi terkin
ettirilebilecektir.

Fakat alici, heniiz teslim almamakla birlikte adina tescil ettirdigi konut {izerinde, sa-
tic1 veya bagh konut kredisi veren kredi kurulusu disinda bir kisi lehine ipotek kurdurmussa,
kanaatimce artik keyfi donme hakki kullanilamamalidir. Zira aksinin kabulii halinde, don-
meden sonra satict bu rehin hakkiyla kars1 karsiya kalir. Ayni sonug, alicinin kuracagi intifa
hakki gibi diger irtifak haklari i¢in de gegerlidir.

Bu sebeple yukarida agiklanan durumlarda, aslinda alicinin fiillerinin keyfi donme
hakkindan vazge¢me olarak yorumlanmasi suretiyle keyfi donme hakkinin ortadan kalkaca-
&1 bigiminde bir yorum yapilmasi miimkiindiir.

Alicinin bu tarz hukuki iglemleri diginda, bazt maddi fiil bigimindeki davraniglariyla
da keyfi donme hakkindan vazgegmis sayildig1 diiriistlitk kurallar1 yardimiyla kabul edilebi-
lir. Mesela alici, teslim aldigi konutta yaptig esaslt degisiklikler sonucunda, satict nezdinde
keyfi donme hakkindan vazgegme iradesi tasidig izlenimi dogmasini saglarsa veya konutu
fiilen kullanmaya baslarsa, artik keyfi donme hakkinin (kural olarak) diistigii kabul edilme-
lidir*2. Zira dsnme halinde konut saticiya iade edilecektir. Satici kullanilmus, ikinci el konu-
tu ticlincli kisiye satamayabilir. Bu nedenle menfaat dengesi dikkate alindiginda, konutun
kullanilmaya baslanmisg olmasi halinde, alicinin keyfi dénme hakkinin diismiis sayilmasi
gerektigi kural olarak kabul edilebilir. Ayni1 sekilde konutun, alicinin 6zel istekleri dogrultu-
sunda inga edilmesi durumunda, somut olaymn 6zellikleri dikkate alindiginda, keyfi donme
hakkindan vazgegme y6niinde bir iradenin bulundugu da kabul edilebilir. Mesela konut igin
alicinin 6zel istegi tizerine bir engelli asansorii yapilmigsa, artik somut olayin 6zellikleri
dikkate alindiginda keyfi donme hakkinin diistigii kabul edilebilir.

Fakat istisnai olarak, 6nceki paragrafta belirtilen durumlarda bile keyfi donme hak-
kinin digsmemis sayilacagi haller de ortaya ¢ikabilir. Mesela heniiz alic1 adina tescil yapil-
mamis olmakla birlikte, konut aliciya teslim edilmis ve alicinin da konutu fiilen kullanmaya
baglamasinin ardindan, satic1 projede degisiklik yapmis veya ayni1 konut igin bir baska kisiy-
le daha satig vaadi sozlesmesi yaptig1 ortaya ¢ikmissa, alict keyfi donme hakkini kullana-
bilmelidir.

Bu baslik altinda incelenmesi miimkiin son durum ise, alicinin yaptigi bir hukuki is-
lemi veya maddi fiili bulunmamakla birlikte, alicinin riziko alanindan dogan bazi sebeple-
rin, keyfi donme hakkinin kullanilmasi halinde diiriistliik kurallarina aykir1 olacak bigimde
adaletsiz sonuglarin dogmasina neden olabilmesi ihtimalidir. Mesela alicinin heniiz teslim
almamakla birlikte adina tescil ettirdigi konuta, alicinin borcu nedeniyle haciz konulursa,
kanaatimce alicinin serbest donme hakki, bu haciz mevcut oldugu siirece kullanilamamali-
dir. Aksi halde satici, ddsnme durumunda bu hacizle karsi karsiya kalir. Bunun adil olmadig:
aciktir. Bu sebeple bu durumda dénme hakkinin artik kullanilamayacagi kabul edilebilir.

42 Kars. Dogar $.281.
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IV. Keyfi Donme Hakkinin Kullanilmasimin Sonuglari

A. ifa Edilmemis Edimlerin Sona Ermesi

Keyfi donme hakkinin usuliine uygun olarak kullanilmasmin ilk hukuki sonucu,
normal bir dénme hakkindan farkl degildir. ifa edilmemis edimler sona ererken, ifa edilmis
edimlerin iadesi borcu dogar*.

Bu yoniiyle keyfi donme, her iki taraf bakimidan da bozucu yenilik dogrucu bir et-
Ki yaratir. Alici agisindan konutun tamamlanarak teslimi ile konutun adina tescilini isteme
haklar1 ortadan kalkarken, satici agisindan da bedeli talep bigimindeki alacag: kesin olarak
sona erer.

Bu sebeple, alicinin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden dogan borglari i¢in veri-
len kefaletler, dsnme halinde dogan borglarin da kefaletle teminat altina alinan borglardan
oldugu o6zel olarak belirtilmis olmadik¢a, bu donmeyle birlikte kendiliginden sona erer.
Ayni sonug, alicinin borcunun teminati olarak verilen rehinler igin de gegerlidir®.

Donmeyle birlikte, saticiya verilmis bulunan kambiyo senetleri de, alic1 yoniinden
kendiliginden bedelsiz hale diiger. Senetler tgiincii kisiye devredilmis olsa bile, alict bu
savunmayi iyiniyetli kisilere karsi da ileri siirebilir. Zira kanun geregince bu senetlerin
nama yazili olmasi gerekir. Zaten senetler emre yaziliysa, donme yapilmasa bile senetler
tiikketici yoniinden hiikiimsiiz olacaktir (TKHK 4)%,

B. ifa Edilmis Edimlerin iadesi Borcunun Dogmasi

Keyfi donmenin ikinci etkisi ise, donme anina kadar ifa edilmis edimlerin iadesi
borcunun dogmasidir. Iste dsnme konusundaki goriislerin ayrildigi nokta da, bu etkinin
hukuki niteligine iliskindir®.

Donme tarihine kadar ifa edilmis edimlerin iadesi borcu her iki taraf i¢in de bulunur.

Saticinm iadesi: Satici, aliciddan almdig: her seyi iade etmelidir?’. Saticinin, alicinin
aldig1 sey, bir miktar para olacagindan, saticinin bu parayi, yapmaya yetkili oldugu kesinti-
leri yapip, iade etmesi gerekir. Bunun yaninda alicidan alinan ve aliciy1 borg altina sokan
tiim belgelerin (senet, ¢ek, bono vs) aliciya iadesi gerekir.

43 Oguzman / 0z (C.1) $.516 vd; Zevkliler / Ozel 5.295.

4 Bu keyfi dénme hakkinin, bina tamamlama sigortas1 veya diger teminat tiirleriyle iliskisi asagida
ayr1 bir baglikta incelenecektir.

% Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 07.03.2018, E. 2016/20529, K. 2018/2886:

“... Kanun'un bu amir hiikmiine gore davaya konu senetlerin her bir taksit i¢in ayri ayri nama yazili
olarak diizenlenmesi gerekirken emre miiharrer olarak diizenlendiginden gegersizdir. Bilindigi gibi
emre yazili senetler TTK 559, 560, 743 maddelerinde yazili esaslar dahilinde devredilebilir. Buna
karsiltk nama yazili senetlerin devrinde zilyedligin devri yaminda alacagin temliki sonuglart dogura-
cak sekilde devredilmesi gerekir. Nama yazili senette hak sahibi olmayan bir kimseden iyiniyetle
devir alindigi gerekgesiyle iktisap miimkiin degildir. Senet hamili TTK 599. maddesi geregi kendisi-
nin iyi niyetli hamil oldugu savunmasinda bulunamaz. Somut olayda ciro edilen senetlerin nama
yazul olarak diizenlemesi yasal zorunluluk olmasina ragmen, emre muharrer olarak diizenlenmesi
sebebiyle gecersizdir. Gegersiz olan bu senetlere ciro yoluyla hamil olan iyiniyetli olup bor¢lunun
zararina hareket etme kasti bulunmadigi savunmasinda da bulunamaz.” (www kazanci.com.tr).

4 Calismamizin simirlarim asan bu konuda bkz. Buz s.121 vd; Serozan s.78 vd; Oz (insaat) s.171 vd;
Antalya s.580 vd; Dogar s.283 vd; Ayan (Temerriit) 5.266 vd.

47 On 6demeli menkul satislarinda satis bedeli, bankada alic1 adina acilan bir hesapta tutulmaktadir. Bu
sebeple, alicinin donmesi halinde alic1 bu paray1 bankadan alabilir. Bkz. Ak¢aal 5.86.
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Alicinin iadesi: Alici ise, konutu teslim almigsa onu iade etmelidir. Bu iade, zilyetli-
gin devri suretiyle gergeklesecektir. Teslim gerceklesmemekle birlikte tapuda alici adina
tescil yapilmigsa, tapunun yeniden satici adimna tescil edilmesi gerekir. Bu tescil taraflarin
tapu miidiirliigiine birlikte bagvurusuyla fiilen icra edilmelidir. Keyfi donme hakkini kulla-
nan alici, bu islemi yapmaktan kaginirsa, saticinin alici aleyhine dava agabilecegi agiktir.
Fakat acilacak olan bu davanin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Zira bu davanin
hukuki niteligi, ¢aliymamizin kapsami diginda tuttugumuz, donmenin icra edilmis tasarruf
islemleri tizerindeki etkisi konusunda kabul edilecek hukuki goriise bagli olarak belirlene-
cektir®,

Déonmenin bu konudaki sonucu hakkinda kanaatimce TBK 229 hitkmii kiyas yoluyla
uygulanabilir®®. Buna gére alici, mali; maldan elde ettigi yararlarla birlikte iade etmelidir.
Mesela konutu fiilen kullanmigsa (istisnaen bu kullanimin dénme hakkindan vazgegme
olarak yorumlanamadigi hallerde®), bu nedenle bir karsilik 6demekle yiikiimliidiir. Zira
saticinin ayiptan sorumlulugu nedeniyle dénme halinde bile mali kullanan alici kullanim
nedeniyle bir karsilik 6demek zorunda olduguna gére, tamamen keyfi olarak donme hakkini
kullanan alicinin boyle bir kalem sorumluluk altina girmediginin kabulii haksiz olur.

Ayni sekilde satic1 da, aldig paray: aldig: tarihten itibaren yasal faiziyle iade etmek-
le yiikiimliidiir®.

Normal kosullarda iade derhal istenebilir ve taraflar ayn1 anda iadeyle yiikiimlidiir.
Fakat iade borglarinin muacceliyeti ve ifasinin siras1 hakkinda Kanun agik bir hiikiim getir-
mistir. Buna gore oncelikle ifa ylikiimii saticidadir. Alicinin iade borcu, saticinin iade bor-
cunu tam olarak ifa etmesinden sonra muaccel olacaktir. Eger donme beyaninin saticiya
ulastig1 anda, heniiz alic1 hi¢bir edimini ifa etmis degilse ve saticiya senet vs. de vermemis-
se, saticinin alictya iade edecegi higbir borcu olmayacagindan, alicinin aldiklarini, dénme
bayaninin ulagmasindan itibarin 10 giin i¢inde iade etmesi gerekir.

Oncelikli ifa yiikiimliiliigiiniin bor¢lusu olan saticinm borcunun muacceliyeti, donme
beyaninin kendisine ulasmasindan itibaren 180 giin olarak belirlenmistir. Kanunun ilk ha-
linde bu siire 90 giin olarak tespit edilmisti®?. Fakat 2017 KHK degisikligiyle, bu siire satici
lehine 180 giine ¢cekilmistir®,

8 Bu konuda bkz. yuk. dn. 44°de belirtilen yazarlar.

49 Doktrinde Ozmen / Vardar Hamamcioglu (s.87) tarafindan 6n 6demeli menkul satislarma iliskin
TBK 269 / 11, son ciimle hitkkmiiniin bu durumda kiyas yoluyla uygulanmasi ve alicinin faiz almasi
imkaninin saglanmasi gerektigi ileri stiniilmiistiir.

50 Mesela heniiz alic1 adina tescil yapilmamis olmakla birlikte, konut aliciya teslim edilmis ve alicimin
da konutu fiilen kullanmaya baslamasinin ardindan, satici projede degisiklik yapmis veya ayni konut
i¢in bir bagka kisiyle daha satig vaadi s6zlesmesi yaptig ortaya ¢ikmussa, alict keyfi donme hakkini
kullanabilmelidir.

5t Dogar 5.288. Doktrinde faiz yiikiimliiliigiiniin olmadigi ydniinde goriisler de bulunmakla birlikte
(Cinar s.220), kanaatimce bu kabul edilebilir bir goriis degildir.

52 Doktrinde baz1 yazarlarca, bu siirenin bile gok uzun oldugu yoniinde elestiriler yapildigi goriilmek-
tedir. Bkz. Cinar s.220.

% TKHK’nun yiiriirliige girmesinden sonra, TBMM bagskanligia sunulan ve 6502 sayili Kanunda
degisiklik yapilmasini da 6ngéren (2 / 2736 sayil) Kanun teklifinde, donme halinde her iki tarafin
da edimlerini iadesi i¢in tek bir siire (6 ay) belirlenerek, karsilikli iade kurali getirilmek istenmisti.
Fakat teklifteki bu hiikiim, TBMM Plan ve Biitce Komisyonunda metinden ¢ikarildigi igin yasala-
samamistir.

Teklif edilen madde soyleydi: “MADDE 2- 6502 sayii Kanunun 45 inci maddesinin birinci ve
tictincii fikralar agagidaki sekilde degistirilmigtir.
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Dikkat edilirse bu siire, donme beyanimnin gonderilmesinden degil, ulasmasindan iti-
baren bagslar.

Giimiis’e gore satic1 bu siirenin gecmesiyle kendiliginden temerriide diiser®*. Kanaa-
timce ihtar sartinin ortadan kalkmasini saglayan bir istisna mevcut olmadigna gore, ihtarsiz
temerriit olgusuna dayanak bulmak giictiir. Fakat alict donme beyanini kullanirken, 180 giin
icinde ddeme yapilmasini istemigse bu, ihtar olarak kabul edilebilir. Ayrica sézlesmede,
keyfi donme hakkinin kullanilmasi durumunda, saticinin aldiklarini dénme beyanimnin ulas-
masi tizerine 180 giin sonra iade edecegine iligkin bir hiikiim varsa, bu durumda da iadenin
muacceliyeti belirli vade bi¢iminde belirlenmis olacagindan, ihtarsiz temerriidiin olugacagi
kabul edilmelidir.

Alicinimn iade borcunun, saticinin biitiin iade borcunu ifa etmesinden 10 giin sonra
muaccel olacagi TKHK 45 / 1l hiikmiinde agikga belirtilmistir. Buna goére, satici aldigi para
ve senet gibi biitiin alict edimlerini, donme beyaninin kendisine ulagmasindan itibaren 180
giin i¢inde iade etmeli; alict da, konutu fiilen teslim almigsa zilyetligi; teslim yok, sadece
tescil yapilmigsa, tapunun satict adina tescili islemlerini bundan en ge¢ 10 giin sonra yerine
getirmelidir. Bu sonuncu durumda da tiiketicinin temerriide diismesi i¢in, saticinin ihtar1 da
aranmahdir®,

Dikkat edilirse, bu durumda satict agisindan tehlikeli bir durum ortaya ¢ikmaktadir®®.
Saticinin, aldig1 tiim paray: iade etmesinden itibaren 10 giin gegmedikge alicidan iade iste-
minde bulunmas1 miimkiin degildir. Ozellikle konutun alict adina tescil edilmis olmasi
halinde, alict keyfi donme hakkini kullanip tiim parasini geri aldiktan sonra, tizerine kayitli
tasinmazi 10 giin daha iade etmekten kaginabilmektedir. Ozellikle alicinin kétiiniyetli is-
lemlere girigsmesi ihtimalinin, satict agisindan 6nemli bir tehlike doguracagi da agiktir.

Bu konuda son olarak belirtelim ki, TKHK 77 / 3 geregince bu iade borcuna aykiri
davramlmas: halinde, satic1 her bir s6zlesme igin (2020 yil i¢in) 2.092,00 TL idari para

“(1) On édemeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce
gostermeden sézlesmeden donme hakki vardir. Sézlesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun
satist veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden
dogan masraflar ile tasinmazin teslimine alti ay ve daha uzun bir siire kaldigi durumda sozlesme
bedelinin yiizde ikisine kadar, alti aydan daha az bir siire kaldigi durumda ise sozlegme bedelinin
yiizde dordiine kadar tazminat 6denmesini isteyebilir.”
“(3) Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi borg
altina sokan her tiirlii belge ile tiiketicinin elde ettigi edinimler donme bildiriminin saticiya ulastigi
tarihten itibaren en geg alti ay i¢inde karsilikli olarak iade edilir.”
Plan ve Biitce Komisyonunda bu hiikiim su gerekceyle tekliften ¢ikarilmigtir: “Komisyonumuzda
Teklifin geneli iizerinde yapilan goriismelerde: “Biiyiik ¢capli konut insaatlar: ile devre tatil igin on
odemeli satiglarda teslim siirelerinin uzatilarak 36 aydan 42 aya ¢ikarilmasinin tiiketicinin aleyhine
bir diizenleme oldugu, diizenlemenin bu sekliyle tiiketici haklarinda ¢esitli kayplara neden olacagi,
yapimi halen devam eden ve teslim siireleri sézlesmeyle hiikiim altina alinan yapim isleri icin ayri
bir gecici diizenlemeye ihtiya¢ duyuldugu, diizenlemenin bu haliyle bir¢cok davaya konu olabilecegi,
bu sekilde genel bir diizenleme yapmak yerine, biiyiik ¢apli ve ii¢ yil igcinde tamamlanmas: gii¢ olan
yapim isleri i¢in ayri bir diizenleme yapilmasi gerektigi, ayrica uygulama agisindan bu tiir projele-
rin kapsaminin da ¢ok iyi belirlenmesi gerektigi ... ifade edilmistir.”
Teklifin tam metni ve gerekcesi ile 08.03.2015 tarihli komisyon raporu igin bkz.
http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss705.pdf.

% Giimiig (Serh), s.275. Bu yonde: Cabri (Sektorel) s.139.

% Bas Siizel 5.122. Aksi goriiste: Giimiig (Serh), s.276.

% Atamer s.247.

5" Bkz. RG. 31.12.2019, S.30995.
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cezasina garptirilir. Bu cezayr uyulama yetkisi, TKHK 78/1 geregince saticinin merkezinin
bulundugu yerdeki Valilik’e aittir®e,

C. Alicimin Bazi Mali Kiilfetlere Katlanma Borcunun Dogmast
1. Genel Olarak

Bu donme, keyfi donme hakki oldugundan, keyfi donme hakkini kullanan tiiketici
saticidan herhangi bir tazminat isteyemez. Tam tersine, kendisi baz1 mali kiilfetlere katlan-
makla yiikiimliidir. Fakat kanun koyucu bunun miktarina bir tist sinir ¢izmistir.

Kanunun ilk sekline gore satici; konutun satigi veya satis vaadi s6zlesmesi nedeniyle
olusan vergi, harg ve benzeri yasal yiikiimliiliklerden dogan masraflar ile s6zlesme bedeli-
nin yiizde ikisine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilirdi. Fakat 2017 KHK degisikligiyle,
bu tazminat, keyfi donme hakkinin kullanildig: tarihe gére degisken oranlarda belirlenmis-
tir.

TKHK 45 hiikmiiniin gerek ilk halinde, gerekse de mevcut halinde saticinin alicidan
isteyebilecegi maddi taleplerin bir kism1 masraf, bir kismi ise tazminat niteligi tagimaktadir.
Bunlarm ayr1 ayr1 incelenmesi gerekir.

Fakat oncelikle bu konuda bir sorunun cevaplanmasi gerekir: Kanunda, istenebile-
cegi belirtilen masraflarin ve %2’den %8’e kadar olan dénme cezasinin istenmesi, sozles-
mede bunlarin istenmesinin mimkiin oldugunun kararlastirilmis olmasina mi baghdir?
Yoksa bu iki sonug, keyfi dsnmenin yasal sonucu mudur?

Kanaatimce masraflarin tiiketici tarafindan istlenilmesi i¢in s6zlesmede bu yonde
bir hilkkme gerek olmadig1 kabul edilmelidir®®. Yani s6zlesmede bu yénde bir hiikiim olmasa
bile, serbest donme hakkini kullanan tiiketici, yasal masraflari kargilamakla yiikiimlii olma-
lidir.

Fakat %2 - %8 oraninda belirlenecek olan dénme cezas1 6denmesi i¢in s6zlesmede
bu konuda bir hiikmiin varligmin aranmasi gerekir®. Ciinkii kanun koyucu bu hiikiimle,
keyfi donme halinde %2’den %8 e kadar ceza isteme yetkisi vermistir. Taraflar bunu %1
olarak da kabul edebilirler. Hi¢ de kararlastirmayabilirler. Kararlagtiracaklarsa bunun st
sinir1, donme tarihine gore %2 - %8 arasinda olacaktir. Bu sebeple sozlesmede, keyfi donme
halinde tiiketicinin donme cezas1 olarak belli bir oranda tazminat 6deyecegine iliskin hiikiim
yoksa, satict bunu alicidan talep edemeyecektir. Bu sebeple kabul ettigimiz goriiste, donme
cezasinin sozlesmesel bir mahiyet tasidigi ve taraf iradesine dayandigi yoniindeki temel
ilkeye de sadik kalindig1 goriilmektedir®?.

Kanaatimce s6zlesmede belirtilen ve Kanunun izin verdigi ol¢iiyli agsmayan (%2 -
%8) orandaki cezanin hakim tarafindan herhangi bir sebeple indirilmesi de miimkiin degil-
dir®2. Dénme cezasinin, fahis oldugu durumlarda hakimce TBK 183 / Il hiikmiine gore

%8 TKHK 78 / 2-3: “(2) Bu Kanun hiikiimlerine gére verilen idari yaptinim kararlarina karst 6/1/1982
tarihli ve 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu hiikiimlerine gore idari yarg: yoluna basvuru-
labilir. Ancak, idare mahkemesinde dava, islemin tebligini izleyen giinden itibaren otuz giin iginde
agilir. Idare mahkemesinde iptal davasi agilmis olmasi, kararin yerine getirilmesini durdurmaz. -
(3) Bu Kanuna gore verilen idari para cezalarinin, tebliginden itibaren bir ay i¢inde 6denmesi zo-
runludur.”

% Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.92; Cabri (Sektorel) s.141; Dogar $.288.

60 Atamer s.244. Aksi goriiste: Dogar 5.291; Cabri (Sektorel) s.142. TBK hiikiimlerine tabi én ddemeli
menkul satiglar i¢in bu yonde: Tek s.78.

81 Bu konuda bkz. Tutar s.5.

62 Aksi goriiste: Giimiig (Serh), s.273.
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resen indirilmesinin doktrinde genel olarak kabul edilmesine ragmen®, kanaatimce Kanu-
nun ¢izdigi tist siur igindeki bir donme cezasimin fahis oldugu iddiasina yer kalmamaktadir.

2. Karsilanmas: Istenebilen Masraf Kalemleri

Tiiketiciden karsilamasi istenebilecek olan masraflar, yasal masraf olmalidir. Bir ya-
sa hitkmii geregince saticinin 6demek zorunda kaldig: giderler bu kapsamda degerlendiril-
melidir. Mesela saticinin, alicinin malvarligini tespit edebilmek igin kendi iginde yaptigi
istihbarat gideri, sozlesme yapmak i¢in harcadigi personel (avukat) gideri tiiketiciden talep
edilebilecek kalemlerden degildir. Bunlar yasal masraf olmayup, ihtiyari masraflardir.

Kanun’da “vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar” bigi-
minde genis bir ifade kullanilmustir. Vergi, har¢ ve benzeri yiikiimliilik ifadesi, donme
nedeniyle vergi idaresinden geri alinamayacak olan masraflar: ifade eder. Mesela s6zlesme
kurmak i¢in yapilan resmi masraflardan olan noter masraflari, tapu harglar1 bu kapsamda
diisiiniilebilir. Bunlar, donme halinde Devletten geri alinamayacagindan, alicinin bu masraf-
lart kargilamasi gerekir.

Fakat damga vergisi ve KDV igin farkli diigtiniilmesi miimkiindiir. Dénme hakkinin
kullanildig: tarihte satic1 fatura kesip KDV 6demisse, donme iizerine 6denen bu KDV nin
devletten geri alinmasi miimkiindiir®. Bu sebeple bu tutar alicidan istenemez. Fakat damga
vergisi ise, sézlesmeden déonme halinde bile Devlet’ten geri alinamayacagindan, bu tutarin
alicidan istenmesi miimkiindiir.

Noter masrafinin tiiketiciden istenebilmesi igin, bu masrafin satici tarafindan yapil-
diginin kanitlanmasi gerekir. Ayni sonug tapuda alici adina tescil yapilmigsa, bu tescil is-
lemleri igin yapilan giderler igin de gegerlidir. Taginmaz alici adina tescil edilmisse; donme
halinde bu tasinmazin tapu kaydmin yeniden satic1 adma tescili gerekir. Iste bu ikinci tapu
masrafinin da alic1 tarafindan karsilanmasi gerekir®,

3. Donme Cezasi Talebi

Kanunda aliciya keyfi donme hakk: verilmekle birlikte, sadece yasal masraflarin ali-
ciya yiiklenmesinin adil olmayacagi kabul edilerek, keyfi donme hakkini kullanan alicinin
saticiya bir donme cezas1® 6demesine iliskin anlasmalara da belli oranda izin verilmesi
uygun goriilmiistiir®.

88 Bu konuda bkz. Tutar s.112.

64 KDV beyannamesinin Tablo 4 indirimler kisminin 34 nolu “Mal iadeleri ve ger¢eklesmeyen islemler
nedeniyle diizeltilecek KDV kisminda belirtildigi lizere, daha dnceden 6denen KDV geri alinabil-
mektedir.

8 Cabri (Sektorel) s.140.

% Bilindigi gibi ddnme cezasi, taraflardan birinin veya ikisinin de s6zlesmeyle kararlastirilan bir edimi
ceza olarak ddeyip sozlesmeden donme hakkini sakli tutmalari durumunda s6z konusu olur. Bkz.
Tutar s.4 vd; Yagcioglu $.76; Oguzman / Oz (C.IT) 5.543. Iste TKHK ’nun bu hiikmiiyle, taraflara
boyle bir donme cezasi getirme imkani (belli dlgiiler icinde) miimkiin kilinmustir.

87 Dénme cezas1 terimi igin: Giimiis (Serh) 5.273; Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.92; Aydogdu s.91;
Aslan $.462; Inal (Milli Serh) s.719; Yagcioglu $.82; Kara 5.898; Tek s.78. Bunun bir cezai sart ol-
dugu goriisiinde: Cinar s.219. Devre tatil sdzlesmesi yoniinden, bunun bir tazminat sinir1 niteliginde
oldugu goriisiinde: Bag Siizel 5.121.
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Kanunda belirtilen donme cezas1 olarak nitelenen tutarm ise ayrica analiz edilmesi
gerekir. Kanunun ilk seklinde maktu %2 olarak belirlenen, 2017 KHK degisikligiyle kade-
meli hale getirilen ceza tutar1 hakkinda sunlar sdylenebilir®®;

Yiizdelik olarak belirlenen bu ceza tutari, satis bedeli iizerinden hesaplanir. Kanaa-
timce bu bedel KDV dahil olarak tiiketicinin elinden ¢ikacak olan toplam tutar ifade eder.

Donme hakkimim kullanildigr tarih itibariyle, s6zlesmeden gegen siire dikkate alina-
rak, ceza tutart kademeli hale getirilmistir. S6zlesmeden itibaren ilk 6 ay icinde donme
hakki kullanilirsa, %2, 6-12 ay i¢inde kullanilirsa %4, 12-18 ay arasinda kullanilirsa %6,
18-24 ay i¢inde kullanilirsa %8 oraninda ceza kesilebilir.

Kanaatimce donme hakkinin hangi tarihte kullanilmis sayilacagi konusunda, beyanin
gonderilme tarihinin degil, ulagma tarihinin esas alinmasi gerekir. Buna gore, mesela 5. aym
28. giinii gonderilen donme beyani, 6. ayin 2. giinii saticiya ulagsmigsa, alict %2 degil, %4
oraninda ceza 6demek zorunda kalabilir. Zira genel kuralin ve cayma hakkindaki agik dii-
zenlemenin®® aksine, dénme hakkinin ulasmakla degil, génderilmekle hiikiim doguracagma
iliskin bir yasal dayanak mevcut degildir.

Satici, zararinin daha fazla oldugunu iddia ederek, asan zararinmn tazminini isteye-
mez™. Acaba alici, saticinmn zararinin daha az oldugunu iddia ederek, daha az bir tutari
O0demesi gerektigini ileri siirebilir mi? Kanaatimce bu tutar, zarara bagli olmaksizin maktu
olarak 6denir. Bu sebeple sordugumuzun sorunun olumsuz olarak cevaplanmasi gerekir.

4. Masraflarin Karsilanmasinn / Dénme Cezasinin istenemeyecegi Haller

Alict keyfi donme hakkint kullandiginda, Kanunda belirtilen masraf ve cezayi 6de-
mek zorunda kalacaktir. Fakat bazi 6zel durumlarin bulunmasi halinde, alicinin bu yiikiim-
luliikten kurtulacagr da kabul edilmistir. Bu durumlarda, alict hem masrafi hem de cezay:
ddemekten kurtulur™.

Bu sebepler, TKHKda belirtilmekle birlikte Yonetmelikle iki durum daha eklenmistir.

a. TKHK geregince

Kanunda dort halde hem masrafin, hem de cezanin istenemeyecegi belirtilmistir.
Bunlar soyledir:

% TKHK’nun yiiriirliige girmesinden sonra, TBMM bagskanligia sunulan ve 6502 sayili Kanunda
degisiklik yapilmasini da ngéren (2 / 2736 sayilt) kanun teklifinde, donme halinde tiiketiciden ali-
nacak olan tazminatin, her durumda % 2 olarak degil; donme tarihi ile akdi teslim tarihi arasindaki
stirenin alt1 ay veya daha fazla olmasi halinde %2; alt1 aydan kisa siire kalmigsa %4 oraninda 6den-
mesi Ongoriilmiistii. Fakat teklifteki bu hiikiim, TBMM Plan ve Biitge Komisyonunda metinden ¢1-
karildigi i¢in yasalagamamustir. Bu konuda bkz. yuk. dn.46.

8 Bkz. Ayan (Cayma) s.70.

© Giimiig (Serh) 5.273; Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.93; Dogar $.291; Yagcioglu s.79.

> Aslan’a gore bu hallerde, sadece ceza istenemez, fakat vergi ve sdzlesme masrafi gibi diger masraf-
larin tiiketiciden istenmesi miimkiindiir. Aslan s.463. Bu yonde: Ozmen / Vardar Hamamcioglu
$.96; Zevkliler / Ozel $.297. Yazarn diisiincesi daha adil olmakla birlikte, Kanunun yazilis tarzinin
bu yoruma imkan vermedigi kanaatindeyim: “... hdllerinde tiiketiciden herhangi bir bedel talep edi-
lemez.” (TKHK 45 /11, son ciimle). Yonetmelik’in ifade bi¢imi de gériigiimiizii destekler igeriktedir:
“Asagidaki hallerde tiiketici sozlesmeden donme hakkini ... vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri
adlar altinda herhangi bir bedel odemeksizin kullanabilir” (Yonetmelik 9 / IV).

Bazi yazarlarca, Kanunda gegen bedel teriminin ne anlama geldiginin belli olmadig belirtilmistir.
Bkz. Ceylan s.66; Zevkliler / Ozel 5.296.
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e Saticinin, yiikiimliiliiklerini hig ya da geregi gibi yerine getirmemesi,

e Tiiketicinin 6lmesi,

e Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli bigimde yoksun kalmasi nedeniyle 6n
6demeleri yapamayacak duruma diismesi,

e Mevcut sozlesme yerine, olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sdzlesme-
sinin kurulmasina iligkin alic1 6nerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi.

Kanun incelendiginde, bu dort sebebin mevcut olmasi durumunda tazminatsiz / mas-
rafsiz dénme hakkinin yine s6ézlesmeden itibaren 24 ay i¢inde kullanilmas: gerektigi anla-
silmaktadir. Zira Kanunun ilk halinde 24 aylik siire sinir1 bulunmaksizin teslim ve tescilden
hangisi sonra olacaksa, o tarihe kadar donme hakkinmn kullanilabilecegi diizenlenmisken,
2017 KHK degisikligiyle mevcut halini alan hiikiimde, bu hakkin 24 ay i¢inde kullanilabi-
lecegi kurali getirilmistir. Bu sebeple, mesela alic1 6lse bile, alicin mirasgilari, 24 aylik siire
geemisse, keyfi donme hakkini zaten kullanamazlar.

Fakat 2017 KHK degisikliginin Yo6netmelige islenmesi sirasinda, yanlis anlamaya
imkan verebilecek bir ifade bi¢iminin kaldig1 goriilmektedir. Yonetmelik madde 9 ilk fikra
hiitkmiinde, kanuna paralel olarak, keyfi donme hakkinin 24 aylik siire i¢inde kullanilabile-
cegi belirtilmistir. Fakat 4. fikrada ise, Kanunda belirtilen tazminatsiz / masrafsiz donme
hakkinin, 24 aylik siireyle sinirli olmadigi, eskiden oldugu gibi teslim ve tescile kadar yapi-
labilecegi yoniinde bir ifadenin kaldig: goriilmektedir:

Yukarida da belirtildigi gibi’?, kanaatimce bu fikranin kanunla olan uyumsuzlugu,
keyfi donme hakkinin zaten 24 aylik siire i¢inde kullanilabilecegine iligkin Kanun hiikmiine
ustlinliik taninmasiyla asilmalidir. Zira Kanun mevcut haliyle, keyfi donme hakkinin zaten
en fazla 24 ay i¢inde kullanilabilecegini diizenlemistir. Bu siire i¢inde yapilan keyfi donme,
yine belirtilen sebeplerden birine dayali olarak yapilmigsa, alic1 tazminat / masraf / ceza
6demek zorunda kalmayacaktir. Bu sebeple, Yonetmelik 9/4 hiikmiinde belirtilen, dénme
hakkinin 24 aylik siireyle bagli olmaksizin, teslim ve tescil tarihine kadar masrafsiz / tazmi-
natsiz bigimde kullanilabilecegi anlamina gelen ibarenin, Kanunla birlikte yorumlanmasi ve
bu hakkin 24 aylik sinir i¢inde kullanilabileceginin kabulii gerekir.

Fakat Yonetmelikle getirilen diger iki sebepsiz donme halinin (9/5 ve 11) tabi oldu-
gu siire konusundaki goériisiimiiz, agsagida ayrica agiklanacaktir.

aa. Saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis olmasi

Kanun geregince tazminat / masraf / ceza istenemeyen ilk hal, saticinin yiikiimliiliik-
lerini Ai¢ veya geregi gibi ifa etmemesi bigiminde diizenlenmistir.

Hangi kapsamda anlamlandirilacag: tartigilabilir nitelikteki bu hiikiim, kanaatimce
temerriit ve ayip nedeniyle donme halinde uygulanabilir degildir. Diger bir ifadeyle mesela
satict temerriide diismiigse, alicinin temerriitten dogan haklart bu maddenin kapsamina
girmez, alict temerriide dayali donme hakkini hangi kosullarda kullanabilecekse, yine o
hiikiimlere dayanabilir. Bunun sonuglar1 da yine temerriit hitkiimlerine gére belirlenir. Ayni
sekilde teslim ayipliysa, alict ayiptan dogan haklari kapsaminda kosullar1 varsa dénme
hakkini kullanabilir. Bu durumda da dénme hakkinin, bu maddeyle bir iligkisi yoktur.

Bu sebeple alicinin donme hakkini kullanip, temerriit veya ayibi dayanak olarak gos-
termesi halinde, temerriit veya ayip nedeniyle donme hakkinin kosullarinin olusup olusma-
digr incelenmeli ve ilgili hakkin sonuglarinin uygulanmasi yoluna gidilmelidir. Zira bu
madde, temerriit Ve ayip nedeniyle donme hakkini, her tiirlii borca aykiri davranig halinde

2 Bu konuda bkz. yuk. 111, B. 2.
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kullanmaya izin veren bir madde niteligi tasimaz. Diger bir ifadeyle, alici keyfi donme
hakkini kullanip, saticinin masraf ve tazminat talep etmesi halinde, alic1 saticinin herhangi
bir borca aykirihigina dayanip bunu 6demekten otomatik olarak kurtulamaz.

Bu sebeplerle kanaatimce bu maddede agiklanan, saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ veya
geregi gibi ifa etmemesi bicimindeki ifadenin bir anlanmi yoktur™. Zira temerriit veya ayip
nedeniyle donme halinde, nasil bir hukuki durumun ortaya ¢ikacagi ayr1 kurallara tabi oldu-
gundan, bunun uygulama alan1 olmayan bir hiikiim oldugu kabul edilebilir.

Fakat satic1 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine 6zgii baz1 yikiimliliiklerine aykir
davranmigsa, acaba alict keyfi donmesi halinde tazminat ve masraf 6demekten kurtulabilir
mi? Bu soru kapsaminda incelenmesi gereken kanaatimce dort hal sayilabilir:

Insaatin yapildig1 sirada, insaatin ayipl olacagimin ortaya ¢ikmast,

Saticinin aliciyr gerektigi gibi aydinlatmamig olmasi,

Sozlesmenin adi yazili bigimde akdedilmis olmasi,

Saticinin bina tamamlama sigortasi yaptirmamis oldugunun ortaya ¢ikmast.

Giimiis’e gore, teslim tarihinden 6nce konutun ayipli olacagi anlasilirsa, alicinin bu
nedenle dénme hakkini kullanmasi halinde, alicidan tazminat istenemez™. Kanaatimce
insaatin yapildig1 sirada ayipl olacagi anlasiliyorsa, zaten alict TBK 473 / Il hiikmiiniin™
kiyas yoluyla uygulanmasi yoluyla donme hakkini kullanabilir. Bu durumun da TKHK 45
ile bir iliskisi yoktur. Alici, 473 / I’in aradig1 kosullar1 yerine getirmeden, dogrudan donme
hakkini kullanamaz. Aksi halde, saticiya tazminat masraf 6deme yiikiimliliigiinden kurtu-
lamaz.

Alicinin aydinlatilmamasinin yaptirimi, tazminatsiz dénme degil, somut olaya gore
cayma veya doénme siiresinin uzamasidir’®. Bu sebeple, bu sonuglar geregince meselenin
¢oziilmesi gerekir.

Sozlesmenin adi yazili bigimde akdedilmis olmasi, kural olarak bu sézlesmenin hii-
kiimsiiz olmas1 sonucunu dogurur’’. Bu durumda zaten dénme hakkinin kullanilmasina da

8 Bu hiikmii anlamlandirmaya c¢alisan yazarlar da bulunmaktadir. Kars. Cabri (Sektorel) s.145. Bu
yazara gore, satici bir yiikiimliiligiine aykir1 davranigsa, ek siireye gerek olmaksizin derhal donme
hakki kullanilabilir. Bu goriise katilma olanag: yoktur.

Ayrica bu hiikiim nedeniyle hakli sebeple donme hakki tesis edildigine yonelik katilmadigimiz go-
rlis icin bkz. Karakocali / Kursun 5.138.

" Giimiis (Serh), s.274. Bu yénde: Cabri (Sektorel) s.145; Cinar $.220; Dogar $.293.

> Bu konuda bkz. Giimiissoy Karakurt s.211 vd.

76 Bir goriis ise, bu durumda alicinin kesin hiikiimsiizliik iddiasinda bulunabilecegi yoniindedir. Bkz.
Dogar s.211.

" TKHK 41 / II hiikmiinde, én 6demeli konut satig sdzlesmesinin tapu miidiirliigiinde; satig vaadinin

ise noterde diizenleme senet bi¢ciminde yapilmasi gerektigi, fakat bu sekle uyulmazsa, alicinin bu
gegersizlige dayanmasi miimkiin olmakla birlikte, saticinin alicinin aleyhine olacak bi¢imde buna
dayanamayacagi diizenlenmistir. Bu hilkmiin hukuki niteligi konusunda bkz. Bkz. ve kars. Atamer
$.227; Giimiig (Serh) $.256; Oguzman / Oz (C.1) 5.155; Oz (Sektorel) s.243; Cabri (Sektorel) s.112;
Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.40; Aydogdu $.90; Makaract $.252; Dogar $.126; inal (Milli
Serh) s5.662. Sekle aykirilik halinde alici, zaten diiriistliik kurallarina aykiri olmadikca gegersizlige
dayanabileceginden, donme hakkini kullanmasina gerek bile yoktur.
Fakat taraflar arasinda once bir adi yazili sozlesme, ardindan da noterde diizenleme senet bigiminde
bir sozlesme yapilmigsa, kanaatimce 24 aylik siire, noter s6zlesmesinde, adi yazili sézlesme tarihin-
den itibaren hiikiim doguracagi belirtilmedikce, noter sozlesmesinden baslamalidir. Kars. Cabri
(Sektorel) s.137.
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gerek ve yer yoktur’®, Fakat arsa pay: karsilig1 ingaat sdzlesmesinde, yiiklenicinin kendisine
kalacak olan bagimsiz boliimleri adi yazili bigimde ti¢iincii kisilere satmasinin, tahvil yoluy-
la alacagim temliki olarak ayakta tutuldugu Yargitay uygulamasi’ esas alinirsa, zaten alaca-
gin temliki iglemi nitelikli bu s6zlesme gegerli olacagindan, sekil sorunu yine mevcut olma-
yacaktir.

Saticinin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya diger bir teminati saglamasi ge-
reken bir durum varsa ve satic1 bunu yapmamugsa, kanaatimce bu bir yan edim yiikiimliiligii
oldugundan, aliciya temerriide dayali dénme hakki taninmalidir®. Bu yorum kabul edildi-
ginde meselenin zaten serbest dénme hakkiyla bir iliskisinin olmadig1 da ortaya ¢ikacaktir.

Bu sebeplerle yine 6zetlemek gerekirse, kanaatimce bu hiikiim, aliciya genel hiikiim-
lerde olmayan bir donme hakki vermektedir. Bunun i¢in saticinin borca aykiri davranisina
gerek yoktur. Fakat saticinin borca aykir1 davranigi nedeniyle doniip tazminat 6demek iste-
meyen alicinin, donmeyle ilgili (temerriit ve ayip gibi) kurallara uymasi gerekir.

bb. Alicinin 6lmesi:

Alic1 6lmiisse®!, onun mirascilar1 bu dsnme hakkini kullanirlarsa mirascilar, dsnme
nedeniyle hi¢bir masrafa katlanmayacaklar ve dénme cezasi da ddemeyeceklerdir®. Burada
6nemli olan, dénme hakkinin alic tarafindan degil, onun mirasgilari tarafindan kullanilma-
sidir. Eger alic1, donme hakkini kullanip bir giin sonra élmiigse, tazminat istenmesine engel
olan diger sebepler mevcut olmadig siirece, bu durumda satict masraf ve cezanin 6denme-
sini talep edebilir.

Alicinin 6lmesine bagli olarak masrafsiz, tazminatsiz keyfi donme hakkinin sézles-
me tarihinden itibaren en fazla 24 aylik siire iginde kullanilmasi1 gerekir. Bu sebeple 6liim
tarihi itibariyle mesela 21. ay i¢inde bulunuluyorsa, mirasgilarin 3 ay i¢inde donme hakkini
kullanmasi gerekir. Fakat bu 24 ay i¢inde olmak kaydiyla, alicinin mirasgilarinin liimden
sonra hangi siire iginde bu donme hakkini kullanacaklarina iliskin bir kural mevcut degildir.
Mesela alici sozlesmenin yapilmasindan bir giin sonra 6lmiigse, mirasgilar 23. ayda donme
hakkini kullanabilir mi? Kanunda bir sinirlama olmadigina gore, bu hakkin diiriistliik kural-
lart kapsaminda, 24 aylik siirenin sonuna kadar kullanilabilecegini kabul etmek gerekir.

Fakat mirasgilar, baz1 fiilleriyle bu sebebe bagli donme hakkini kullanmayacaklart
yoniinde bir kanaatin dogmasina neden olmuslarsa, 24 ay i¢inde bulunulsa bile keyfi donme
hakkinin distiigii kabul edilmelidir. Mesela mirasgilar saticidan, konutla ilgili baz1 6zel
isteklerde bulunmuslarsa, bu fiilin, 6lime bagli keyfi donme hakkindan vazgegme olarak
yorumlanmas1 miimkiindiir.

® Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.83.

7 Bu konuda bkz. Arat s.109 vd.

8 Benzer yonde: Géktepe s.27. Doktrindeki bir goriise gore ise, bina tamamlama sigortast yapilmama-
s1, kesin hiikiimsiizliige neden olur. Dogar s.199. Fakat bu hiikiimsiizliige sadece alict dayanabilir.
Bir diger goriise gore ise bu durumda sézlesme askida hiikiimsiizdiir. Bkz. Atamer s.234. Bu aykiri-
ligin gegersizlige neden olmayacagi yoniinde: Bag Siizel 5.118.

81 Teorik olarak belirtelim ki, alicinin gaipligine karar verilmesi halinde de, 24 aylik siirenin iginde
olmak kaydiyla mirascilar donme hakkini masrafsiz olarak kullanabilir. Fakat gaiplik kararinin, 24
aylik siire i¢inde verilmesi (ve kesinlesmesi) uygulamada pek miimkiin olmadigindan, bu ihtimal
teorik bir agiklamadan 6teye gecemeyecektir.

82 Kars. Giger s.500, Art.227f, no.11. Bazi yazarlara gére ise alic1 bu durumda sadece dénme cezasi
6demez, fakat masraflari karsilamakla yiikiimliidiir. Bkz. Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.96; Do-
gar 5.293Cabri (Sektorel) s.146. Kanuna aykiri oldugundan, bu goriise katilma olanag: yoktur.
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Alicinin 6lmesi durumunda, saticinin, alicinin mirasgilarina dénme hakkini kullanip
kullanmayacaklarini agiklamalar1 igin bir siire vererek, bu hakki kullanmasi isteyemez.
Oliim iizerine mirasgilar, alict murisin dsnme hakkim kullanabilecegi tarihe kadar dénme
hakkini kullanabilirler. Yeterli onlarin fiilleri, donme hakkindan vazgegme niteligi tagima-
sin.

Mirasg1 sayisi birden coksa, istirak halinde hak sahipligi ilkesi geregince, donme
hakkinin oybirligiyle kullanilmasi gerekir (TMK 640 / 1I). Mirascilar arasinda oybirligi
saglanamazsa bu hak kullanilamaz.

Kanaatimce mirasgilarn, 6liimden haberdar olmamasi veya mirasi ret haklarmin bu-
lunmasi ya da terekenin resmi defterinin tutulmasi bu 24 aylik siirenin islemesini durdur-
mamalidir. Zira bu 24 aylik siire, bir zamanagimu siiresi olmadigi gibi, hak diisiiriicii siire de
degildir. Alictya veya mirasgilarina taninan hakkin kullanilmasi i¢in belirlenmis bir siire
niteligindedir. Bu nedenle siirenin gegmesi halinde hak ortadan kalkar. Anilan siirenin dur-
mas1 / Kesilmesi s6z konusu olmamalidir.

cc. Alicimin kazang elde etmekten siirekli bicimde yoksun olmasi nedeniyle 6n
odemeleri yapamayacak duruma diismesi:

Sosyal gerekgelerle hukuk politikasi geregince kabul edilmis bu istisnada iki husu-
sun birlikte gerceklesmesi gerekir. 1. Alicinin 6n 6demeleri yapamayacak duruma diismesi,
2. Bunun sebebinin, alicinin kazang elde etmekten siirekli bigimde yoksun hale gelmesinden
kaynaklanmasi®®.

Bu iki sartin birlikte ger¢eklesmesi gerekir. Alicinin, kazang elde etmekten siirekli
bi¢imde yoksun hale gelmesi s6z konusu olsa bile, alicinin mali durumu 6n 6demeleri yapa-
bilecek durumdaysa veya alict mesela igyeri kapandigi, isten ¢ikarildigr igin 6n 6demeleri
yapamayacak duruma gelmisse, tazminatsiz / masrafsiz keyfi donme hakki kullanilamaz.
Daha dogrusu, bu durumlarda alici keyfi donme hakkini kullanirsa, tazminati / masraflari /
cezay1 6demek zorunda kalir.

Alicinin kazang elde etme imkanimin siirekli bicimde ortadan kalkmasi, mesela alici-
nin gegirdigi bir kaza nedeniyle olabilecegi gibi, baskaca nedenlerle de ortaya ¢ikabilir.
Caligma giiciiniin tamamen degil de, kismen kaybi halinde de, bu durum siirekliyse ve bu
nedenle 6n 6demeleri yapamama durumu ortaya ¢ikmissa, tazminatsiz / masrafsiz keyfi
dénme hakki kullamlabilmelidir®. Mesela bir kisinin, gecirdigi kaza nedeniyle ellerini
kaybetmesi halinde, ¢alisma giicii tamamen olmasa bile, biiyiikk 6l¢iide ortadan kalkmis
sayilabilir. Bu olay 6n 6demeleri yapamayacak duruma diismeye neden olmussa, tazminat-
siz keyfi donme hakk: kullanilabilir.

Alicinin ¢aligma gilictinii kaybetmesinin kendi kurusuna bagli olup olmamasi, bu
hiikmiin uygulanmasinda énem tagimaz®.

Alicinin, tazminatsiz / masrafsiz donme hakkini, bu durumun ortaya ¢ikmasi tizeri-
ne, (24 ayin dolmamasi sartiyla) makul siire i¢cinde kullanmas1 gerekir.

Bu hiikme gore keyfi donme hakki kullanildiginda, alici hem donme cezasindan,
hem de masraflar1 karsilama borcundan kurtulur®,

8 Kars. Giger s.500, Art.227f, no.11.
84 Kars. Giimiis (Serh) s.274; Cabri (Sektorel) 5.147.
8 Cabri (Sektorel) s.147.

8 Bir goriise gore ise, alict masraflari ddemek zorunda kalir. Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.97;
Cabri (Sektorel) s.148; Dogar 5.297.
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dd. On 6demeli sézlesme yerine, olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis
sozlesmesinin kurulmasina iliskin alici 6nerisinin satic1 tarafindan kabul edilmemesi:

Bu sartin ne anlama geldigini kavramak giigtiir®’. Hitkmiin gerekgesinde de bununla
ilgili bir agiklama yoktur. On 6demeli satiglara iligkin TBK 269 / 111 hiikmiinde de bu kurala
yer verildigi goriilmektedir.

Kanunda gecen bu hiikmiin ne anlama geldigi, Yonetmeligin 9 / IV — ¢ bendinin, son
degisiklikten onceki halinde soyle agiklanmugti:

“On 6demeli konut satiginin taksitle yapilmas: durumunda, mevcut sézlesmenin ye-
rine konut teslim tarihini gegmeyen Ve tiiketicinin mevcut sozlesmeye gore talep edilen vade
Jfarkini 6demeyi de kabul ettigi yeni bir taksitle satis sozlesmesinin kurulmasna iligkin one-
risinin, satict tarafindan kabul edilmemesi nedeniyle sozlesmeden doniilmesi.”

Bu hiikiimle kastedilen aslinda alicinin vadenin uzatilmasina iligkin onerisinin kabul
edilmemesidir®. Bunu bir érnekle canlandiralim:

01.01.2019 tarihinde akdedilen 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde, 6n 6deme tak-
sit siiresi 20 ay ve konutun teslim ve tescil tarihi ise 30 ay olsun. Alicinin yapacagi 6n 6de-
me taksitleri aylik 5.000’er TL olarak kabul edilirse, mesela 10. ayda bu hitkmiin uygulana-
rak alicinin tazminatsiz donme hakkini kullanmasi i¢in hesaplama s6yle olacaktir:

10. taksitin de 6denmesi iizerine geri kalan taksit sayili 10 ve toplam 6deme tutari
(10 x 5.000) 50.000 TL’dir. Iste bu hiikkme gore, alicimin mesela geri kalan 6deme sayisinin,
konutun teslim / tescil edilecegi tarihi gegmeyecek bigimde uzatilmasi bigimindeki onerisi
(vade farki da eklenmek suretiyle), satici tarafindan kabul edilmezse, alic1 tazminatsiz don-
me hakkini kullanabilir.

Bu ihtimalde geri kalan ve 10 ayda 6denecek olan 50.000 TL, mesela 20 ay i¢inde
6denir bigimde taksitlendirilebilir. Bu ihtimalde bu uzatma nedeniyle dogan vade farkinin
da alic1 tarafindan kargilanmasi gerekir.

Bu hiikmiin uygulanabilmesi igin, oncelikle alicinin, mevcut vade sayisinin uzatil-
masini, vade farkini 6demeyi de kabul etmek suretiyle satictya bildirmesi gerekir. Bu 6neri-
deki uzatilmig vade sayisi, sozlesme geregince konutun teslim / tescil edilmesi gereken
tarihten daha ileri bir tarih degilse, saticinin bunu kabul etmesi gerekir. Kabul etmezse,
boyle bir degisiklik gergeklesmemekle birlikte, alicinin tazminatsiz dénme hakki dogar.

Fakat 2017 yilinda Yonetmelikte yapilan degisiklikle bu hiikiim su hale gelmistir:

“¢) Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle soz-
lesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sézlesmesinin konulmasina
iligkin dnerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi.”

Hemen belirtelim ki, 2017 degisikligiyle bu halini alan Yo6netmelik hiikmii Kanuna
aykiridir®. Zira Kaninda, alicinmn yapacag dnerinin reddinin tazminatsiz dénmeye olanak
vermesi i¢in, bunun kazang elde etmekten siirekli bigimde yoksun kalmaya dayanmasi gibi
bir kosul bulunmamaktadir. Alicinin, 6zel bir gerekgesi olmasa bile, Kanuna gore, mevcut
sOzlesmenin yerine, olagan kosullarda yapilacak bir taksitle satig sozlesmesinin kurulmasina
iliskin 6nerisinin reddi, tazminatsiz donme imkanini dogurur.

87 Kars. Giger s.501, Art.227f, n0.13; von Biiren $.65; Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.98.
8 Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.99.

8 Doktrinde bu duruma dikkat edilmeksizin, Yonetmelik hiikmiine éncelik veren yazarlar da bulun-
maktadir. Bkz. Cabri (Sektorel) s.148; Dogar 5.295.
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Kanunda olmayan (alict aleyhine) bir kosulun yonetmelikle eklenmesi miimkiin de-
gildir. Bu sebeple, meselenin Kanuna gore ¢6ziimlenmesi ve Yonetmelikteki eski hiikiim
gibi algilanmas1 daha uygun olacaktir.

TKHK 45 / I hiikmiinde belirtilen bu sebebe gore tazminatsiz / masrafsiz donme
hakkinin kullanilabilmesi igin, tiiketicinin Kanuna uygun éneride bulunmasi ve saticinin bu
oneriyi reddetmesi gerekir. Onerinin yapildigi, yazili delille kanitlanmalidir. Onerinin Ka-
nuna uygun bir nitelik tagiyip tasimadigi, ileride bu konuda bir uyusmazlik ¢ikmasi duru-
munda mahkemece takdir edilecektir.

Atamer bu hitkmiin temel mantigin1 s6yle agiklamistir™®: On ddemeli bicimde mese-
la bir koltuk takimi satin alan kisi, evlilik tarihini 6ne ¢ektigi i¢in koltuga daha erken ihtiyag
duymussa, satictdan mali hemen teslimini isterse ve saticiya da bu sebeple dogan riskini
teminat altina alirsa, saticinin bu teklifi reddetmesinin diiriistliik kurallarina aykiri olacagi
diisiiniilebilir. Iste bu hiikiim bu tip durumlar igin getirilmistir. Fakat yazar, menkuller icin
getirilmig bulunan bu hitkkmiin tasinmazlar igin kabul edilmesini hakli olarak elestirmistir.

b. Yonetmelik geregince

Kanunda belirtilen bu dort sebebin disinda, Yonetmelikle iki halde daha tazminat /
masraf / ceza istenemeyecegi belirtilmistir. Kanunda belirtilen 4 sebepsiz donme hakkinin
24 aylik siireye bagli olduguna yonelik kanaatimi yukarida agiklamistim. Fakat Yonetmelik-
le getirilen diger iki sebepsiz donme imkaninda (m. 9/5 ve m. 11) ise, kanaatimce daha
farkli diistiniilmesi gerekir. Soyle Ki, s6zlesmeden itibaren 24 ay ge¢mis olsa bile, saticinin
ayn1 konutu birden fazla kisiye sattig1 ortaya ¢ikarsa (m. 9/5) veya satic1 24 aylik siire geg-
tikten sonra projede degisiklik yaparsa (m. 11), artik alicinin tazminatsiz masrafsiz donme
hakkinin olmayacagimi iddia etmek dogru olmaz. Bu sebeplerle bu iki halde tazminatsiz
keyfi donme hakki, teslim ve tescil gerceklesene kadar kullanilabilir®.

aa. Konutun birden ¢ok Kisiye satilmasi:

Yonetmelik 9/5 hitkkmiine gore:

“(5) Bir konutun birden fazla tiketiciye satilmas: halinde tiiketici, sozlesmeden don-
me hakkini, devir veya teslime kadar vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda
hicbir bedel o6demeksizin kullanabilir.”

Bu hiikme gore saticinin ayn1 konutu birden ¢ok kisiye sattigi tespit edilir ve alici bu
nedenle donme hakkini kullanirsa, alicidan déonme cezasi / tazminat istenemez. Tiiketici
yaptig1 masraflarin tamamini saticidan talep edebilir.

Aslinda ayn1 konutun birden ¢ok kisiye satisi; satig vaadi sozlesmesi veya adi yazili
satig sozlesmesiyle gerceklestirilebilir. Bu tip durumlarda alici, hak sahipligiyle ilgili dava-
lara muhatap olmak istemiyorsa désnme hakkim kullanabilir. Iste béyle bir durumda alicinin
tazminat 6demesi gerekmez.

Acaba, tiiketicinin bu hiikkme gére donme hakkini tazminatsiz kullanabilmesi igin,
birden ¢ok kisiye satilan / satig1 vaat edilen konutun, tiiketiciye satilan konut olmasi sart
mudir? Yoksa ayni projeden bir baska konutun birden ¢ok kisiye satilmasi da, tiiketiciye
tazminatsiz dénme hakki verir mi?

Kanaatimce bu sonuncu durumda da alicinin giiven duygusunun temelden sarsilmasi
s6z konusu olacagindan, alici tazminatsiz donme hakkini kullanabilmelidir.

% Atamer s.245.
%1 Bkz. yuk. 111, B. 2.
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Bu durumda alict dénme hakkini, bu durumu 6grendiginde makul bir siire iginde
kullanmalidir. Alic1, uzun siire sessiz kalmasi veya diger bazi davraniglartyla bu durumu
kabullendigi yoniinde bir izlenim dogmasina yol agarsa, artik bu sebeple sebepsiz dénme
hakkini kullanamamalidir.

bb. ingaat projesinin sonradan degistirilmesi

Tkinci istisna ise, yine uygulamanin ihtiyaglarindan dogan ¢ok yerinde bir bigimde
diizenlenmis Yonetmelik madde 11 hikkmidiir. Bu hitkkme gore:

Proje degisiklikleri MADDE 11 — “(1) Sozlesmeye konu konutun yer aldig: projede
sonradan degisiklik yapiimas: durumunda, bu degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya
kalici veri saklayicist ile bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini kabul
etmeyerek bir ay icinde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢bir bedel
odemeksizin sozlesmeden donebilir. Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miic-
bir sebep hallerinden kaynaklanmas: durumunda, satici tiiketiciden bu Yénetmeligin 9.
Maddesinin igiincii fikrasinda yer alan masraf ve tazminat ruzarim dikkate alarak kesinti
yapabilir.”

Uygulamada goriildiigii gibi, ingaat ruhsatinin alinmasmdan sonra, siklikla proje de-
gisikligi yapilmaktadir. Iste bdyle bir durumda alicinin masrafsiz dénme hakkinin bulunup
bulunmadigi ayr1 bir maddeyle diizenlenmistir. Buna goére, projede degisiklik olursa, bunun
aliciya yazili olarak veya kalict veri saklayicisi ile bildirilmesi zorunludur. Bu bildirim
tizerine alici, bir ay i¢inde keyfi donme hakkini kullanirsa, herhangi bir tazminat 6demesi
gerekmez. Fakat iki halde bunun da istisnasi oldugu belirtilmistir. Buna gére, proje degisik-
ligi yasal zorunluluklardan veya miicbir sebeplerden kaynaklanmigsa, alici keyfi donme
hakkini kullandiginda tazminat / ceza 6demek zorunda kalir.

Kanaatimce, alicinin proje degisikligi nedeniyle dénme hakkini kullanmasi halinde,
saticinin tazminat talep edebilmesi i¢in, aliciya yapacagi bildirimde, bunun yasal zorunlu-
luktan veya miicbir sebepten kaynaklandigini ve donme hakkini kullanirsa, tazminat 6de-
mekle yikiimlii olacagmi bildirmesi gerekir. Aksi halde, alicidan bu tazminat talep edile-
mez.

Sonradan ortaya ¢ikan imar artig1 nedeniyle daha fazla bagimsiz béliim yapmak igin
projede degisiklik yapilmasi halinde, bunun yasal zorunluluk olmamasi nedeniyle, alici
tazminat 6demeksizin keyfi donme hakkini kullanabilir.

Proje degisikligi nedeniyle alicinin tazminatsiz donme hakkini kullanmasinin, isin
niteligine uygun diismesi gerekir. Aliciya higbir olumsuz etkisi olmayan proje degisiklikleri,
tazminatsiz donmek igin yeterli degildir. Ayni sekilde, alicinin ek bir 6deme yiikimliiliga
altina girmemesi kaydiyla, alicinin menfaatine bazi proje degisikliklerinde de tazminatsiz
donme hakki kullanilamaz.

D. Keyfi Dénme Hakkimin Kullamilmis Olmasinin Bagh Kredi Sézlesmesine Etkisi

Konutun bagli krediyle satin alinmas1 durumunda, 6n 6demeli konut satis sozlesme-
sinden keyfi donme halinde bunun konut finansman sézlesmesine nasil bir etki yapacagi
Kanunda diizenlenmis bir durum degildir. Fakat Yonetmelikte bu konuda iki ayri hitkmiin
(9/11,c.2ve 9/ VI) getirildigi gorilmektedir.

Bu hiikiimler birlikte incelendiginden ilk tespiti gereken husus, 6n 6demeli konut sa-
tis s6zlesmesinden keyfi donme halinde, bagl kredi niteligi tasiyan konut finansmani soz-
lesmesinin de buna bagli olarak kendiliginden (dénmenin hiikiim dogurdugu tarihte) sona
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erdigidir®. Bu tarih itibariyle tiiketicinin kredi kurulusuna kars: olan kredi taksitlerini 6de-
me borcu, ileriye yonelik olarak sona erer.

Keyfi donmenin hiikiim dogurmasi ve buna bagh olarak da konut finansmani s6z-
lesmesi geregince tiiketicinin bankaya kredi taksitlerini 6deme borcunun sona ermesi igin,
tilketicinin keyfi donme beyanini Kime yoneltmesi gerektigi de ayrica incelenmelidir. Y6-
netmelik 9 / 11, ¢.2 hitkmiine gore:

“Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmas: durumunda, tiiketicinin
sozlesmeden donme hakkini kullandigina iliskin bilgi, satict tarafindan ilgili konut finans-
mani kurulusuna derhal bildirilir.”

Bu hiikiimden anlagildig1 tizere, tiiketici bagli konut finansmani kredisi bulunsa bile,
keyfi donme beyanini sadece saticiya yonetmekle, donme hakkini usuliine uygun olarak
kullanmis olacaktir. Bu durumda satici, dénme hakkinin kullanildigini derhal ilgili konut
finansmani1 kurulusuna bildirmekle yiikiimlidiir. Bu bildirimin satici tarafindan hi¢ ya da
zamaninda yapilmamasi nedeniyle tiiketicinin bankaya karsi hi¢bir sorumlulugu olmamali-
dir. Bu durumda kredi kurulusu, varsa ugradigt zararin tazminini, bu bildirimi kendisine hig
veya zamaninda yapmayan saticidan talep edebilecektir. Bu sebeple saticinin bu bildirimi
ihmal etmesine ragmen baglh kredi s6zlesmesi kendiliginden sona ermis sayilir.

Keyfi déonme durumunda tasfiyenin nasil yapilacag: da Yonetmelik 9 / VII hitkmiin-
de soyle diizenlenmistir:

“(7) Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmas: durumunda, tiketici-
nin odedigi sats bedeli, satict tarafindan déonme bildiriminin kendisine ulasnig: tarihten
itibaren en ge¢ yiiz seksen giin icinde yalnizca iigiincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat
tutary diisiilerek ilgili konut finansmani kurulusuna iade edilir. Konut finansmant kurulusu
soz konusu tutar:, Kanunun 37 nci maddesine uygun olarak tiketiciye derhal geri éder.”

Buna gore mekanizma séyle isleyecektir:

Keyfi donme iizerine satici, hakk: varsa masraf ve donme cezasini kesip, kalan tutari
parayi aldigi tarihten itibaren yasal faiziyle birlikte 180 giin iginde konut finansmani kurulu-
suna Oder.

Konut finansmani kurulusu da, kendisine saticinin 6dedigi bu tutardan, Kanunun 37.
maddesine gore erken 6deme hiikiimlerine gore gerekli kesintiyi yapip®, kalan tutan tiiketi-
ciye derhal 6der.

Bu hiikkiim geregince oncelikle tespiti gereken husus, dénme iizerine saticinin iade
borcunun muhatabinin alic1 degil, kredi kurulusu olmasidir. Alici, bu tutarn iadesini banka-
dan talep edecektir. Acaba banka, bu paranin kendisine 6denmedigi gerekgesiyle iadeden
kagmabilir mi?

Kanaatimce bankanin iade borcunun dogmasi, paranin saticidan alinabilmesine bagl
degildir. Ciinkii Kanunun 35 / Il hilkmiinde gegen “Bagli kredilerde, konutun ki¢ ya da
geregi gibi teslim edilmemesi nedeniyle tiketicinin bu Kanunun 11 inci maddesinde belirti-
len secgimlik haklarindan birini kullanmas: hdlinde, satici ve konut finansmani kurulusu
miiteselsilen sorumludur.” bigimindeki hiikiim genis bir bigimde yorumlandiginda, saticinin

%2 Bkz. Arat s.256.

Doktrinde Giimiig, Yonetmelikten once kaleme aldigi eserinde, donme hakkinin kullanilmasinin,
bagli kredi lizerinde hicbir etki yapmayacagini ileri siirmiistiir Giimiis (Serh), s.272.

% Bilindigi gibi TKHK 37 hiikmiinde kredi kurulusunun, erken ddeme halinde, kalan taksit sayisi 36
ay1 agsmiyorsa erken 6deme tutarmin %1°1; 36 ay1 asiyorsa %2’si oraninda erken 6deme tazminati
kesebilecegi diizenlenmistir. Bu hiikiim hakkinda bkz. Atamer s.175; Acar (Milli Serh) s.606 vd.
Kanaatimce bu taksit sayilari, keyfi donmenin hiikiim dogurdugu tarih itibariyle hesaplanacaktir.
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keyfi donme durumunda aldig: paray: iade etme borcunun ifasindaki temerriitten de banka-
nin sorumlu tutulmasinin miimkiin oldugu kanaatindeyim. Bagli kredi veren kredi kurulu-
sunun, bu durumda da sorumlu tutulmasinda, kanaatimce Kanunun ruhuna ve isin niteligine
bir aykirilik olugturmayacaktir.

Bunun yaninda cevaplanmasi gereken diger diger soru da, acaba saticinin, sadece
kredi kullanim tutarin1 mi1, yoksa hem pesinati, hem de kredi tutarini birlikte mi kredi kuru-
lusuna 6demekle yiikiimli oldugudur. Mesela 500.000 TL’lik bir konutun satisinda alict
100.000 TL pesin ddemis, kalan 400.000 TL i¢in ise bagh kredi kullanmigsa bu sorun orta-
ya ¢ikar.

Yonetmelikte gecen ibare “tiiketicinin ddedigi satis bedeli” bigimindedir. Kanaatim-
ce alicinin 6dedigi pesinatin bankaya 6denmesinin bir anlami yoktur. Satici, tiiketiciden
aldig1 pesinat1 ona, bankadan gelen kredi kullanim tutarini ise, yasal faiziyle birlikte kredi
kurulusuna iade edecektir.

Fakat sunu belirtelim ki, saticinin yapacagi kesintinin 6ncelikle alicinin 6dedigi pe-
sinattan mahsup edilmesi uygun olur. Zira aksinin kabulii, bankanin haksiz bir zarara ugra-
masina neden olabilir.

Bu sebeple 6rnek bir hesaplama meselenin anlasilmasi agisindan yararl olabilir.

Ornek hesaplama:

Can ailesi, konut olarak kullanmak amaciyla, 300.000 TL bedelli bir konutu 6n
6demeli olarak satin alirlar. Bu tutarin 200.000 TL’si i¢in bankadan bagli kredi kullanilir.
Kullanilan 60 ay geri 6demeli bagli kredinin aylik faizi (masraflar da dahil) net 0,99, aylik
O6deme tutari ise 2.853 TL’dir. Boylece 60 ayda 6denecek olan toplam tutar (200.000 TL
karsiliginda) 342.390 TL olur®,

Bu olayda alic1 bedelin 100.000 TL’sini pesin olarak kendisi 6¢demis, geri kalan
200.000 TL ise, banka tarafindan saticiya 6denmistir. Alict mesela 12. taksiti de 6dedikten
sonra sozlesmeden sebepsiz olarak donerse, nasil bir durum ortaya ¢ikar?

Kabul ettigimiz goriis geregince, satict aldig1 paradan kredi yoluyla gelen 200.000
TL’yi yasal faiziyle birlikte bankaya, 100.000 TL’yi ise (yine yasal faiziyle birlikte) aliciya
180 giin i¢inde iade etmelidir. Fakat saticinin, isteyebilecegi tazminatlar tutar1 mesela
15.000 TL ise, saticinin aliciya iade etmesi gereken tutar 85.000 TL olur.

Banka ise, saticidan aldigi 200.000 TL’yi, Kanunun 37. maddesi uygulaniyormus
gibi degerlendirip gerekli kesintiyi yapip kalanmni alictya iade eder. Mesela verdigimiz
ornekte, satict 200.000 TL’yi bankaya odeyecektir. Banka da, bu paradan erken &deme
islemi yaparak hesabi kapatacaktir.

Bu olayda bankanin alacagi i¢in konut iizerinde ipotek kurulmussa, bankanin kredi
tutarmni tahsil etmesiyle ipotegin kaldirilmas: gerekir.

E. Keyfi Dénme Hakkinin Kullanilmis Olmasimin Teminatlarla liskisi

Kanunun 42 / | hiikmiiyle saticiya, belli bir esigi asan projeler i¢in®®, alicinin hakla-
rinin korunmasi amactyla bir teminat saglama yiikiimliiliigii getirilmistir®®. Bu teminat me-

% Bu hesaplama gergek veriler kullanilarak olusturulmustur. Bu konuda bkz. http://www.kredipazari.
com/public/main/apply7.php?creditamount=200000&duration=120&submitok=Devam+%3E.

% Ynetmelik 12. madde hiikmiine gére bu esik, projedeki konut sayisinin en az 30 olmasidir.

% On 6demeli menkul satis sozlesmelerinde satis bedeli alic1 adina bir banka hesabinda tutuldugundan,
alic1 agisindan dnemli riskler bulunmamaktadir. Bkz. Giger s.484, Art.227b, no.8 vd; Koller / Sch-
neyder / Druey s.362, n0.98; Develioglu s.917; Tek s.72; Aydogdu / Kahveci $.314; Ak¢aal 5.87.
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kanizmasinin tiim yonleriyle incelenmesi konumuzun disinda olmakla birlikte®, alicinin
keyfi donme hakkini kullanmig olmasinin bu teminatlar karsisinda doguracagi hukuki sonu-
cun ne oldugu 6zel olarak incelenmeye layiktir. Acaba alicinin sézlesmeden keyfi olarak
dénmesinin, bu teminat karsisindaki etkisi nedir? Bu sorunun yaniti, her bir teminat icin
ayr ayr verilmelidir.

1. Bina tamamlama sigortasi yoniinden

Bina tamamlama sigortasinin hiikiimleri konusunda Kanunda ve Yonetmelikte higbir
hiikiim yoktur. Fakat bina tamamlama sigortasi genel sartlarinda konuyla ilgili detayli hii-
kiimlere yer verilmistir®®. Bu hiikiimler incelendiginde sistemin isleyisiyle ilgili genel olarak
su tespit yapilabilir: Sigorta sirketi agisindan riziko, saticinin iflasi*® veya sdzlesmeye gore
teslim tarihinin tizerinden 12 aylik bir siirenin de gegmesine ragmen (genel sartlarda ifade-
sini bulan kullanima uygun bigimde) teslimin gergeklesmemesidir (Bina Tamamlama Sigor-
tast Genel Sartlari, A.1 maddesi, 1. paragraf).

Genel sartlar geregince riziko olarak anilan bu sebeplerden birinin gergeklesmesin-
den 6nce alic1 keyfi olarak donmiigse, sigorta sirketinin bu aliciya karsi bir sorumlulugunun
olmadig kanaatindeyim. Zira rizikonun gerceklesmesinden 6nce sozlesmeden keyfi olarak
veya temerriide dayali olarak donmiis kisilerin haklari, artik sadece saticiya yonelik olacak-
tir. Sigortacinin sorumlulugu, rizikonun gerceklestigi tarihte halen aynen ifay:1 istemeye
yetkili olan alicinin varligina baglidir.

Fakat teslim tarihinin iizerinden 12 ay ge¢misse ve alict bu donemde (sigortaciya
bagvurmadan 6nce) dénme hakkini (temerriide dayali olarak) kullanmigsa, kanaatimce
sigorta sirketi bu talepten sorumlu olmalidir'®. Fakat bu tarihte 24 aylik keyfi donme siiresi
zaten ge¢mis olacagindan keyfi donmeye imkan yoktur.

Bina tamamlama sigortasi genel sartlarinin A.4 / 9 maddesinde gegen, alicinin cay-
masi veya donmesinin teminat dis1 kaldigi bigimindeki hitkmii, bu bi¢imde anlamlandirmak
uygun olur.

2. Banka teminat mektubu yéniinden
Yonetmelikte, banka teminat mektubunun hangi durumda teminat islevi gorecegi 14.
maddede soyle agiklanmustir:

“(1) Banka teminat mektubu, saticinin tiiketiciye karst én odemeli konut satisina ilis-
kin 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde, tiketicinin

Fakat bu hiikiim taginmaz satiglarina uygulanamayacagindan, alici i¢in ortaya ¢ikan risklerin karsi-
lanmasi adina bir teminat sistemi ongoriilmiistiir.

% Bu konuda bkz. Atamer s.233 vd; Ozmen / Vardar Hamamcioglu .60 vd; Dogar $.157 vd; Cabri
(Sektorel) s.116 vd; Cabri (Serh) 5.670 vd; fnal (Milli Serh) 5.677 vd; Karakocali / Kursun s.136;
Ozel 5.208; Horoz s.22 vd; Giktepe $.18 vd.

% Bu konuda bkz. Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.62 vd; Inal (Milli Serh) s.675 vd.

% Genel sartlarda gegen, saticinin gergek kisi olmast ve onun dlmesi halinde, tiim mirasgilarinin mirasi
reddetmesi durumu, ayr1 bir kosul olarak anilmaya gerek olmayan bir durumdur. Zira bilindigi gibi
TBK 612 / 1 hitkkmiine gore, “en yakin mirasgilarin tamamu tarafindan reddedilen miras ...iflas hii-
kiimlerine gore tasfiye olunur”. Bu sebeple bu durum 6zel olarak anilmasaydi bile, iflas kavramu al-
tinda degerlendirilebilirdi. Kars. Goktepe $.56.

10 By yonde bir ayrim yapmaksizin sigorta sirketinin sorumlulugunun ortadan kalkacagi yoniinde:
Dogar s.164.
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odedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal ddemeyi kabul ve taahhiit ettigine dair banka tara-
findan verilen kesin ve siiresiz mektuptur.

(2) On édemeli konut satisinin banka teminat mektubu verilmesi suretiyle teminat al-
tina alimmas: durumunda, satict 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getir-
mezse tiiketiciler, kendilerine verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin
edebilirler.”

Goriildigi gibi banka teminat mektubuyla teminatta, tazmin talebi saticinin y6net-
meligin 10. maddesindeki yiikiimliilikklerine aykiri davranmasma baglanmistir. Diger bir
ifadeyle banka teminat mektubunda daha genis bir sorumluluk istlenilmedigi siirece, temi-
nat mektubunun Yonetmeligin 10. maddesindeki borca aykirilik halinde paraya ¢evrilmek
tizere verilmesi gerektigi belirtilmistir.

Yonetmelik madde 10. hitkkmiine gore:

“(1) On édemeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sézlesme tarihinden itiba-
ren otuz alti ayr gecemez.”

Bu hiikiimden anlagildig1 iizere banka teminat mektubunun tazmini, ancak teslim sii-
resine uyulmazsa miimkiin olacaktir’®. Bu sebeple, banka teminat mektubunun paraya
cevrilmesi i¢in saticinin temerriidiiniin dogmasi ve alicinin temerriide dayali olarak haklari-
n1 kullanmas1 gerekirl®,

Bu durumda alicinin keyfi donme halinde, bu teminat mektubunun paraya ¢evrilme-
sini isteyemeyecegi ortaya ¢cikmaktadir. Zira banka teminat mektubu, bu ihtimal i¢in bir
teminat olusturmamaktadir.

3. Hakedis sistemi yoniinden

Hakedis sisteminde, alicinin 6demeleri satict adina bir banka hesabinda tutulur ve
banka, insaatin ilerleme seviyesine gore bu hesaptan paralari serbest birakir. Bankanin bu
durumda bir denetleme borcu vardir'®®, Yonetmelik 15 / Il hiikmiine gore:

“Konutun tamamlanma oranina gore belirlenecek hakedis sisteminde, ddemelerin
dogrudan bankaya yapilmis olmasi ve bankalarin sorumlulugu altinda ingaatin ilerleme
seviyesi oraminda sirkete aktarilmast esastir.”

Bu sistemin isledigi konut satislarinda, ingaat seviyesine gére banka tarafindan sati-
ciya yapilan 6demelerin (déonme halinde) tiiketici tarafindan geri alinmasi igin bir mekaniz-
ma yoktur'®, Alici dénme iizerine bu paray: saticidan geri almaya calisacaktir. Yénetmelik-
te, sadece hesapta bulunan ve fakat heniiz saticiya 6denmemis bulunan para i¢in bir hiikiim
getirilmistir.

Yonetmelik 15 / 1l hitkmiine gore:

“Satict, 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse, hesap iize-
rindeki haklarimi kaybeder. Bu durumda, tiketicinin yapmis oldugu ddemelerin hakedis
usuliine gore saticiya 6denmemis kismi banka tarafindan tiiketiciye iade edilir. Tiiketicinin

101 jpql (Milli Serh) s.682.

192 Doktrinde ise buna gerek olmadig, saticinin temerriidiiniin gergeklesmesi iizerine, ek sﬁre}{p gerek
olmaksizin alicinin bankaya basvurarak tazmin talebinde bulabilecegi ileri siiriilmiistiir. Ozmen /
Vardar Hamamcioglu s.66.

103 Atamer $.237; Inal (Milli Serh) s.683; Dogar 5.193.

Atamer’e gore, bankanin iade yoniinden tiiketiciye karst sorumlulugu, sadece insaatin ilerleme sevi-
yesine uygun 6deme tutarini serbest birakmamis olmasindan kaynaklanabilir Atamer s.238.
1% Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.68.
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0 ana kadar yapmus oldugu odemelerin saticiya odenen kismu iizerinde ise tiiketicinin hakla-
r1 sakldir.”

Iste tiiketicinin, dénme aninda hesapta duran ve heniiz satictya 6denmemis bulunan
paranin kendisine 6denmesini bankadan istemesi, ancak donmenin saticimin temerriidiine
dayali olarak gergeklesmesi halinde miimkiindiir'®. Bu ihtimalde banka, hesapta kalan
bakiyeyi alictya derhal 6der.

Fakat alic1 keyfi donme hakkini kullanmigsa, banka bu paray: tiiketiciye 6deyemez.
Zira alicinin verdigi paranin iadesi alacagi ancak 180 giin sonra muaccel olur. Ayrica ban-
kanin yiikiimliiliigii, bu tutar1 ingaatin ilerleme seviyesine gore saticiya 6demektir. Sozles-
meden keyfi donme durumunda bu paranin aliciya iadesi yoniinde bankanin bir borcu yok-
tur. Fakat bu durumda nasil bir yol izlenecegine iligkin bir hiikiim de yoktur. Kanaatimce bu
ihtimalde banka, bu paray: saticiya 6demelidir. Satict bu ihtimalde aldig1 parayi, faiziyle
birlikte 180 giin iginde (gerekli indirimleri yaptiktan sonra) aliciya 6deyecektir.

4. Bagh krediyle teminat yoniinden

Konut finansmanina iligskin bagl kredileri diizenleyen TKHK 35 / Il hiikmiine gére,
konut finansmani kurulusu, bagh kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmeme-
si nedeniyle tiiketicinin bu Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen se¢imlik haklarindan
birini kullanmasi halinde'%, saticiyla birlikte miiteselsilen sorumludur®’,

Iste bagh kredide konut finansmani kurulusunun bu sorumlulugu nedeniyle Yonet-
melik’in 16. maddesinde su hiikiim getirilmisgtir:

“On 6demeli konut satisinin bagh kredi ile yapilmas: halinde, kullandirilan kredi tu-
tarinda teminat saglanmig olur.”

Fakat konut finansmani kurulusunun sorumlulugu, konutun hi¢ ya da geregi teslim
edilmemesi halinde, tiikketicinin Kanunun 11. maddesindeki se¢imlik haklarni kullanmasi
halinde ortaya cikmaktadir'®. Diger bir ifadeyle bagl krediyle teminat halinde, banka sade-
ce saticinin temerriidii veya ayipl ifasina bagh bazi sonuglardan sorumludur. Keyfi donme
halinde alicinin bankadan olan talebine yonelik yukarida agikladigimiz goriise bu kisimda
yollama yapip, tekrardan kaginmay1 uygun gormekteyim.

Sonuc¢

Temelden bir tasinmaz satisi niteligi tasiyan 6n 6demeli konut satis sozlesmesinde,
aliciya hig geregi yokken cayma hakk: ve bunun da ardindan bir de 24 ay i¢inde keyfi don-
me hakk: taninmasinin menfaatler dengesine uygun olmadig: kanaatindeyim.

Zira gerek cayma, gerekse de keyfi donme hakkinin taninmasina iligkin genel hakli
gerekgelerin taginmaz satiglarinda bulunmadig agiktir. Bu sebeple 6nerimiz, keyfi donme
hakkinin Kanundan tamamen ¢ikarilmasidir.

105 Doktrindeki bir goriise gore ise, temerriidiin gergeklesmesi {izerine alicimin bankadan hesaptaki
paranin kendisine verilmesini istemesi, donme hakkinin kullanilmasi anlamina gelmez. Dogar 5.195.

106 Tiiketici kredilerini diizenleyen TKHK 30. maddesinin 4. fikrasinda ise, bagh kredilerde kredi
kurulugunun saticiyla birlikte miiteselsil sorumlulugunun, 11. maddedeki tiim haklardan degil, sade-
ce bedelden indirim ve dénme halinde s6z konusu olacagi agikca diizenlenmistir. Bkz. Zevkliler /
Ozel 5.259; Akipek (Milli Serh) s.537; Atamer s.163 vd; Cabri (Serh) 5.469.

107 By konuda bkz. Zevkliler / Ozel s.275.

108 Acar (Milli Serh) s.578; Inal (Milli Serh) 5.684; Cabri (Serh) s.587 vd.
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Fakat kanun koyucunun iradesinin de bu hakk: sinirlama yoniinde oldugu zaman
icindeki degisikliklerden anlagilmaktadir.

Kanun aliciya, 24 ay i¢inde teslim ve tescilin ger¢eklesmemis olmasi kaydiyla s6z-
lesmeden keyfi olarak kurtulma imkani vermistir. Alict bu hakkini kullandiginda, s6zlesme
sona erer ve taraflar yoniinden alinanlarin iadesi borcu dogar. Son degisiklikle, alicinin iade
alacaginin 180 giin i¢inde muaccel olacag: yoniinde bir hitkkiim getirilmistir. Boylece satici,
alicilarin donme hakkini kullanmasi halinde kendi mali durumunu diizenleyebilecek uzunca
bir siireye kavusmus olmaktadir.

Iade borcunda karsiliklilik ilkesinden sapilmasi da kanaatimce yerinde degildir. Ge-
rek bu hakkin varhigi, gerekse de hiikiimlerindeki bazi hususlar dikkate alindiginda, TKHK
45 hilkmiiniin, tiiketicinin korunmasi anlaminda asir1 bir diizenleme niteligi tagidig1 gézlem-
lenmektedir.
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