ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERINDE
TUKETICININ CAYMA HAKKI VE YASAL
UYUSMAZLIKLAR

Consumer's Right of Withdrawal and Legal Disputes in
Pre-paid Housing Sale Contracts

Nefise Hiirriyet ISGUZAR"

0z
Ti{im diinyada 6n 6demeli konut satig sozlesmeleri, tiiketicilere 6demeleri
zamana yayarak yiiksek satis bedellerini uzun vadede parga parca ddeme
imkani1 sundugundan ve ingaat sektoriindeki finansman ihtiyacini kargilamada
kolaylik sagladigindan, yaygin olarak kullanilan bir yontem olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Tirk Hukukunda her ne kadar “tasinmaz satis sézlesmeleri”
Tiirk Borglar Kanunu ve Tiirk Medeni Kanun’unda diizenlenmis olsa da, 6n

O0demeli konut satis sozlesmeleri 6zel olarak 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun®’da kapsamli bir sekilde ele alinmustr.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 43.maddesinde On Odemeli
Konut Satig S6zlesmelerinde tiiketicinin cayma hakki diizenlenmistir. Cayma
hakki, 6n 6demeli konut satig s6zlesmelerinde tiiketiciyi koruma arzusuyla
tamamen tiiketiciye bahgedilmis bir hak olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak
Tirk Bor¢lar Kanunu ve Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
maddelerinde yapilan diizenlemelerdeki “cayma hakki” kavramlari ve “cayma
hakki’na iligkin hukuki diizenlemeler arasindaki uyusmazlik, tiiketicinin
haklarinin etkili bir sekilde korunmasini zorlastirmaktadir. Bu ¢alismada, 6n
O0demeli konut satig sozlesmelerinde tiiketicinin cayma hakki ele alinmis;
Tiirkiye’deki Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Tiirk Bor¢lar Kanunu
ve On Odemeli Konut Satist Yoénetmeligi'ndeki hukuki diizenlemeler

Makalenin Gelis Tarihi: 13.02.2025, Makalenin Kabul Tarihi: 28.02.2025.
Avukat, Ankara Barosu, E-posta: h_isguzar@hotmail.com, ORCID: 0000-0001-8447-
0517.

! Resmi Gazete, 28 Kasim 2013, Say1 28835.



Nefise Hiirriyet ISGUZAR Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (4) 2024: 3067-3090

incelenmistir. Ayrica bu diizenlemeler arasindaki uyusmazliklar irdelenerek,
buna iliskin ¢6ziim onerileri sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: On Odemeli Konut, Cayma Hakki, Tiiketici
Hukuku, Yasal Uyusmazliklar, Tiiketici Haklar1.

Abstract

Pre-paid housing sale contracts are widely used worldwide as they allow
consumers to spread their payments over time, making it possible to pay high
sales prices in installments over the long term, while also effectively meeting
the financing needs of the construction sector. Although "real estate sale
contracts" are regulated under the Turkish Code of Obligations and the
Turkish Civil Code in Turkish law, prepaid housing sale contracts are
specifically addressed under the Law on Protection of Consumers No.6502.

Article 43 of the Law on Protection of Consumers regulates the
consumer’s right of withdrawal. This right granted entirely to the consumer
with the aim of protecting them in prepaid housing sale contracts. However,
the differences in the concept of "right of withdrawal" and the legal
regulations concerning it in the Turkish Code of Obligations and the Law on
Protection of Consumers create inconsistencies that make it difficult to
effectively protect consumer rights.

This study examines the consumer's right of withdrawal by analyzing the
legal regulations in the Law on the Protection of Consumers, the Turkish Code
of Obligations, and the Regulation on Prepaid Housing Sales in Turkey. The
inconsistencies among these regulations are evaluated, and possible solutions
are proposed.

Keywords: Prepaid Housing, Right of Withdrawal, Consumer Law,
Legal Disputes, Consumer Rights.

GIRiS

Insanlarin en temel ihtiyaglarindan biri barmmadir. Bu yiizden herkesin
barmmak i¢in bir konuta sahip olmasi gerekir. Ekonomik dalgalanmalardan
otiirdi yitkksek konut bedelleri ile karsilastigimiz bugiinlerde, sadece {ilkemizde
degil, tiim diinyada tiiketicilerin 6demeleri zamana yayarak isbu yiiksek satis
bedellerini uzun vadede parca par¢a 6deme imkéni ile heniiz inga edilmeyen
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konutlar1 dnceden satin almak istemesi?, saticilarin cezbedici pazarlama
yontemlerine® inanmalar1 gibi birgok sebeple, heniiz insasina bile
baslanmamis olan konutlar i¢in tiiketiciler 6nceden 6deme yapmayi1 kabul
etmektedirler. Bu sebeplerden 6tiirii, gliniimiizde 6n 6demeli konut satislari,
yalnizca ililkemizde degil tiim diinyadaki gayrimenkul satig piyasasinda
onemli bir yer tutmaktadir.* Halk dilinde “maketten satis”, “temelden satig”
veya “sat-yap” olarak tasvir edilen 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde
tiikketici konut satis bedelini pesin veya parca parga ifa etmekte, s6zlesmeye
konu konut ise Odemelerin tamamen veya kismen yapilmasindan sonra
tiikketiciye teslim edilmektedir.

Tirk Hukukunda 6n 6demeli konut satig s6zlesmeleri her ne kadar genel
anlamda Tiirk Borg¢lar Kanunu ve Tiirk Medeni Kanun’unda goriilmekte ise
de, 0Ozel olarak 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
kapsaminda kapsamli bir sekilde ele alinmigtir. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nda én ddemeli satis kavrami, “On Odemeli Taksitle Satis” baslig
alinda 264.maddede diizenlenmistir. Ilgili madde uyarmca 6n &demeli
taksitle satig sdzlesmesinin konusunu sadece taginir mallar olusturmaktadir.
6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un 40. maddesinde
verilen tanimda ise 6n O0demeli satisin konusunu “konut ve tatil amacli”
tasinmazlar  olusturmaktadir.’® Kanun hiikiimlerinde taksitli  satis

Yesim Atamer, Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi
(fstanbul: 2016), 214; Ling Li ve K. W. Chau, "What Motivates a Developer to Sell
Before Completion?," The Journal of Real Estate Finance and Economics 59 (2019):
209-232; C. O. Chang ve C. W. Ward, "Forward Pricing and the Housing Market: The
Pre-Sales Housing System in Taiwan," Journal of Property Research 10, no. 3 (1993):
217; Heather K. Way ve Lucy Wood, "Contracts for Deed: Charting Risks and New
Paths for Advocacy," Journal of Affordable Housing & Community Development Law
23, no. 1 (2014): 38; J. P. A. M. Jacobs, R. H. Koning ve E. Sterken, Modelling
Prepayment Risk (University of Groningen, 2005), 7.
Argun Karamanoglu, Tiiketici Hukukunda Saldirgan Satis Yontemleri, Tiiketicinin
Korunmas: Hakkindaki Kanuna Disiplinler Arast Yaklasim (Ankara: 2016), 67-68.
4 K. W. Chau, S. K. Wong, ve C. Y. Yiu, "Housing Quality in the Presale Contracts
Market," Journal of Real Estate Finance and Economics 34, no. 3 (2007): 313-325; C.
R. Cunningham, "House Price Uncertainty, Timing of Development, and Vacant Land
Prices: Evidence for Real Options in Seattle," Journal of Urban Economics 59, no. 1
(2006): 1-31; R. Edelstein, P. Liu, ve F. Wu, "The Market for Real Estate Presales: A
Theoretical Approach," Journal of Real Estate Finance and Economics 45, no. 1
(2012): 30-48; E. Charlier, "Quantifying Refinancing Incentives and Losses from
Prepayments,” The Journal of Fixed Income 10 (2001): 55-64.
5 Mehmet Dogar, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi (Istanbul: 2018), 6.
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sozlesmesinde “bugiin al yarin 6de” diisiincesi esas alinmis iken, 6502 sayil
TKHK’un 40. maddesine gore ise taksitli satis sozlesmesinden farkli olarak
“bugiin 6de yarin al” fikri esastir.®

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun yiiriirliige
girmeden Once, tiiketiciler ve saticilar arasinda imzalanan konut satig
sozlesmelerine miilga 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki
Kanun’un 7.maddesinde diizenlenen kampanyali satiglara iliskin hiikiimler
uygulanmaktaydi. Bazi durumlarda, tiiketicilerin ilgili satis bedellerini
O0demeye baglamasina ragmen saticilar tarafindan konutlarin insasina
baslanmamis ya da ingaat sliresinde tamamlanmamaktaydi. Mevcut ekonomik
sartlarda gayrimenkul satislarindaki yiiksek meblaglar da gbéz Oniine
alindiginda kendisi veya ailesi i¢in barinma amaci ile konut almak isteyen
tiikketicilerin, genellikle saticidan kaynaklanan nedenlerden o6tiirii projelerin
tamamlanmamasi ve konutlarmi teslim alamamasi durumlarinda mevcut
kanun hiikiimleri ile mahkeme uygulamalar tiiketicilerin magdur olmasina
engel olamamaktaydi.” Hal boyle olunca tiiketici ileri bir tarihte konutuna
kavusmay1 beklerken, kendisinden kaynaklanmayan ve ¢ogu zaman saticidan
kaynaklanan sebeplerle konutunu elde edemedigi gibi, onceden ifa ettigi satig
bedelini de bazen geri alamamaktaydi. Bu sebeplerden otiirii, 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun m. 40-46 hiikiimleri arasinda “On
Odemeli Konut Satis Sozlesmesi” diizenlenerek tiiketicinin haklar1 koruma
altina alinmistir. Kanun koyucu bu konuyu ayr1 bir baglik altinda detaylica
diizenleyerek tiiketicinin satim bedelinin bir kismini veya tamamini 6deyerek
sozlesme ile iistlendigi edimi yerine getirmesinin ardindan saticinin, miilkiyeti
devir ve konutu teslim borcunu ifa etmemesine karsi tiiketiciyi korumayi
amaglamistir.® Kanunun gerekgesinde, “konutun satisa sunuldugu dénemde
ortada heniiz bir konut bulunmadan veya ingaati devam ederken konut
satisinin  yapilmasinin tiiketicilerin iyi niyetinin kotiiye kullanilmasina
sebebiyet verdigi ve bu durumun diizenlenmesi gerektigi” belirtilmistir.
Ayrica TKHK 40-46.maddeleri disinda hukukumuzda “On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik™ hiikiimleri de mevcuttur.

®  Mustafa Alper Giimiis, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi: Hakkinda Kanun Serhi, vol.
1 (Istanbul: 2014), 250.

" Tamer Inal, "On Odemeli Konut Satis1," Milli Serh i¢inde, ed. Hakan Tokbas ve Ozlem

Tiiziiner (fstanbul: 2016), 625.

Asli Makaraci, "6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On

Odemeli Konut Satis," Yeni Tiiketici Hukuku Konferans: (Istanbul: 2015), 240.
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Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve On Odemeli Konut Satislar
Hakkinda Yonetmelik’te tiiketiciyi koruyan en 6nemli diizenlemelerden biri,
kanun koyucu tarafindan tiiketiciye taninan “cayma hakki”dir. Cayma hakka,
alict olan tiiketiciye, on dort giin icinde herhangi bir gerekce gostermeksizin
ve cezai sart 6demeksizin sozlesmeden cayma hakki tanimaktadir. Ancak
Tiirkiye'deki meveut hukuki diizenlemelerdeki farkliliklar ve belirsizlikler, bu
hakkin kullanimi konusunda ¢esitli zorluklar yaratabilmektedir. Tiirkiye'deki
diizenlemelerdeki isbu uyumsuzluklar, tiiketici haklar1 agisindan Gnemli
sorunlara yol acabilmektedir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve On Odemeli Konut Satist
Yonetmeligi arasindaki ¢eligkiler, 0Ozellikle cayma hakkimin tiiketici
tarafindan kullanilmasima yonelik 6nemli sorunlar dogurdugundan, bu
calisma, ilgili kanun hiikiimleri ile yonetmelikler arasindaki uyusmazliklar
irdeleyerek, bu sorunlara ¢éziim 6nerileri sunmay1 amaglamaktadir

I. GENEL OLARAK ON ODEMELi KONUT SATIS
SOZLESMESI

On 6demeli konut satis sdzlesmeleri, 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un (TKHK) 40-46. maddeleri ile diizenlenmistir. Ayrica, bu
kanunun uygulanmasina iliskin detaylar On Odemeli Konut Satislari
Hakkinda Yonetmelik ile belirlenmistir.

On o6demeli konut satis sdzlesmesi, TKHK m.40/I’de su sekilde
tanimlanmustir:

“On odemeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin konut amacl bir
tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle odemeyi, saticimin da
bedelin tamamen veya kismen édenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir
veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir.”

Bir bagka tanima gore ise, on 6demeli konut satis s6zlesmesi ticari saikle
hareket eden satict ile tiiketici arasinda akdedilen ve satictya konutun
miilkiyetini devir borcunu yiiklerken, tiiketiciye ise satici edimini ifa etmeden
once satig bedelinin bir kismini1 6deme yiikiimliliigii getiren, kanunda
diizenlenmis olan tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan bir sézlesmedir.®

®  Umut Yeniocak, "6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanuna Gére On

Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Sekli," Terazi Hukuk Dergisi 10, no. 102 (Subat
2015): 45.
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Genel olarak 6n odemeli konut satis sozlesmesi, tiikketicinin en temel
ihtiyaclardan biri olan barinma ihtiyacini karsilamak amagli bir konutu,
onceden satig bedelini pesin ya da kisim kisim 6dedigi, saticinin ise devir ve
teslim borcunu tiiketicinin edimini ifasindan sonra yerine getirdigi sdzlesme
tiiriidiir.*°

Bu sozlesme tiiriiniin TKHK kapsaminda detayli olarak diizenlenme
amacinin yukarida da belirtildigi iizere, uygulamada ¢ok sik karsilasilan ve
halk arasinda “projeden satis,” “topraktan satis” veya “maketten satis” olarak
da bilinen, 6zellikle heniiz ortada konut yokken bedel 6demeye baslayan
tiiketicilerin korunmasi oldugu, ilgili hitkmiin gerek¢esinde de belirtilmistir.

On 6demeli konut satis sézlesmesinde, edimlerin ifa siras1 belirlenmis ve
satis bedelinin 6denmesine éncelik tanmmustir.!! Konut amagl bir tasinmaz
icin tiiketici dncelikle satig bedelini 6deme borcunu yerine getirmeli, satici ise
devir ve teslim borcunu satis bedelinin parca parca veya tamamen
ddenmesinden sonra ifa etmelidir.'? Ilgili kanun hiikmii uyarinca dikkat
edilmesi gereken husus, tasinmazin milkiyetinin devir ve tesliminin,
tiikketicinin satis bedelini 6demesinden sonra gergeklesmesidir. Satis bedelinin
Odenmesi ile es zamanli olarak miilkiyetin devri gerceklestiriliyorsa, yani
TKHK m. 40 kapsaminda belirtilen edimlerin ifas1 sirasinda tiiketicinin satig
bedelini tasinmazin tesliminden 6nce O0demesi sarti aranmiyorsa, TKHK
40.madde uyarinca 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden bahsedilemez.*®

1 Doktrindeki benzer tanimlar igin bkz. Sebnem Akipek ve Levent Ocal, "On Odemeli
Konut Satig Sozlesmesinin Hukuki Niteligi ve On Odemeli Konutlarin Degerlemesi,"
TBB Dergisi 144 (2019): 278; Sezer Cabri, "6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkindaki Kanun Uyarimca On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi," 4. Tiiketici Hukuku
Kongresi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 1.Bas1 (Ankara; 2015),
206; Mustafa Alper Giimiis, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanun
Serhi (Istanbul 2014), 250; Etem Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, 6502
Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Sats
Sozlesmesi (Istanbul: 2016), 3-4; 1. Yilmaz Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri, 5. bast
(Bursa: 2014), 526; Murat Aydogdu, "On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri," Terazi
Hukuk Dergisi 9, "T. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ozel Sayis1" (Ankara: 2014), 88;
Tlhan Kara, Tiiketici Hukuku (Ankara: 2015), 883; Ahmet Karakocali ve Ali Suphi
Kursun, Tiiketici Hukuku (Istanbul: 2015), 128; Orhan Sekmen, On Odemeli Konut
Satig Sézlesmesi ve Hiikiimsiizligii (Istanbul: 2018), 14.

1 Sezer Cabri, "On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi," 206.

12 Sevtap Kaya, “Insaat Sektoriinde Maketten Satis1 ve Uygulamalar,” 3. Tiiketici

Sempozyumu, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari i¢inde (Ankara:

2014), 559.

Mustafa Unliitepe, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a Gore

Taksitle Satis S6zlesmesi,” Ankara Barosu Dergisi 2 (Mart 2014), 301.

13
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On 6demeli konut satis sozlesmelerinin aslinda temelini taginmaz satis
sozlesmesi olusturdugundan, burada da tiiketicinin asli borcu sozlesmenin
konusu olan konutun bedelini 6demek ve bunun karsiliginda konutun
miilkiyet ve zilyetligini devralmaktir. Tiiketicinin bor¢lar1 bakimindan her ne
kadar klasik tasinmaz satis sozlesmesinden bir farklilik olmasa da,
TKHK’daki diizenleme bakimindan tiiketicinin haklar1 farklilik arz
etmektedir. On 6demeli konut satis sozlesmesi tiiketici sozlesmesi niteligi
tagidigindan, kanun koyucunun buradaki temel amaci tiiketiciyi korumaktir.
Bu ama¢ dogrultusunda TKHK kapsaminda klasik tasinmaz satig
sozlesmelerinden farkli olarak tiiketiciye s6zlesmenin yapilmasindan itibaren
on dort giin i¢inde hicbir sebep belirtmeksizin ve ceza kosulu 6demeden
sO0zlesmeden cayma hakki taninmustir.

II. ON ODEMELiI KONUT SATIS SOZLESMELERINDE
CAYMA HAKKI

Cayma kelimesi TDK’da “soziinden, kararindan doénmek” olarak
tanimlanmgtir.** Tiirk Hukuku’nda diizenlenen cayma hakki ise, tiiketicinin
ortaya koydugu iradesinin hukuki sonuglar dogurmasini engelleyerek,
tiiketicinin magduriyetine yol agabilecek yasal durumu ortadan kaldiran ve
tiiketicinin korunmasini saglamay1 amaglayan bir haktir.'®

Tiiketicinin cayma hakki TKHK nun 43. maddesinde;

“Tiiketici, on dort giin icinde herhangi bir gerekce gistermeksizin ve
cezai sart 6demeksizin on odemeli konut satis sozlesmesinden cayma hakkina
sahiptir. Cayma hakkuun kullanldigina dair bildivimin bu siire icinde saticiya
yoneltilmis olmasi yeterlidir.

Satici, cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat
etmekle yiikiimliidiir.

(2) Tasinmazin kismen veya tamamen bagl krediyle alinmast durumunda
bagli kredi sozlesmesi, sozlegsmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak iizere
bu maddede ongériilen cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer. Konut

14 Tiirk Dil Kurumu, "www.tdk.gov.tr," erisim 3 Nisan 2024.

5 Caglar Ozel, Mukayeseli Hukuk Isiginda Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakki
(Ankara: 1999), 70; Ozge Uzun Kazmaci, "TKHK Cercevesinde Elektronik
Sozlesmeler," Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna Disiplinler Arast Yaklagim
iginde, ed. Esra Hamamcioglu, Ozge Uzun Kazmaci, M. Ertan Yardim, Argun
Karamanlioglu ve Z. Gizem Sayin (Ankara: 2016), 31.
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finansmani kurulusu cayma hakky siiresi icinde tiiketiciden faiz, komisyon,
vasal yiikiimliiliik ve benzeri isimler altinda hi¢bir masraf'talep edemez.

(3) Saticinin aldigi bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi
iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin icinde edinimlerini iade eder”
seklinde diizenlenmistir.

Yine aym sekilde tiiketicinin cayma hakki ayrica Yonetmelik’in 8.
Maddesinde:

“Tiiketici, sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on dort giin icinde,
herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart odemeksizin sézlesmeden
cayma hakkina sahiptir.

(2) Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu siire iginde saticiya
noterlikler aracitligiyla yoneltilmesi yeterlidir. Konut bedelinin bir kisminin
bagli kredi ile karsilanmasi durumunda, cayma hakkinin kullanildigi bilgisi
satict tarafindan ilgili konut finansmani kurulusuna derhal bildirilir.

(3) Tasinmazin kismen veya tamamen bagli krediyle alinmasi durumunda
bagli kredi sozlesmesi, sozlegsmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak iizere
cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer. Konut finansmani kurulusu
cayma hakki siiresi iginde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik ve
benzeri isimler altinda hi¢hir masraf talep edemez.

(4) Tasinmaz i¢in bina tamamlama sigortasi yaptirilmig ise, sigorta
teminati, kuruldugu tarihten itibaren hiikiim dogurmak iizere cayma hakki
stiresi sonunda yiiriirliige girer.

(5) Cayma hakkimin kullanilmast durumunda, tiiketiciye iade edilmesi
gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tirlii belge cayma
bildiriminin saticrya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ on dort giin iginde
tiiketiciye geri verilir.

(6) Saticimin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi

iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin icinde edinimlerini iade eder.

(7) Satici, cayma hakk: konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat
etmekle yiikiimliidiir.”  seklinde diizenlenmistir. Tiiketicinin bu hakkin
kullanmast ile 6n édemeli konut satis sozlesmesi sona erecektir. “ seklinde
diizenlenmistir.
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On 6demeli konut satis sozlesmeleri kapsaminda TKHK 43.maddede
diizenlenen cayma hakkinin, 6gretide geri alma hakki'® ya da dénme hakki’
olarak da adlandirildig goriilmektedir. TBK ve TKHK maddelerinde yapilan
diizenlemelerdeki kavramlar arasinda da uyusmazlik bulunmaktadir. Cayma
hakki, geri alma ve donme haklarmin kanunlarda farkli kullanilmasi
sonucunda, bu kavramlarin birbirleri ile karistirildigi goriilmektedir. Ornegin
TKHK’da kullanilan cayma hakki kavrami TBK’da geri alma hakki;
TKHK’da diizenlenen dénme hakki kavrami ise TBK’da cayma hakki olarak
diizenlenmistir.*®

Cayma hakki, satictya kiyasla daha giigsiiz bir durumda olan tiiketiciyi,
sozlesme hukukunun temel prensiplerinden biri olan sozlesmeye baglilik
prensibini  sozlesme adaleti ilkesi ile smirlandirarak  korumay1
amaglamaktadir.’® Tiiketiciye cayma hakkinin verilmesi, sozlesmeye baglilik
ilkesine bir istisna olusturmaz, zira her ikisinin de esas amaci, sdzlesme
adaletini temin etmektir.?

Ayrica cayma hakki ve buna yonelik sozlesme oncesi bilgilendirme
yiikiimliligi de tiketicileri bilgi kirliliginden korumakta ve rasyonel
degerlendirme yapamayan tiiketicilere kararlari bakimindan diisiinme siiresi
taniyarak fikirlerini degistirme imkan1 sunmaktadir.?* Her ne kadar cayma
hakki, siklikla fesih ve donme kavramlariyla karistirilsa da, bu hak tiiketicinin
tek tarafli irade beyani ile kullanilir ve saticinin iradesi bu hakkin

16 Selin Sert Siitcii, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Hiikiimlerine

Gore Tiiketicinin Cayma Hakk: (Ankara: 2016), 6; Sebnem Akipek Ocal, “Madde 24,”
Milli Serh iginde, ed. Hakan Tokbas ve Ozlem Tiiziiner (fstanbul: 2016), 504; Serkan
Ayan, "On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Alicinin S6zlesmeden Cayma Hakka,"
Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 23, 3 (Temmuz 2019):
57.

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 105; Vedat Buz,
Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme (Ankara: 1998), 70-71.

8 Aydogdu, On Odemeli, 90; Sert Siitcii, Tiiketicinin Cayma Hakki, 3.

1 Hasan Seckin Ozanoglu, Tiiketicinin Korunmas: Agisindan Taksitle Satim Sézlesmesi
(Ankara: 1999), 214; Basak Baysal, "Cayma Hakkinin S6zlesme Hukukundaki Yeri,"
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast 75, 1 (2017): 275.

Hans-W. Micklitz, Jules Stuyck, Evelyne Terryn ve Dimitri Droshout, ed., Cases,
Materials and Text on Consumer Law (Oxford: Hart Publishing, 2010), 239.

“cooling off period” igin bknz. Christian Twigg-Flesner ve Reiner Schulze, "Protecting
Rational Choice: Information and the Right of Withdrawal," Handbook of Research
on International Consumer Law, der. Geraint Howells, lain Ramsay, Thomas
Wilhelmsson ve David Kraft (Cheltenham: Edward Elgar Publishing, 2010), 130-157.
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kullanilmasinda etkili degildir. Sonug olarak cayma hakki, 6n 6demeli konut
satis soOzlesmelerinde tiiketiciyi koruma arzusuyla tamamen tiiketiciye
bahsedilmis bir hak olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

A.CAYMA HAKKININ SEKLI

Tiiketicinin donme hakkinda oldugu gibi TKHK un 6n 6demeli konut
satls sozlesmesini diizenleyen maddelerinde cayma hakkinin kullanilmasi
bakimindan da herhangi bir sekil sartt ongoriilmemistir. Cayma hakkinin
diizenlendigi TKHK 43.maddede cayma hakkinin kullanilmasina iligkin
beyanin nasil yapilmasi gerektigine iliskin de bir diizenleme mevcut degildir.

Ancak Yonetmelik’in 8. maddesinde cayma hakkinin sekline iliskin
“Cayma hakkinin kullamldigina dair bildirimin bu siire i¢inde saticrya
noterlikler aracitligiyla yoneltilmesi yeterlidir. Konut bedelinin bir kisminin
bagli kredi ile karsilanmasi durumunda, cayma hakkinin kullanildigi bilgisi
satict tarafindan ilgili konut finansmam kurulusuna derhal bildirilir” seklinde
bir diizenleme mevcuttur.

B.CAYMA HAKKININ SURESI

Gerek TKHK 43.maddede gerekse Yonetmelik’in 8.maddesinde
tiikketicinin s6zlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on dort giin i¢cinde cayma
hakkimi kullanabilecegi diizenlenmistir. Cayma hakkinin kullanildigina dair
bildirimin on dort giin i¢inde saticiya yoneltilmis olmasi yeterlidir.

Satici, tiiketiciyi cayma hakki konusunda bilgilendirmelidir. Satici
kanunda belirtildigi lizere tiiketiciyi cayma hakki konusunda hig
bilgilendirmemis ise, TKHK’nun 47/6. maddesi 6’nc1 uyarinca “satici veya
saglayicinin bu maddede belirtilen yiikiimliiliikklere aykir1 hareket etmesi veya
tiikketiciyi cayma hakki konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi
durumunda, tiiketici cayma hakkini kullanmak i¢in on dort giinliik siireyle
bagh degildir. Her haliikdrda bu siire cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren
bir y1l sonra sona erer”. Goriildiigli ilizere saticinin tiiketiciyi cayma hakki
konusunda bilgilendirmedigi durumlara yonelik on dort giinliik siire
sinirlamasi kaldirilmis ancak her haliikarda cayma hakkinin kullanilmasina
iligkin azami zamanagim siiresi de bir y1l olarak belirlenmistir.
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C. CAYMA HAKKININ KULLANILMASININ SONUCLARI

1. Cayma Hakkinin Kullanilmasimin On Odemeli Konut Satis
Sozlesmelerine Etkisi

Tiiketici tarafindan cayma hakkinin kullanilmasiyla birlikte 6n 6demeli
konut satig sdzlesmesi sona erer. Cayma hakkinin kullanilmasinin bir sonucu
olarak TKHK 43.madde uyarinca satici tiikketiciden aldig1 bedeli ve tiiketiciyi
borg altina sokan her tiirlii belgeyi tiiketiciye iade eder. Tiiketici de saticinin
iade yukimliliklerini yerine getirmesinden itibaren on giin igerisinde
edinimlerini iade eder.

TKHK’un 43.maddesinde tiiketicinin edinimlerini hangi siirede iade
etmesi gerektigi dilizenlenmisken, saticinin tiiketiciden aldigir bedeli ve
tiikketiciyi borg¢ altina sokan her tiirlii belgeyi tiiketiciye hangi siirede iade
etmesi gerektigi diizenlenmemistir. Ancak yine bircok durumda karsimiza
ciktig1 gibi, TKHK kapsaminda diizenlenmeyen bu husus Ynetmelik’in 8/5.
Maddesinde “Cayma hakkinin kullamilmas: durumunda, tiiketiciye iade
edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi borg¢ altina sokan her tiirlii belge cayma
bildiriminin saticrya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ on dort giin icinde
tiiketiciye geri verilir” seklinde diizenlenmistir. Maddeden de agik¢a
anlagildig1 iizere, tiiketicinin cayma hakkini kullandigi durumlarda, cayma
bildiriminin saticiya ulagtig1 tarihten itibaren en ge¢ on dort giin iginde
tiikketiciye iade edilmesi gereken tutar1 ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii
belgeyi satici tiiketiciye iade etmelidir. Bu siire cayma bildiriminin saticiya
ulagmasindan itibaren baslar. Tiiketicinin de iade borcunun zamani satict
temel alinarak diizenlenmistir. Tiketici saticinin edinimlerini iade etmesinden
sonra on giin igerisinde edinimlerini iade etmek zorundadir.

TKHK 43.maddede tiiketicinin cayma hakkini1 kullanmasi durumunda,
s6zlesmenin kurulmasindan ve cayma hakkinin kullanilmasindan &tiirii dogan
masraflara kimin katlanacag: hususu diizenlenmemistir. Ogretide bir goriise
gore, cayma hakk: tiiketiciye hi¢ bir sebep gosterilmeden keyfi
kullanilabilecek bir hak olarak tanindigindan, artik masraflara da tiiketicinin
katlanmas1 gerekmektedir.?? Diger goriise gore ise de, cayma hakkinim
kullanilmasi ile birlikte ortaya ¢ikacak masraflara satict katlanmalidir, giinkii
aksinin kabulii halinde tiiketici lehine diizenlenen cayma hakkinin tiiketiciyi
koruma amac1 ortadan kalkacaktir.??

22 Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 109.
2 Ayan, "Cayma," 84.
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2. Cayma Hakkinin Kullamlmasinin Bagh Kredi Sozlesmelerine
Etkisi

Tiiketici tarafindan cayma hakkinin kullanilmas1 yoniinden énemli olan
bir diger husus ise 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin konusu olan taginmaz
satig bedelinin bagl kredi s6zlesmesi ile finanse edilmesidir. Tiiketici cayma
hakkini kullanarak én 6demeli konut satis s6zlesmesini gegmise etkili olarak
sona erdirmektedir. Boyle bir durumda tasinmaz satig bedelinin finanse
edilmesine yonelik tiiketici ile konut finansman kurulusu arasindaki bagl
kredi sozlesmesinin akibetinin ne olacagt TKHK 43.maddesinde ayrintili
olarak diizenlenmistir. TKHK 43.maddesi uyarinca;

“Tasinmazin kismen veya tamamen bagl krediyle alinmast durumunda
bagli kredi sozlesmesi, sozlegsmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak iizere
bu maddede ongoriilen cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer. Konut
finansmanm kurulusu cayma hakku siiresi iginde tiiketiciden faiz, komisyon,
vasal yiikiimliiliik ve benzeri isimler altinda hicbir masraf talep edemez.”
Kanun hiikmiinden acik¢a anlasilacagi {izere, bagl kredi sozlesmesinin
yiiriirliik tarihi tiiketicinin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden cayma hakki
stiresinin sonu olarak belirlenmistir. Yani bagli kredi sdzlesmesinin hiikiim ve
sonu¢ dogurmasi, tiiketicinin 6n 6demeli sozlesmeden caymamis olmasi
geciktirici kosuluna baglanmigtir.?*

Yonetmelik’in 8. Maddesinde de “Konut bedelinin bir kisminin bagh
kredi ile karsianmast durumunda, cayma hakkinin kullanildigi bilgisi satici
tarafindan ilgili konut finansmant kurulusuna derhal bildirilir.” seklinde bir
diizenleme yapilarak, cayma hakkinin kullanildig1 bilgisinin satic1 tarafindan
ilgili konut finansmani kurulusuna derhal bildirilmesi gerektigi belirtilmistir.

Ogretide tartismali olan bir konu bagl konut kredisi sdzlesmeleri
yoniinden kanunda diizenlenen bir cayma hakki olmamasina karsin,
tiikketicinin 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden caymasi ile bagl kredi
sOzlesmesi bakimindan da bu sonuca ulagilip, ulasilamayacagi ile TKHK
43.maddede  diizenlenen = cayma  hakkinin  kiyasen  uygulanip
uygulanamayacagi hususlardir.

Bagli konut kredisi ile baglh kredi niteligi tasimayan konut finansman
sozlesmeleri bakimindan kanunda cayma hakk: diizenlenmemistir. Bir goriise

2 Ayan, “Cayma,” 88; Inal, Milli Serh, 698-699; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, On
Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 113; Cabri, Serh, 688.
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gore; cayma hakkina iliskin herhangi bir diizenleme yapmamakla yasa koyucu
bilingli bir tercih yapmistir ve bu sebeple de tiiketicinin bagl konut kredisi ile
konut finansman sézlesmelerinden cayma hakki bulunmamaktadir.®

Diger bir goriise gore ise, tiiketicinin 6n oOdemeli konut satis
sozlesmesinde cayma hakkini kullanmasi ile bagh kredi sozlesmesi
bakimindan da bu sonuca ulasilacagidir. Bu sebeple esasen bir tiiketici kredisi
niteligini tagiyan bagl konut kredisi ile konut finansman sdzlesmelerine de
kiyas yoluyla cayma hakkimin tanmabilecegini savunulmaktadir. 2

Kanaatimizce, TKHK 43.maddede diizenlenen cayma hakkinin bagh
konut kredisi sozlesmesine etkisi, isbu sdzlesmenin yiiriirlik tarihinin
titketicinin cayma hakki siiresinin dolmas1 geciktirici sartina bagli olmasidir.
Burada tiiketici 6n Odemeli konut satis sozlesmesinden cayma hakkim
kullanarak, bagli konut kredisi stzlesmesinden de caymis olmamaktadir.
Yalnizca tiiketicinin cayma hakki siiresi karsimiza geciktirici sart olarak
ciktigindan, tiiketicinin bu hakkini kullanmasiyla baghh konut kredisi
sozlesmesi de yiiriirlik sarti ger¢eklesmediginden hiikiim ve sonuglarimi
dogurmamaktadir. Her ne kadar TKHK 43.maddede diizenlenen cayma hakk1
bagl konut kredisi ile konut finansman soézlesmelerine yabanci olmasa da,
bizim de katildigimiz goriis dogrultusunda cayma hakkina iliskin herhangi bir
diizenleme yapmamakla yasa koyucu bilingli bir tercih yapmistir ve bu
sebeple cayma hakki kiyas yoluyla bagl konut kredisi ve konut finansman
sozlesmelerine uygulanamaz.

3. Cayma Hakkimin Kullanilmasinin Bina Tamamlama Sigortasina
Etkisi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinde, konutun devir veya teslimi
yapilana kadar, tiliketici tarafindan yapilan 6n 6demelerin giivence altina
almmasi basta olmak iizere ¢esitli problemler ve tiikketici magduriyetleri
yasanabilmektedir. Bu sebeple kanun koyucu tarafindan tiim diinya hukuk

% Akipek, “Madde 24,” 507; Atamer, Kredi ve Finans Sozlesmeleri, 96.

% Ayan mevcut diizenlemelerde buna engel bir hiikiim bulunmadig: gibi, tiiketiciye
cayma hakki taninmamasini engelleyen bir yorum yapilmasinin tiiketici yasasinin
6ziine aykir1 olacagini ifade etmektedir. Ayan, “Cayma,” 90.
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sistemlerinde de mevcut olan?” bina tamamlama sigortasiyla tiiketicilere daha
genis bir koruma saglanmaya ¢alisilmustir.?®

TKHK 42.madde uyarinca; “Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da
projenin toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki
projeler icin saticimin on odemeli konut satisina baslamadan once; kapsami,
kosullart ve uygulama esaslari Hazine Miistesarliginca belirlenen bina
tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve
sartlart saglamasi zorunludur.

(2) Bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve
benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina dahil edilemez, haczolunamaz,
tizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.”

Saticiya bina tamamlama sigortas1 yaptirilmasi zorunlulugu bu madde ile
getirilmistir. flgili madde diizenlemesiyle 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine
konu tasmmazlarin insaatlarinin bitirilmesi giivence altina alinmak
istenmistir. Ayrica yiiklenicinin iflas ve benzeri durumlar nedeniyle isi yarim
birakmasi halinde fondaki parayla kalan isin tamamlanmasi amaglanmigtir.?

Yonetmelik’in 8.maddesi uyarinca “Tasinmaz igin bina tamamlama
sigortast yaptirllmis ise, sigorta teminati, kuruldugu tarihten itibaren hiikiim
dogurmak iizere cayma hakk: siiresi sonunda yiiriirliige girer.” Tlgili madde
dogrultusunda satici tarafindan teminat olarak bina tamamlama sigortasi
yaptirilmig olmasi ihtimalinde, bina tamamlama sigortasi, cayma hakki
siiresinin sonunda yiriirliige girecek; ancak gecmisse etkili olarak
so0zlesmenin kuruldugu andan itibaren gecerli olacaktir. Burada da bagl konut
kredisi sozlesmeleri bakimdan benzer bir diizenleme getirilerek, bina
tamamlama sigortasinin yiriirlik tarihi geciktirici sart olarak tiiketicinin
cayma hakki siiresi olan on dort giiniin sonu olarak belirlenmistir.

2 George E. Rejda, Principles of Risk Management and Insurance, 8. ed. (Boston:
Addison Wesley, 2003), 20; Mark S. Dorfman, Introduction to Risk Management and
Insurance, 8. ed. (Boston: Pearson Prentice Hall, 2005), 101.

Serbay Moray, "6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda Yer Alan
Cezai Sorumluluk Hiikkiimleri ve Yaptirimlar1," Mali Céziim Dergisi, no. 120 (Kasim-
Aralik 2013): 135.

Emine Oner Kaya, Bekir Kaya ve Kiirsat Yalginer, “Bina Tamamlama Sigortasi
Maketten Konut Alimlarmmi Giivence Altina Alabilecek Mi?,” Finans Politik ve
Ekonomik Yorumlar 614 (Nisan 2016): 97.
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I11. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERINDE
TUKETICININ CAYMA HAKKINA ILISKIN KANUNLAR
VE YONETMELIK MADDELERI ARASINDAKI
UYUSMAZLIKLAR

On 6demeli konut satis sozlesmelerinde cayma hakki, 6502 sayil
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve buna bagl olarak ¢ikarilan On
Odemeli Konut Satislart Hakkinda Yonetmelik’te diizenlenmistir. Ancak,
gerek TKHK ve genel hiikiimler, gerekse TKHK ile Yonetmelik maddeleri
arasinda bazi uyusmazliklar bulunmaktadir. Ozellikle TBK ve TKHK
kapsaminda diizenlenen cayma hakkina iliskin kavram uyusmazligi ile TKHK
ve Yonetmelik maddeleri arasinda cayma hakkinin kullanilmasina iligkin sekil
sartinin farkli diizenlenmesi ve cayma hakkinin kullanilmasinin sonuglarina
iligkin baz1 konularindaki belirsizlikler, doktrinde ve uygulamada cesitli
tartismalara sebep olabilmektedir.

A. CAYMA HAKKI KAVRAMI VE KANUNLARDA
DUZENLENIS SEKLi BAKIMINDAN UYUSMAZLIKLAR

Gerek Tirk Hukuku’nda gerekse Uluslararast Hukuk’ta cayma hakki
genel olarak ahde vefa ilkesine (pacta sunt servanda) getirilen bir istisna
olarak degerlendirilmektedir.*

Cayma hakki, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
kapsaminda tiiketicinin veya Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda bor¢lunun
belirli bir siire igcinde s6zlesmeden tek tarafli irade beyani ile caymasina imkan
saglayan bir haktir. Ancak bu hakkin gerek kavram olarak diizenlenisi,
gerekse kapsami ve kullanim kosullari TBK ile TKHK’da farklilik
gostermektedir.

TBK’nun gerek Cayma Parasi olarak ele aldigi 178. vd. maddelerinde,
gerekse On Odemeli Taksitle Satis’a iliskin 264. vd. maddelerinde cayma
hakkinin diizenlendigi goriilmektedir. TBK’da cayma hakki, genel
sozlesmeler hukuku g¢ergevesinde, borg iligkileri baglaminda diizenlenmistir.
TBK’da cayma paras1 hakki, esasen ya taraflarin s6zlesmede kararlagtirmasi
gereken bir unsur olarak yahut “6deme siiresi bir yildan daha uzun veya
belirsiz olan sozlesmelerde” karsimiza ¢iktigindan, TBK kapsaminda kural
olarak sozlesmeye baglilik ilkesi esastir. TKHK nun tiiketiciyi koruma amaci

% Horst Eidenmiiller, “Why Withdrawal Rights,” European Review of Contract Law
(ERCL) X (2011): 2; Reinhard Zimmermann, The Law of Obligations, Roman
Foundations of the Civilian Tradition (Cape Town: Juta & Co Ltd., 2006), 578.
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oldugundan, burada cayma hakki, 6zellikle mesafeli sdzlesmeler, 6n 6demeli
konut satis sézlesmeleri, devre tatil sozlesmeleri ve finansal hizmetlere iliskin
sozlesmelerde tiiketiciye kanunen taninan bir hak olarak karsimiza
cikmaktadir.

On 6demeli konut satis sozlesmeleri kapsaminda TKHK 43.maddede
diizenlenen cayma hakkinin, 6gretide geri alma hakki®! ya da dsnme hakki®
olarak da adlandirildig1 goriilmektedir. TBK ve TKHK maddelerinde yapilan
diizenlemelerdeki kavramlar arasinda da uyusmazliklar bulunmaktadir.
Cayma hakki, geri alma ve donme haklarinin kanunlarda farkli kullanilmasi
sonucunda birbirleri ile karigtirildign goriilmektedir. Ornegin TKHK’da
kullanilan cayma hakki kavrami TBK’da geri alma hakki; TBK’da diizenlenen
cayma hakki kavrami, TKHKda donme hakki olarak diizenlenmistir.®

Ayrica TBK kapsaminda cayma hakki kullanildiginda taraflar
bakimindan “cayma parasi” veya tazminat ylikimliliigii dogabilir. Ancak
TKHK kapsaminda cayma hakkinin kullanilmasi durumunda satici veya
saglayici, tiiketiciden tahsil edilen bedeli belirlenen siire i¢inde iade etmek
zorunda olup, tiikketiciden herhangi bir cezai sart veya tazminat talep edemez.
Gorildigii tizere TBK kapsaminda cayma hakkinin kullanilmasit “cayma
parasi” Odenmesi seklinde bir yaptirrma tabii tutulmusken, TKHK
kapsaminda cayma hakkini kullanan tiiketiciye cezai sart 6demeksizin bu
hakk: kullanma imkani taninmustir.

Bununla birlikte TBK’nun 269.maddesi uyarinca cayma hakkinin
kullanilmasina iliskin “malin devrine kadar her zaman” ibaresiyle belirli bir
stire ongoriilmemisken, TKHK nun 43.maddesi kapsaminda tiiketiciye cayma
hakkini kullanmasi igin 14 giinliik bir siire taninmustir.

Sonug olarak TBK kapsaminda kanun koyucu tarafindan borg iliskisi,
esitler arasi bir iliski olarak degerlendirilmis ve bu sebeple sozlesmeye
baglilik ilkesi oncelikli hale getirilmistir. Ancak TKHK kapsaminda tiiketici,
kanun koyucu tarafindan zayif taraf olarak kabul edildiginden cayma hakki
gibi koruyucu diizenlemelerle tiiketici korunmak istenmistir. TKHK,
tilketiciye daha genis haklar tanirken, TBK daha ¢ok sozlesme serbestisi
cercevesinde sekillenen bir yapidadir. Ancak burada cayma hakkinin kullanim

81 Sert Siitcii, Tiiketicinin Cayma Hakki, 6; Sebnem Akipek Ocal, "Madde 24," 504;
Ayan, "Cayma,"” 57.

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konu Satis Sozlesmesi, 105; Vedat Buz,
Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme (Ankara: 1998), 70-7.

% Aydogdu, On Odemeli, 90; Sert Siitcii, Tiiketicinin Cayma Hakki, 3.
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sekli, siiresi yahut kullanilmasina bagli yaptirimlardan ziyade en 6nemli
elestirilmesi gereken husus kanunlar arasi kavram birliginin saglanamamis
olmasidir. Bu husus hem doktrinde tartismaya hem de uygulamada bazi
sorunlara yol acabilmektedir.

B. CAYMA HAKKININ SEKLINE ILiSKIN TKHK VE
YONETMELIK ARASINDAKI UYUSMAZLIKLAR

Tiiketicinin dénme hakkinda oldugu gibi TKHK’ un 6n 6demeli konut
satig sozlesmesini diizenleyen maddelerinde cayma hakkinin kullanilmasina
bakimindan da herhangi bir sekil sartt 6ngoriilmemistir. Cayma hakkinin
diizenlendigi TKHK 43.maddede cayma hakkinin kullanilmasina iligkin
beyanin nasil yapilmasi gerektigine iligkin de bir diizenleme mevcut degildir.

Ancak Yonetmelik’in 8. maddesinde cayma hakkinin sekline iliskin
“Cayma hakkinin kullamldigina dair bildirimin bu siire icinde saticrya
noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir. Konut bedelinin bir kisminin
bagli kredi ile karsilanmasi durumunda, cayma hakkinin kullanildigi bilgisi
satic tarafindan ilgili konut finansmani kurulusuna derhal bildirilir” seklinde
bir diizenleme mevcuttur. Ogretide tiiketicinin dsnme hakkinin sekline iliskin
yapilan elestiriler cayma hakki i¢in de gecerlidir.

Avrupa Birligi’nde tiiketicinin korunmasina iligkin en Onemli
diizenlemelerden biri de 2011/83/EU sayili Direktifi’dir. ** 2011/83/EU sayili
Tiiketici Haklar1 Direktifi, cayma hakkinin nasil kullanilacagina dair detayl
diizenlemeler icermektedir. AB Tiiketici Haklar Direktifi’ne gore, tiiketici
cayma hakkini herhangi bir acik beyan ile kullanabilir. Bu baglamda, tiiketici
yazili bir bildirim (mektup, faks, e-posta vb.) ile cayma hakkini kullanabilir
yahut Direktifin Ek I(B) boliimiinde yer alan model cayma formu kendisine
sunulduysa onu kullanarak da cayma hakkindan yararlanabilir. Ancak bu
formu kullanmak zorunlu degildir. Kald ki, tiiketici, saticiya dogrudan cayma
kararimi ileten herhangi bir agik beyanda bulunarak da cayma hakkin
kullanabilir. Tlgili direktif uyarinca iiye devletler, Direktif’te belirtilenlerin
diginda herhangi bir ek sekil sarti koyamaz (2011/83/EU Direktifi, Madde 9

3 European Parliament and Council. Directive 2011/83/EU of the European Parliament
and of the Council of 25 October 2011 on Consumer Rights, Amending Council
Directive 93/13/EEC and Directive 1999/44/EC of the European Parliament and of the
Council and Repealing Council Directive 85/577/EEC and Directive 97/7/EC of the
European Parliament and of the Council. 2011. Erisim: Kasim 13, 2024. https://eur-
lex.europa.eu/eli/dir/2011/83/oj/eng.
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ve 11). Ancak tiiketicinin cayma hakkini siiresi i¢inde kullandigini kanitlamasi
gerekmektedir. Bu yiizden yazili bir beyan tercih edilmesi tiiketicinin lehine
olacaktir. Direktif uyarmca eger satici internet iizerinden cayma hakki
beyanin1 kabul ediyorsa, tiiketici elektronik ortamda da bu hakkim
kullanabilmektedir.

Goriildigii tizere 2011/83/EU Direktifi m. 11/1-a,b bentlerinde cayma
hakkimin kullanilmasina iliskin de resmi bir sekil sarti1 konmamistir. Buna
ilaveten iiye devletlerin de Ek I(B)’de belirtilenler disinda, cayma hakki
formuna uygulanacak herhangi bir resmi sekil sart1 ongdérmemeleri gerektigini
belirtmistir. Ayrica 2011/83/AB Yonergesi 44 numarali gerekgesinde de
tilketicinin cayma hakkin1 kendi rizasiyla ozgiirce kullanabilmesinin
gerektigi; Oyle ki buna yonelik irade beyanin ne sekilde oldugunun bir
O6neminin olmadigi ifade edilmistir. Ancak cayma hakkini kullandigina iliskin
ispat yiikil de tiiketicinin iizerine birakildigindan, tiiketicinin cayma hakkini
kullandigin1 kars1 tarafa yazili olarak bildirmesinde fayda bulunmaktadir.
Tiim bunlar birlikte degerlendirildiginde, AB mevzuatinda tiiketicinin cayma
hakkini kullanmasinda sekil serbestisi ile bu hakki rahatca kullanmasinin
saglanmasina ¢alisilmisken®, AB Direktifi ile tiiketiciyi agir sekil sartlarindan
muaf tutmak kaydiyla cayma hakki daha erisilebilir hale getirilmisken ve
TKHK’nda da boyle bir resmi sekil sartt aranmamigken, Yonetmelik ile
“noter” sartinin getirilmis olmasi, tiiketicinin cayma hakkini kullanmasini
zorlagtiran bir husus olarak, gerek TKHK gerekse AB mevzuati ile
uyusmamaktadir. Bununla birlikte TKHK’da tiiketicinin cayma hakki
bakimindan herhangi bir sekil sarti ongoriilmemis olunmasina ragmen,
Yonetmelik’te belirtilen cayma hakkinin kullanildigina dair bildiriminin
saticiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesinin yeterli olacagi hususu bu
sebeple gegerlilik sekli olarak kabul edilmemelidir.®® Ciinkii bunun kabulii
halinde, tiiketicinin Kanunen kendisine taninmis olan cayma hakkinin
kullanilmasinin  Yonetmelik ile zorlastirilmasi durumu séz konusu olur.
Kanunda olmayan bir sekilde normlar hiyerarsisine aykir1 olarak tiiketici
aleyhine bir diizenleme getirilmesi ise kabul edilemez. Bu sebeple tiiketicinin
cayma hakkint kullandigimi ispatlamak kosuluyla, her yolla bu hakkini
kullanabileceginin kabulii gerekmektedir.

% Steennot, The Right of Withdrawal Under the Consumer Rights Directive As A Tool
To Protect Consumers Concluding A Distance Contract, 117.

Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 109. Dogar,
266-267.
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C. CAYMA HAKKININ KULLANILMASINDAN SONRA
TARAFLARIN EDINIMLERINi iADE SURELERINE
ILISKIN UYUSMAZLIKLAR

Tiiketici tarafindan cayma hakkinin kullanilmasiyla birlikte 6n 6demeli
konut satis sdzlesmesi sona erer. Cayma hakkinin kullanilmasinin bir sonucu
olarak TKHK 43.madde uyarinca satici tiikketiciden aldig1 bedeli ve tiiketiciyi
borg¢ altina sokan her tiirlii belgeyi tiiketiciye iade etmekle yiikiimlidiir.
Tiiketici de saticinin edimlerini yerine getirmesinden itibaren on giin
igerisinde kendi edinimlerini iade etmek zorundadir.

TKHK’un 43.maddesinde tiiketicinin edinimlerini hangi siirede iade
etmesi gerektigi dilizenlenmisken, saticinin tiiketiciden aldigi bedeli ve
tiikketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi tiiketiciye hangi siirede iade
etmesi gerektigi diizenlenmemistir. Ancak yine birgok durumda karsimiza
ciktig1 gibi, TKHK kapsaminda diizenlenmeyen bu husus Yonetmelik’in 8/5.
Maddesinde “Cayma hakkimin kullanilmasi durumunda, tiiketiciye iade
edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge cayma
bildiviminin saticrya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ on dort giin iginde
tiiketiciye geri verilir” seklinde dilizenlenmistir. Maddeden de agik¢a
anlasildig1 iizere, tiiketicinin cayma hakkini1 kullandigi durumlarda, cayma
bildiriminin saticiya ulagtig1 tarihten itibaren en ge¢ on dort giin iginde
tiikketiciye iade edilmesi gereken tutar1 ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirli
belgeyi satici tiiketiciye iade etmelidir. Bu siire cayma bildiriminin saticiya
ulagmasindan itibaren baglar.

Tiiketicinin de iade borcunun zamanmi satict temel alinarak
diizenlenmistir. Tiiketici saticinin edinimlerini iade etmesinden sonra on giin
icerisinde edinimlerini iade etmek zorundadir. Yonetmelik’te belirtildigi
sekilde ve siirede edinimlerini yerine getirmeyen taraf artik temerriide diismiis
sayilir. Burada aslinda tam bir uyusmazliktan degil, Kanun’da acik¢a
diizenlenmeyen saticinin iade borcunun siiresi bakimindan Yonetmelik’te

diizenleme yapilarak, kanun koyucu tarafindan konuya aciklik getirildiginden
bahsedilebilir.

D. CAYMA HAKKININ KULLANILMASI DURUMUNDA
DOGAN MASRAFLARA KiMIN KATLANACAGI
HUSUSUNDAKi UYUSMAZLIKLAR

TKHK 43.maddede ayrica tiiketicinin cayma hakkini kullanmasi
durumunda, sdzlesmenin kurulmasindan ve sozlesmeden cayillmasindan
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dogan masraflara kimin katlanacag hususu diizenlenmemistir. Ogretide bir
goriise gore, cayma hakki tliketiciye hi¢ bir sebep gosterilmeden keyfi
kullanilabilecek bir hak olarak tanindigindan, artik masraflara da tiiketicinin
katlanmas1 gerekmektedir.®” Diger goriise gore ise de, TKHK ’nun amaci
tiikketiciyi korumaktir ve bu sebeple cayma hakkinin kullanilmasi ile birlikte
ortaya cikacak masraflara da satict katlanmalidir. Ciinkii aksinin kabulii
halinde tiiketici lehine diizenlenen cayma hakkinin tiiketiciyi koruma amaci
ortadan kalkacaktir.®

SONUC

Sonug olarak, 6n 6demeli konut satig sozlesmelerinde tiiketiciye taninan
cayma hakki, tiiketiciyi koruma amaci tasiyan Onemli bir hukuki
mekanizmadir. Ancak, uygulamada bazi hukuki belirsizlikler, TKHK ve
Yonetmelik maddeleri arasindaki uyusmazliklar ve Ogretideki goriis
ayriliklar1 nedeniyle, cayma hakkinin kullanimina dair net bir cerceve
olusturulmas1  gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle baglh kredi
sozlesmelerine yonelik yasal bosluklarin giderilmesi ve tiiketicilerin haklarini
daha bilingli bir sekilde kullanabilmeleri i¢in hukuki diizenlemelerin daha
ayritili ve net hale getirilmesi 6nem arz etmektedir.

On &demeli konut satis sozlesmelerinde tiiketicinin cayma hakki, hem
Tiirk Hukuku hem de Uluslararast Hukuk agisindan tiiketici i¢in énemli bir
koruma mekanizmasidir. Ancak, bu hakkin kullanimina iliskin TKHK ve
Yonetmelik arasinda ortaya c¢ikan uyusmazliklar uygulamada cesitli
zorluklara yol agmaktadir. ilk olarak, cayma hakki kavramindaki farkliliklar,
TBK ve TKHK’daki diizenlemelerin birbirini tamamlayic1 degil, celigkili
olmasina neden olmustur. TKHK’da kullanilan cayma hakki kavrami TBK’da
geri alma hakki; TKHK’da diizenlenen dénme hakki kavrami ise TBK’da
cayma hakki olarak diizenlenmistir.*® Bu geliskilerin ortadan kaldirilmasi
icin, kanunlar arasi bir kavram birligine varilmasi gerekmektedir.

TBK, sodzlesmeye baglilik ilkesini 6n planda tutarken, TKHK tiiketiciyi
korumaya yonelik bir yaklasim benimsemistir. Ayrica TBK’nda cayma
hakkinin kullanilmasina “cayma paras1” gibi baz1 yaptirimlar uygulanmis olsa
da, TKHK kapsaminda tiiketiciyi korumak adina, cayma hakkinin

37 Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi, 109; Cabri,

Tiiketici, 687.
% Ayan, “Cayma,” 84.
¥ Aydogdu, On Odemeli, 90; Sert Siitcii, Tiiketicinin Cayma Hakki, 3.
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kullanilmas1 sonucunda higbir cezai sartin uygulanmayacagl acikca
belirtilmistir. Bu baglamda, cayma hakki, tiiketici lehine genisletilmis olsa da,
terimsel ve sonuca bagl farkliliklar uygulamada kafa karistirici olabilir.

Cayma hakkinin sekli ile ilgili uyusmazliklar da tiiketici bakimindan
onemli bir sorun teskil etmektedir. TKHK, cayma hakkinin kullanimina iligkin
belirli bir sekil sart1 5ngérmezken, Yonetmelik’te noter araciligiyla bildirimde
bulunma zorunlulugu getirilmistir. Bu durum, hem TKHK ile uyumsuzdur
hem de Avrupa Birligi diizenlemeleriyle ¢elismektedir. AB Tiiketici Haklari
Direktifi, cayma hakkinin kullanilmasinda sekil serbestisi tanimakta ve
tiikketicinin bu hakki daha kolay ve hizli kullanabilmesini saglamaktadir.
Yonetmelik’in noter sarti, tiiketicinin cayma hakkini kullanmasim
zorlagtirmakta ve kanuni diizenlemeye aykir1 bir durum yaratmaktadir.

Cayma hakkinin kullanilmasindan sonra taraflarin edinimlerinin iade
edilmesiyle ilgili diizenlemelerde de bir birlik saglanamamistir. TKHK,
tikketicinin edinimlerini iade etme siiresi hakkinda agik bir diizenleme
yapmamigken, Yonetmelik, bu konuda bir iade siiresi belirleyerek saticinin
aldig1 bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade etmesi
gereken stireye iligkin belirsizligi gidermeye caligmstir.

Cayma hakkinin kullanilmasiyla dogan masraflara kimin katlanacagi
konusunda da uyusmazliklar mevcuttur. Tiiketiciye taninan bu hakkin, satici
tarafindan {istlenilmesi gereken maliyetlerle ilgili diizenlemelerin net
olmamasi, tiiketicinin korunma amacina ters diisebilir. Cogunlukla, cayma
hakkinin kotiiye kullanilmasinin 6nlenmesi i¢in masraflarin tiiketiciye
yiiklenmesi gerektigi savunulsa da, TKHK’nin temel amaci tiiketiciyi
korumak oldugundan, masraflarin saticiya ait olmasi gerektigi goriisii daha
isabetlidir. Cayma hakkinin kullanilmasi sonucu ortaya ¢ikan masraflarin
satici tarafindan karsilanmasi gerektigi agikga diizenlenmeli, aksi bir durumun
tiikketiciyi magdur edici bir sonu¢ yaratmamasi igin hukuki bir diizenleme
yapilmalidir. Bu sekilde agik kanun hiikiimleri ile tiiketicinin cayma hakkini
kullanirken herhangi bir mali yiikiimliiliik altina girmemesi saglanmalidir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde tiiketicinin cayma hakkina
iligkin mevcut uyusmazliklara ¢6ziim Onerileri sunulabilir. Bu ¢6ziim
onerileri, hem Tiirk Hukuku'nda hem de AB mevzuatinda belirli bir uyum
saglamay1 ve uygulama kolayliklarim arttirma konusunda faydali olabilir.

Oncelikle TKHK ve TBK arasinda kullanilan “cayma hakki,” “geri alma
hakk1” ve “dénme hakki1” kavramlarmin birlestirilmesi gerekmektedir. Tiirk
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Hukuku'nda ve uluslararasi hukukta bu kavramlarin yerlesik bir sekilde
kullanilmasi, hem tiiketiciler i¢in anlasilabilirligi arttirir, hem de uygulamada
karsilasilabilecek sorunlarin 6niine gecebilir.

Avrupa Birligi'nin 2011/83/EU Direktifi'ne uygun olarak, cayma
hakkinin kullaniminda sekil serbestisinin saglanmasi, tiiketicinin haklarin
kolayca kullanabilmesini saglar. Bu gerg¢evede, tliketicinin cayma hakkini
herhangi bir a¢ik beyan ile kullanabilmesi gerektigi, yazili beyan zorunlulugu
olmaksizin, elektronik ortamda da cayma hakkini kullanabilecegi hiikme
baglanmali, Yonetmelik’te yer alan noter araciligiyla cayma bildirimi sarti,
TKHK ile gelisen bir diizenleme oldugundan bu konuda bir hiikiim birligine
varilmalidir. Bu sart ayrica tliketiciyi cayma hakkin1 kullanmakta
zorlagtirdigindan, Yonetmelikte belirtilen noter sarti kaldirilmali ve
tiilketicinin cayma hakkini istedigi yontemle (yazili, elektronik, wvb.)
kullanabilmesi saglanmalidir.

Cayma hakkinin kullanilmasi sonucunda, hem tiiketiciye hem de saticiya
iliskin iade stireleri agik¢a belirlenmelidir. Her ne kadar satic1 bakimindan
TKHK’nda bir siire belirlenmediginden, bu durum Yonetmelik maddeleri ile
¢oziilmeye caligilsa da, normlar hiyerarsisi bakimindan uyusmazliklarin
cOziimiinde daha kolay ilerleyebilmek icin bu siirenin TKHK maddelerinde
de belirtilmesi daha uygun olacaktir.

Sonug olarak, cayma hakkinin kullanimini diizenleyen mevzuatlar
arasinda terimsel, sekilsel ve uygulamaya iliskin 6nemli uyusmazliklar
bulunmaktadir. Kanunlar arasi kavram birligi eksiklikleri, sekil sartlarmin
fazlaligt ve iade yliikiimliiliklerindeki belirsizliklerden kaynaklanan
uyusmazliklarin giderilmesi, hem tiiketicilerin daha kolay ve etkili bir sekilde
cayma hakkini kullanabilmesi hem de saticilarin yiikiimliiliiklerinin net bir
sekilde belirlenmesi agisindan Onemlidir. Bu sorunlarin ¢6ziilmesi igin
kanunlar arasi uyumun saglanmasi, sekil serbestisinin tesvik edilmesi, iade
siirelerinin netlestirilmesi ve masraflarin paylasilmasina iligkin agik
diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir. Bu adimlar, hem tiiketicilerin
haklarmi etkin sekilde kullanabilmelerini saglayabilir, hem de saticilar ile
tiikketiciler arasindaki uyusmazliklarin daha kolay ¢oziilmesine imkan tanir.
Hukuki belirsizliklerin giderilmesi, her iki taraf i¢in de daha adil bir s6zlesme
pratigi saglayacak, ayrica uygulamada yasanabilecek sorunlarin Oniine
gecgecektir.
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