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OZET

On 6demeli konut satis sdzlesmesi ilk defa 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun’da diizenlenerek hukuk hayatina dahil olmustur.
Bu tip konut satiglari, eski kanunda kampanyali satiglar g¢ercevesinde
degerlendirilmekteydi. Ancak on Odemeli satiglarin uygulamada giderek
yayginlik kazanmastyla beraber, yeni kanunda bagli bagina bir s6zlesme tiirii
olarak diizenlenmis bulunmaktadir. Bu kapsamda Kanunun 42. maddesinde
diizenlenen saticinin teminat saglama zorunlulugu, tiiketiciyi koruma
amaciyla getirilen 6nemli bir ylikiimliiliiktiir. Calismada ilk olarak 6n 6demeli
konut satis sozlesmesi ele alinmis, ardindan saticinin teminat saglama borcu
iizerinde durulmustur.
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ABSTRACT

Pre-paid housing sales contract was first enacted in the Law on the
Protection of the Consumer No 6502. This type of residential sales, which was
assessed under “campaign sales” in its old form, has been re-introduced by the
legislator as a contract type by itself dure to its increasing prevalence in
practice. In this context, the seller's liability, which is set forth in Article 42 of
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the Law, stands as an important liability for the protecting of the consumer. In
the study, the contract for the sale of prepaid housing is discussed, followed
by the debt of the seller to provide collateral.

Key Words: Pre-Paid, House, Sales Contract, Seller, Consumer.

GIiRiS

Ulkemizde insaat sektoriiniin siirekli biiyiimesi, ¢esitli tiiketici
sorunlari1 da beraberinde getirmistir. Bunlardan biri de uygulamada
“maketten satis”, “projeden satis” veya “sat-yap” olarak adlandirilan 6n
6demeli konut satislarinda karsilasilan sorunlardir. On 6demeli konut satislar
4077 sayili miilga TKHK doéneminde “kampanyali satiglar” g¢ercevesinde
degerlendirilmistir'. Ancak 6502 say1li TKHK da* (m. 40-46) bash basia bir
sozlesme tiirli olarak diizenlenmistir. Ayrica Glimriik ve Ticaret Bakanligi
tarafindan uygulama usul ve esaslarini belirlemek iizere “On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkinda Yonetmelik™ ¢ikarilmistir.

On o6demeli konut satislarinda, ortada heniiz bir konut olmadan
tiikketicilerin para 6demeye baslamasi s6z konusudur. Bu durum, tiiketiciler
acisindan cesitli riskleri beraberinde getirmektedir. Ornegin saticinin
titketicilerden 6n ddemeleri toplay1p insaati tamamlamamasi, iflas etmesi veya
Olmesi gibi durumlarda tiiketicilerin sozlesmede belirlenen konutu elde
etmeleri miimkiin olmamaktadir. Iste kanun koyucu, ¢esitli sebeplerle
saticinin edimini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemesi ihtimaline karsi
titketicinin magdur olmasimi engellemek amaciyla saticiya teminat saglama
zorunlulugu yiiklemistir.

I. SOZLESMENIN TANIMI, HUKUKi NIiTELiGi VE
TARAFLARI

On odemeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin konut amacli bir
taginmazin satig bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da
bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir
veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir (TKHK m.40/1). Hukuki niteligi
itibariyle, tam iki tarafa borg¢ yiikleyen bir s6zlesmedir®.

' Baskun, Selim, Kampanyali Konut Satimunda Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi),
Istanbul 2011, s. 4; Tokbas, Hakan, Maketten Konut Satis Sozlesmelerinin Hukuki Niteligi ve Neticeleri,
http://tuketicihukuku.org/images/tuketiciHukuku/Maketten-Konut-Satis-Sozlesmeleri.pdf (Erigim: 28/11/2016).

2 RG, 28/11/2013, 28835.

3 RG, 17/11/2014, 29188.

Ozmen, Etem Saba / Vardar Hamamcioglu, Giilsah, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 1. Basi,

Istanbul 2016, s. 6.
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On 6demeli konut satis sdzlesmesi bir tiiketici islemidir. Bu sebeple,
sOzlesmenin bir tarafinda ticari veya mesleki amaglarla hareket eden gergek
veya tiizel kisi (satic1) bulunurken, diger tarafta tiiketici sifatini tasiyan kisi
(alic1) bulunmalidir®. Saticinin ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket
etmesi durumunda, 6n 6demeli konut satig sézlesmesinin 6zellikleri var olsa
bile, bu sozlesme tiiketici islemi olarak kabul edilemez®. Alicinin ise satis
konusu tasinmazi konut olarak kullanma amaciyla edinmesi gerekmektedir’.
Aksi takdirde alicinin tiiketici sifatina sahip olmasit miimkiin degildir. Gergek
kisiler disinda, tacir sifati bulunmayan tiizel kisiler (dernekler, vakiflar vs.) de
konut amagli tasinmaz edinebilirler®.

5 Aslan, i.Yilmaz, Tiiketici Hukuku Dersleri, 5. Basi, Bursa 2014, s.3; Aydogdu, Murat, Tiiketici Hukuku
Dersleri, 1. Basi, Ankara 2015, 5.59; Giimiis, Mustafa Alper, Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
Serhi, C.1, 1. Baski, Istanbul 2014, 5.30; Karakocali, Ahmet / Kursun, Ali Suphi, Tiiketici Hukuku, 1.
Basi, Istanbul, 2015, s.19; Ozanoglu, Hasan Seckin, Tiiketici Sozlesmeleri Kavrami, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.50, S.1, s. 72.

®  “Bir hukuki islemin sadece 6502 Sayili yasada diizenlenmis olmasi tek basina o islemden kaynaklanan

uyusmazhigin tiiketici mahkemesinde goriilmesini gerektirmez. Bir hukuki islemin 6502 sayili yasa

kapsaminda kaldigmin kabul edilmesi i¢in taraflardan birinin tiiketici olmasi gerekir. Dava konusu
olayda davacimin arsasim satmak icin davali sirketle anlagsmaya vararak kaparo aldig:
mahkemece kabul edilmis ve ancak sozlesmenin 6n 6demeli konut satis sozlesmesi kapsaminda
oldugu, davacinin satici, davalimin ise tiiketici sifatim tasidigi, gorevli mahkemenin Tiiketici

Mahkemesi oldugu kabul edilerek gorevsizlik karari verilmistir. Satis s6zlesmesinden kaynaklanan

uyusmazliklarin 6502 sayili yasa kapsaminda olmasi i¢in mutlak surette taraflardan en az birisinin

tiiketici vasfini tagimasi gerekir. Somut uyusmazlikta davali sirket ve davaci satici, Tiketicinin

Korunmast Hakkinda Kanun'da tanimi yapilan tiiketici ve satict kapsaminda olmadigindan, taraflar

arasindaki iliskinin 6502 sayili yasa kapsami disinda kaldigi anlasilmaktadir. Taraflar arasindaki

uyusmazlik, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun kapsami diginda kaldigina gore davaya bakma

hususunda genel mahkemeler gorevlidir.” Yargitay 13.HD, 15.10.2015 T., 2015/27516 E., 2015/30201

K. (Kazanci igtihat Bilgi Bankast).

Kanaatimizce kullanma kavrami dar yorumlanmalidir. Yani kisi bizzat oturmak amaciyla sézlesme

yapmis olmalidir. Kisinin kiraya vermek, daha yiiksek fiyata satmak veya yatirnm yapmak amaciyla

konut satin almasi durumunda tiiketici olarak kabul edilmesi miimkiin degildir. Yargitay da aymi

goriistedir (Bkz. Yargitay 13.HD, 2015/36754 E., 2016/2002 K.; Yargitay 20. HD, 2017/5396 E.,

2017/2735 K.). Aksini kabul etmek, tiiketici islemi kavramimin agir1 bir bi¢imde ve kanunun amaci

disinda genislemesine yol agar.

Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 16. Tiizel kisi tacirler 6102 sayili TTK m.19°da belirtilen ticari is

karinesi geregince hicbir sekilde tiiketici sifatia sahip olamazlar ve bu sebeple On Odemeli Konut Satis

Sozlesmesinin alici tarafinda bulunamazlar. Bkz. Aslan, s. 3; Giimiis, Serh, s. 31; Aksi goriiste: Yiicer

AKktiirk, ipek, Tiizelkisi Tacirin Tiiketici Sifat, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XX, S.II,

2016, s. 126. Konut kavrami ilk bakista gergek kisilere 6zgii bir kavram gibi goriinmektedir. Ancak

tacirler disindaki tiizel kisiler de istisnai olarak konut edinebilirler. S6z gelimi siddet magduru kadinlara

yardim amaciyla kurulan bir dernek veya vakif, siddet goren kadinlarin barmabilmeleri amaciyla bir
konut satin almak isteyebilir. Burada tiizel kisinin yerlesim yerinin (merkezinin), konut kavramindan
farkli oldugunu belirtmek gerekir. Tiizel kisinin yerlesim yeri, kurulus belgesinde baska bir hiikiim
bulunmadikga islerinin yonetildigi yerdir (TMK m.51). Yerlesim yeriyle konutun ayni yerde olmasi
miimkiindiir. Ancak yerlesim yerinin tekligi ilkesine karsilik, konut say1s1 birden fazla olabilir. Yerlesim
yeri, kisinin hukuken bulundugu yerdir. Konut ise fiilen oturulan yeri ifade eder ve bu agidan gegici
niteliktedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Vardar Hamamcioglu, Giilsah, Tiirk Medeni Kanununa Gore
Yerlesim Yeri, 1.Basi, Istanbul 2009, s. 11 vd.
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II. CESITLi ACILARDAN TEMINAT SAGLAMA
ZORUNLULUGU

A. Teminat Saglama Zorunlulugunun Amaci

On o6demeli konut satis sdzlesmesinde saticinin teminat saglama
zorunlulugu, dogrudan dogruya kanundan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla
taraflarin aralarinda anlasarak bu zorunlulugu bertaraf etmeleri miimkiin
degildir (TBK m.27/I). Kanun koyucunun bdyle bir zorunluluk
ongormesindeki amag ise hi¢ siiphesiz tiiketicinin korunmasidir’. Gecmis
donemlerdeki uygulamalar, 6zellikle biiyiik ¢aptaki konut projelerinde cesitli
sebeplerle tiiketicilerin zarara ugramasina sebep olmustur. S6z gelimi
“projeden satig”'’ veya “maketten satis”'' seklinde konut yapacaklarini vaat
ederek pesinat adi altinda tiiketicilerden para toplayan kisilerin daha sonra
topladiklar1 paralarla yurtdisina kagtiklar1 veya konutlar1 yapmadiklari
yoniinde pek ¢ok haber basina yansimistir'?. Diger taraftan saticinin iflas
etmesi, Olmesi, fiil ehliyetini kaybetmesi gibi sebeplerle de insaatlarin
bitirilememesi s6z konusu olabilir. Iste kanun koyucu, tiiketicinin cesitli
ihtimaller karsisinda zarara ugramasini engellemek amaciyla saticiya teminat
saglama zorunlulugu yiiklemistir.

9 Ozel, Caglar, Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, 3. Basi, Ankara 2014, s. 190. “On 6demeli konut satis1
sozlesmelerinde en 6nemli sorunlardan birisi, saticilarin belirli kampanyalar diizenleyerek, konut
yapimi i¢in yiizlerce tiiketici ile sozlesme akdetmeleri ve ¢ok yiiksek tutarda meblaglar piyasadan
toplamalaridir. Aslinda sadece bankalara verilmis olan bu yetkinin, 6n 6demeli sdzlesme yapisi i¢inde
dolayl olarak saticilara verilmesi, ya tiiketicilerin 6demelerini yaptiklar: konutlari edinmelerini ya da
ddedikleri meblag: giivence altina alacak bir koruma saglamayi1 zorunlu kilmistir. Aksi takdirde saticinin
iflas1 ile birlikte 6demede bulunan tiiketicilerin ciddi sekilde magdur olmas: tehlikesi mevcuttur. $6yle
ki 100.000 TL bedelle konut sdzlesmesi yapildigmni ve 40.000 TL 6n 6demede bulunuldugunu
varsayalim. Geri kalan 60.000 TL esit taksitler veya ara odemelerle ii¢ yilda ddenecek olsun.
Sozlesmenin imzalanmasindan bir yil sonra 40.000 TL 6n 6deme yapildigin1 ve 20.000 TL tutarindaki
birinci yil taksitlerinin 6dendigini varsayalim. Saticinin iflast halinde tiiketici kendisine teslimi taahhiit
edilen konutu alamadigi gibi, o ana kadar satictya 6dedigi 60.000 TL tutarindaki ddemelerini de
alamama riski ile karsi karsiya kalacaktir. Bu riski 6nleyecek korumanin temelini Diinyanin bazi
iilkelerinde de uygulama bulan bina tamamlama sigortasi olusturmaktadir”. 6502 Sayili TKHK m.42/1
Madde Gerekgesi.

Projeden satig, saticinin heniiz konutun insasina baslanmadan evvel, bittikten sonra ortaya ¢ikmasi
amagclanan halinin bir proje olarak tiiketicilere sunuldugu ve bu sekilde s6zlesmenin yapildigi satigi ifade
eder.

Maketten satis, saticinin heniiz konutun ingasma baglanmadan evvel, bittikten sonra ortaya ¢ikmasi
amaglanan halinin bir maket minyatiir tizerinden tiiketicilere sunuldugu ve bu sekilde sdzlesmenin
yapildig1 satis1 ifade eder.

Ornegin; “Maket ev dolandiricilarina operasyon” http://www.sabah.com.tr/yasam/2015/08/26/maket-
ev-dolandiricilarina-operasyonu-17-gozalti; “Maket iizerinden vurgun yapan insaat firmasina
operasyon” http://www.ulusalkanal.com.tr/m/?id=72720 (Erisim: 05/12/2016).
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B. Teminat Saglama Zorunlulugunun Baslangici

TKHK’nun “Teminat” baslikli 42. Maddesinde, saticinin 6n ddemeli
konut satisina baglamadan Once, kapsami, kosullart ve uygulama esaslar
Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasinin
veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlari saglamasinin zorunlu
oldugu belirtilmistir. Maddede gecen “6n 6demeli konut satisina baglamadan
once” ifadesi, teminat saglama zorunlulugunun ne zaman yerine getirilmesi
gerektigini acgiklamaktadir. S6z konusu ifadeyi, 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesinin yapilmasindan 6nce saticinin teminat saglama zorunlulugunu
yerine getirmesi gerektigi yoniinde anlamak miimkiindiir. Ancak bu noktada,
sozlesmenin sekliyle ilgili hiikkmii ele almak gerekmektedir. Zira burada bir
taginmaz satig1 s6z konusu olduguna gore, sdzlesme konusu olan konutun
tapuda resmi sekilde yapilan sozlesme ile birlikte devri diisiiniilecek olursa,
saticinin teminat saglama zorunlulugunun bu vakte kadar dogmayacagi akla
gelebilir. Ulkemizde tapu sicili uygulamasi tasinmaz satiglarinda sdzlesme ve
devir islemlerinin bir arada yapilmasi yoniindedir. Bu sebeple, 6n 6demeli
konut satis s6zlesmesinin yapilmasini takiben bir siire beklenerek, 6demelerin
tamamlanmasindan sonra devir yapilmas1 miimkiin degildir. Oyleyse, teminat
saglama zorunlulugu devirden 6nce baglamig olmalidir. Aksi bir durumun
kabulii, teminat saglama zorunlulugunu anlamsiz kilar.

Kanunda 6n 6demeli konut satiginin tapu siciline tescil edilmesi, satig
vaadinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu tutulmustur. Aksi
halde saticinin, sonradan sézlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine
olacak sekilde ileri siiremeyecegi belirtilmigtir (TKHK m. 41/1). Kanun
koyucu, taginmaz satis s6zlesmesinden dogan miilkiyeti devir borcunun ifasi
icin bir tasarruf iglemi niteliginde olan tescil islemini s6zlesmenin sekli olarak
diizenlemistir. Halbuki, s6zlesme bir borg¢landirici iglem iken, miilkiyetin
devri amaciyla tapu siciline tescil bir tasarruf iglemidir.

Sozlesmenin tescili ifadesinin nasil anlasilmas1 gerektigi 6gretide farkli
sekillerde yorumlanmustir. Bir goriise gore, bu ifadeden anlasilmasi gereken
on 6demeli konut satiginin tapu siciline serhi veya kat irtifakinin tiiketici adina
tescilidir'. Tkinci bir gériise gore, kanun koyucu mevcut satis sdzlesmesine
dayali olarak yapilan tasarruf islemi olan tescili, on 6demeli konut satis
sozlesmesinin “kurucu olgusu” haline getirmistir. Bu sebeple tapuda
akdedilen diizenleme bicimindeki resmi sekle tabi 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesi, saticinin tescil talebine bagli olarak tapu kiitigiine tescil

3 Aydogdu, s. 272.
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edilmedikce “yokluk” yaptirmmu ile sakattir'*. Ugiincii bir goriise gore bu ifade
s6zlesmenin tapuda yapilmak zorunda oldugu seklinde anlagilmalidir'. Bagka
bir goriise gére bu hiikkiim uyarinca tasinmaz satim sozlesmesi tapuda
akdedilmeli ancak tasarruf islemi yapilmamalidir'®. Son bir gériise gore ise,
bu hitkkmiin diizeltici yoruma tabi tutularak kanun koyucunun sézlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesi zorunluluguna isaret etmeye calistigi kabul
edilmelidir'”.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik’te, 6n 6demeli konut
satig sozlesmesinin, kat irtifaki devrinin tiikketici lehine tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir s6zlesme seklinde veya noterliklerde
diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulabilecegi ifade
edilmektedir (m. 6/1). Kanaatimizce, sekil sartina iliskin olarak Y&netmelik’te
yer alan hiikim uygulanmalidir. Zira tapu sicili uygulamasinda oncelikle
sozlesmenin yapilip, daha sonra tescil isleminin yapilmasi s6z konusu
degildir. Taginmaz satig sézlesmesinde tescil adeta sdzlesmenin kurucu bir
unsuru olarak kabul edilmekte ve tescil olmaksizin sbézlesmenin
yapilamayacag1 yoniinde bir uygulama ortaya ¢ikmaktadir'®. On 6demeli
konut satisina konu olan tasginmazin tiiketici adina tescil edilerek miilkiyetin
devri sozlesmenin mantigina terstir. Clinkii 6n 6demeli konut satisinda esas
olan “6nce 6de sonra teslim al” ilkesidir'. Dolayistyla saticinin tasmmazin
miilkiyetini tapuda tiiketici adina tescil edip, daha sonra tiiketicinin bedeli
O0demeye baglamasi, O6n Odemeli konut satis sdzlesmesinin tanimina
uymamaktadir. Ayrica, ortada heniiz bir konut amagli tasinmazin bulunmadigi
hallerde, zaten tapuya tescil de giindeme gelmez”. Bu durumda ancak Kat
Miilkiyeti Kanunu m. 1/2 hiikmii geregince, bir arsa iizerinde ileride kat
miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden
¢ok yapmin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri

Giimiis, Serh, s. 255. Yazar tapuda tasinmaz satis sdzlesmesi seklinde yapilan tiirii “dar anlamda 6n
6demeli konut satis s6zlesmesi”, noterde satis vaadi seklinde yapilan tiirii ise “genis anlamda 6n 6demeli
konut satig sozlesmesi olarak” isimlendirmektedir. Ayrica kanun koyucunun tapu siciline tescili
ongorerek on 6demeli konut satis sézlesmesini bir “real sdzlesme” olarak karsimiza ¢ikardigini ifade
etmektedir.

Oz, Turgut, Konusu Tasinmaz Olan Tiiketici Sézlesmelerinde Gegerlilik ve Borca Aykirilik, Sektérel
Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalari, 1. Basi, Ankara 2015, s. 143.

Makaraci, Ash, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut
Satist, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, Istanbul 2015, s. 244.

Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 31.

Tapu sicili uygulamalarmin elestirisi igin bkz. Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 33.

19 Giimiis, Serh, s. 250.

Belirlilik (Muayyenlik) ilkesi geregince, ayni haklar ancak ferden belirli olan seyler iizerinde kurulabilir.
Bu sebeple, heniiz insa edilmemis bir konutun tescili s6z konusu olmaz. Bkz. Unal, Mehmet / Bagpinar,
Veysel, Sekli Esya Hukuku, 9. Basi, Ankara 2017, s. 131.
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tarafindan kat irtifaki kurulabilir*'. Tasinmaz satis vaadi ise, TMK m. 1009/1
hiikmii geregince tapu kiitiigline serh edilebilir. Boylelikle, saticinin teminat
saglama zorunlulugunun kat irtifaki devriyle birlikte yapilacak yazili
sozlesmeden veya satig vaadi sdzlesmesinden Once yerine getirilmesi
gerektigi sOylenebilir.

Yukarida bahsi gegen yonetmelikte, sozlesmede bulunmasi zorunlu olan
hususlar tek tek sayilmistir. Bunlardan biri de “verilen teminata iliskin
bilgiler” dir (m. 7/1-k). Su halde satici, sézlesmenin yapilmasindan Once
teminati yerine getirmeli ve buna iligskin bilgilere sézlesme igeriginde yer
verilmelidir. Ayrica, sézlesmenin kurulmasindan en az bir giin Once tiiketiciye
verilmesi zorunlu olan 6n bilgilendirme formunda da verilecek teminata
iliskin bilgiler yer almak zorundadir (Yo6n. m. 5/1-f).

C. Teminat Saglama Zorunlulugu ve S6zlesmenin Konusu

Teminat saglama zorunlulugunun amaci tiiketicilerin yaptig1 6demelerin
garanti altina alinmasidir. Ancak bunun diginda tiiketicinin sozlesme
konusuna ulasmasinin saglanmasi da énem tagimaktadir. On 6demeli konut
satig sozlesmesinin konusu “konut amagl tasinmaz”’dir. TMK m. 704 ve m.
998/1 hiikiimlerinde taginmaz miilkiyetinin konusu “arazi, tapu kiitiigiinde
ayrn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline
kayith bagimsiz boliimler” olarak belirtilmistir. Burada sinirli say1 (numerus
clausus) ilkesi gecerli olup, hiikiimde belirtilenler disinda yeni bir taginmaz
tiirii olusturulmasi miimkiin degildir**. Dolayistyla TKHK m. 40/1 hiikmiinde
yer alan “konut amagl tasinmaz” ibaresi yeni bir tasinmaz tiirii olusturmayip,
malikin tasinmazi kullanma ve yararlanma iradesinin bi¢imini ifade
etmektedir®.

On Odemeli Konut Satiglart Hakkinda Y énetmelik’te konutun, 634 sayil
Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amagli kullanilan ya da mesken niteligi
tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii bagimsiz
boliim oldugu belirtilmistir (m. 4/1-e). Su halde yonetmelikte yer alan bu
tanim dogrultusunda 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin konusunu yalnizca
kat miilkiyeti kiitiigline kayithh bagimsiz boliimler olusturabilecektir. Yine
yonetmelige gore, mesken niteligi tasimayan bagimsiz boliimler de

2

Ozmen / Vardar Hamameioglu, s. 33.

22 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, Tekinay Esya Hukuku, 5. Basi, istanbul 1989, s. 652; Oguzman,
Kemal / Selici, Ozer/ Oktay-(")zdemir, Saibe, Esya Hukuku, 19. Basi, Istanbul 2016, s. 355; Eren,
Fikret, Miilkiyet Hukuku, 5. Bas1, Ankara 2017, s. 201; Ertas, Seref, Esya Hukuku, 13. Basi, Izmir
2016, s. 265; Ayan, Mehmet, Esya Hukuku II, Miilkiyet, 9. Basi, Ankara 2016, s. 155.

2 (zmen / Vardar Hamamcioglu, s. 19.
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sozlesmenin konusunu olusturabilir. Ancak yonetmelikteki bu ifade kanuna
aykirlik teskil etmektedir. Kanunda acik¢a “konut amacgh taginmaz”
denildigine gore, mesken niteligi tasimayan bagimsiz boliimlerin 6n 6demeli
konut satisina konu olmasi miimkiin degildir. Aksi takdirde mesken
niteliginde olmayan is biirosu, diilkkan, magaza, mahzen veya depo
niteligindeki bagimsiz boliimlerin de 6n 6demeli konut satisina konu olmasi
gerekmektedir ki bu durum sézlesmenin niteligi ile bagdagsmamaktadir.
Kanaatimizce yoOnetmelikteki bu ifadeyi “tatil amaghi tasinmaz” olarak
anlamak gerekir’. Zira tatil amacli tasmnmazlar tiiketiciler tarafindan
genellikle devre miilk hakk: ¢ergcevesinde kullanilmaktadir. Devre miilk hakki
ise ancak mesken niteliginde yapilarda kurulabilir (KMK m. 58/2).

D. Teminat Saglama Zorunlulugunun Emredici Niteligi

Saticinin teminat saglama zorunlulugunu diizenleyen TKHK m. 42
hiikmii emredicidir. Saticinin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine, yapilan
O6demeler i¢in teminat saglanmayacagina dair bir kayit koymasi durumunda,
bu kayit gecersiz olur. Zira Kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olan
sozlesmeler kesin hiikiimsiizdiir (TBK m. 27/1). Ancak teminat saglama
zorunlulugunu ortadan kaldiran kaydin hiikiimsiizliigii, sozlesmenin tamamini
hiikiimsiiz kilmaz (TBK m. 27/2).

E. Teminat Saglama Zorunlulugunun Konut Sayisina Baglanmasi

On Odemeli Konut Satislart Hakkinda Yonetmelik’te, saticinin konut
satisina baslamadan 6nce, konut adedi otuz ve iizerinde olan projeler i¢in bina
tamamlama sigortasi yaptirmasinin veya diger teminat ve sartlardan en az
birini saglamasinin zorunlu oldugu diizenlenmistir (m. 12/1). Su halde
Yonetmelik, On oOdemeli konut satiginda saticinin teminat saglama
zorunlulugunu projedeki konut sayisinin otuz ve lizerinde olmasi sartina
baglamistir™. Dolayisiyla konut sayismin otuzun altinda oldugu projelerde,
saticinin herhangi bir teminat gésterme zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu
durum tiiketiciler acisindan olumsuz sonuglara sebep olabilir. Zira kanun
koyucu, tiiketicileri korumak amaciyla satictya teminat saglama zorunlulugu
getirmistir’®. Ancak tiiketici lehine olan bu zorunluluk, Yonetmelikle

2+ Tatil amagh tasinmazlarm da 6n 6demeli konut satisina konu olabilecegi yoniinde bkz. Cabri, Sezer,
6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi,
Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalari, 1. Basi, Ankara 2015, 5.208.

Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 60.

“...insaat ruhsat1 almis olan saticinin 6n 6demeli konut satig1 yapmadan 6nce, belirlenen biyiikliigiin
ilizerindeki projeler i¢in bina tamamlama sigortast yaptirmasi zorunlu kilimmustir. Bu sigortanin kapsamu,
kosullar1 ve uygulama usul ve esaslarinin Hazine Miistesarlifinca belirlenmesi 6ngoriilmiistiir. Bu
sayede, konut edinmek amaciyla yiiksek meblaglar 6demis olan tiiketicilerin satici iflas bile etse bina
tamamlama sigortasi sayesinde nihai amaci olan konutlar1 edinmeleri saglanmis olacaktir. Saticilar bina

2!
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hafifletilmekte ve konut sayisi otuzun altinda olan projelerde tiiketiciyi
korumasiz birakmaktadir. Konut sayisina iliskin kriterin neden “otuz ve iizeri”
oldugu ise anlasilamamaktadir.

Yonetmelikteki  konut  sayis1  kriteri  ¢esitli  riskleri  i¢inde
barmndirmaktadir. S6z gelimi aynmi saticinin ayni yerde birden fazla konut
projesi bulunmasi ve her projede konut sayisinin otuzun altinda bulunmasi
ihtimalinde bu satici teminat saglama zorunlulugu altinda olmayacaktir.
Yonetmelikte diizenlenen konut sayisi kriteri istismar edilmeye agiktir.
Saticilarin teminat saglama zorunlulugundan kagmmak igin tek bir projeyi
birden fazla proje gibi gostermesi pekdld miimkiindiir. Dolayisiyla
Yonetmelikteki bu diizenleme tiiketicileri koruma amacindan uzak
kalmaktadir.

III. TEMINAT TURLERI

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun m. 42/1 hilkkmiinde teminat
olarak bina tamamlama sigortast Ongoriilmiis, diger teminat tiirleri ise
Bakanligin belirlemesine birakilmistir. Bakanlik tarafindan ¢ikarilan On
Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelige gore saticinin saglayabilecegi
diger teminatlar sunlardir (m. 12/1) :

a) Banka teminat mektubu,

b) Hakedis sistemi,

c) Bagli kredi ile teminat

A. Bina Tamamlama Sigortasi

On Odemeli Konut Satislart Hakkinda Yoénetmelik’te bina tamamlama
sigortasinin kapsaminin, kosullarinin ve uygulama esaslarinin Hazine
Miistesarlig1 tarafindan belirlenecegi diizenlenmistir (m. 13/1). Bu gercevede
Hazine Miistesarligi, “Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlart” m
belirlemistir. Genel sartlarda bina tamamlama sigortasinin konu itibariyle ii¢
halle sinirlandirildig: goriilmektedir?’:

a) Saticinin iflas etmesi,

b) Saticinin gercek kisi olmasi durumunda mirasgilarin  mirasi
reddetmesi sartiyla 6liimii,

tamamlama sigortasi yerine Bakanlik¢a belirlenen (hak edis sistemi, bagh kredi, 6n 6deme tutar:
gibi) diger teminat veya sartlar1 da saglayarak tiiketicilerin 6demelerini garanti altina alabilirler”.
6502 Sayili TKHK m. 42/1 Madde Gerekgesi.

?” Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 62.
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c¢) Saticinin sézlesmede taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay
icinde konutu veya devre tatili tamamlayamamasi. (Genel Sartlar m. A. 1).

Yukarida belirtilen ti¢ halden birinin gergeklesmesi durumunda
tiikketicilere Genel Sartlar ve sigorta poli¢esindeki 0zel sartlar ¢ergcevesinde
sigorta teminati saglanir. Ancak saticinin Oliimii durumunda, sigorta
teminatinin saglanmasi mirasgilarin mirasi reddetmesi sartina baglanmistir.
Bu durumda eger mirasgilar mirasi reddetmemisse, saticinin 6lmesi baslt
basina rizikonun gerceklestigi anlamina gelmemektedir. Bir diger durum ise,
saticinin konutu siiresinde teslim edememesidir. On ddemeli konut satisginda
devir veya teslim siiresi sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay1 gegemez
(TKHK m. 44/1). Ancak Genel Sartlardaki hiikiim geregince tiiketici,
sozlesmenin kurulmasindan itibaren otuz alti ayin gegmesiyle birlikte
dogrudan sigortaya basvuramaz®®. Sigortaya basvurulabilmesi igin, teslim
tarihinin iizerinden 12 ay ge¢mis olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla TKHK
m. 44/1 hiikkmiinde diizenlenen devir ve teslim siiresinin bir anlami
kalmamaktadir.

Genel Sartlarin A. 4 maddesinde teminat dis1 kalan haller on iki fikra
olarak sayilmistir. Bunlardan son dort tanesine dikkat c¢ekmekte fayda
goriiyoruz. 11k olarak, tiikketicinin sdzlesmeden caymasi veya dénmesi halinde
tiikketici sigortaya bagvuramamaktadir (Genel Sartlar m. A. 4/9). Ikinci olarak,
B. 3 maddesine aykir1 olarak tiiketicinin tasinmazi devir veya teslim almaktan
kacinmasi hali de teminat dis1 olarak sayilmistir (Genel Sartlar m. A. 4/10).
Genel Sartlarin B. 3 maddesinde tasinmazin oturmaya elverisli sekilde
devrinden bahsedilmektedir. Ancak tasinmazin oturmaya elverisli oldugu
halde ayipli olmas1 miimkiindiir. Su halde saticinin devir ve teslim etmek
iizere tliketiciye sundugu konutun ayipli olmasi durumunda tiiketici devir ve
teslim almaktan kaginirsa sigortaya basvuramaz. Ugiincii olarak, dolayli
zararlar ile sdzlesmede kararlastirilan cezai sart teminat disidir (Genel Sartlar
m. A. 4/11). Tiiketicinin dolayli zararlar ile cezai sart igin ayrica saticiya
basvurmasi gerekmektedir. Son olarak ise, taginmazin i¢ kisminda kullanilan
fayans, musluk, yer ddsemesi, kapi1 kolu, mutfak dolabi gibi oturmaya
elverisliligi engellemeyen kiymetlerin projede taahhiit edilen nitelikte
olmamasi hali de teminat dist olarak ifade edilmistir (Genel Sartlar m. A.
4/12). Tasmnmazin i¢ kisminda kullanilan ve Genel Sartlarda 6rnek olarak
sayilan mallarin projede satici tarafindan taahhiit edilen nitelikte olmamasi bir
aylp halidir. Ancak Genel Sartlar, tasmmazin oturmaya elverisliligi
engellemeyen nitelikteki ayiplarinin varhigi halinde tiiketiciyi sigorta

% (Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 62.
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korumasindan mahrum birakmaktadir. Bu durumda tiiketicinin TKHK m. 8
vd. hiikiimleri ¢ergevesinde saticiya bagvurmasi gerekmektedir.

Bina tamamlama sigortasi ¢er¢evesinde sigortacinin yiikiimliiliigt, riziko
gergeklestiginde tiiketiciler tarafindan yapilan 6demeleri yasal faizi ile birlikte
geri 6demektir (Genel Sartlar m. B. 6/2). Ancak sigortacinin bu gercevede
Odeyecegi tazminat tutari, poligede belirtilen azami teminat limiti ile sinirhidir
(Genel Sartlar m. B. 6/1). Su halde tiiketici, policede belirtilen limitten daha
fazla zarara ugramissa, bunlarin giderilmesi igin saticiya bagvurmak
zorundadir.

Sigortaci, policede kararlastirilmasi halinde 6deme yapmak yerine
projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesine de karar verebilir®
(Genel Sartlar m. B. 6/5). Esasen bina tamamlama sigortasinda tiiketiciye
0deme yapmak yerine konutun tamamlanarak teslim edilmesi daha uygun bir
¢oziim yoludur®. Zira 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinde tiiketicinin amaci
konut sahibi olmaktir. Dolayisiyla bina tamamlama sigortasinda, sigortacinin
projeyi tamamlayarak tiiketicilere teslim etmesinin asil ylkiimliilik olarak
diizenlenmesi uygun olurdu®'. Halbuki genel sartlarda sigortacinin asil
yilikiimliligiiniin poligcede belirtilen tazminati ddemek oldugu diizenlenmistir.
Binanin tamamlanarak tiiketicilere teslimi ise tamamen sigortacinin tercihine
birakilmistir. Dolayisiyla sigortact, 6deme yapmak yerine projeyi
tamamlamanin daha uygun olduguna karar verirse ve poligcede de
kararlastirilmissa bu yolu tercih edebilir.

Sigortaci, projenin tamamlanmasi yoniinde karar verirse yeni bir
yuklenici ile anlagmak durumundadir. Ancak Genel Sartlarda, rizikonun
saticinin taginmazi sdzlesmede taahhiit edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay
icinde tamamlayamamasi nedeniyle gergeklesmesi durumunda, sigortacinin
ayni saticl ile anlasabilecegi belirtilmistir (Genel Sartlar m. B. 6/8). Bu durum
titketiciler acisindan oldukga sakincalidir. Zira sigortaciya, tiiketicilerle
sOzlesme yapan ve siliresince tasinmazi teslim edemeyen satici ile projenin
tamamlanmasi i¢in anlasabilme imkani taninmistir. Tasinmazi siiresinde
tamamlamayarak rizikonun dogmasima sebep olan satici ile projenin
tamamlatilmasi tiiketicilerin yeniden magdur edilmelerine sebep olabilir. Ote
yandan, sigortacinin projeyi tamamlamaya karar vermesi halinde tasinmazin

» (zmen / Vardar Hamamcioglu, s. 63.

30 Cabri, s. 220 vd.

31 Giimii’e gore ise, sigortacidan sigorta tazminati ddemek yerine yiiklenici gibi hareket ederek yapiy1
tamamlamasi beklenemez. Bina tamamlama sigortasi sartlarinda sigortaci i¢in sigorta tazminati 6demek
yerine yapiyl tamamlama zorunlulugunun getirilmesi, bu sigortanin 6lii dogmasi anlamina gelir. Zira
higbir sigorta sirketi miiteahhit sapkasi takmak istemeyecektir. Giimiis, Serh, s. 260.
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yeni teslim tarihinin yiiklenicinin belirlenmesinden itibaren makul siireyi ve
herhalde 24 ay1 gecemeyecegi kabul edilmistir (Genel Sartlar m. B. 6/6). Zaten
tilkketicinin sigortaya bagvurabilmesi i¢in teslim tarihinin iizerinden 12 ay
gecmis olmasi gerekmektedir. Bunun iizerine bir de 24 aylik proje tamamlama
siiresi  eklendiginde tagmmmazin teslim siiresi 72 (36+12+24) aya
uzamaktadir’?. Dolay1siyla s6z konusu bu diizenleme de tiiketicilerin aleyhine
bir durum ortaya ¢ikarmaktadir.

B. Banka Teminat Mektubu

Saticinin teminat saglama zorunlulugu cercevesinde saglayabilecegi
teminatlardan biri de banka teminat mektubudur. On Odemeli Konut Satislar
Hakkinda Y6netmelikte, banka teminat mektubunun, saticinin tiiketiciye karst
on 6demeli konut satigina iligkin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde
tiikketicinin 6dedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul ve taahhiit
ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektup oldugu ifade
edilmistir (m. 14/1).

Banka teminat mektubu hukuki niteligi itibariyle {i¢iincii kisinin fiilini
iistlenme niteliginde bir garanti sozlesmesi olarak kabul edilmektedir®.
Yargitay da yerlesik igtihatlarinda aymi goriisii benimsemistir’®. Banka
teminat mektubunda {glii bir iliski vardir. Bu tglii iliskide garanti veren
“banka”, garanti alan “muhatap” ve lehine garanti verilen borglu ise
“lehtar”dir™.

Konumuz agisindan ele alacak olursak, garanti veren “banka”, garanti
alan “tliketici” ve lehine garanti verilen ise “satic1” dir. Tiiketici ile satic

32
3

Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 64.

Barlas, Nami, Tiirk Hukuk Sisteminde Banka Teminat Mektuplari, 1. Basi, Istanbul, 1986, s. 9; Basara,
izzet, Banka Teminat Mektuplarimin Hukuki Niteligi, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 83, 2009, s.
302; Dogan, Vahit, Teminat Mektuplari, 5. Baski, Ankara 2015, s. 18; Erzurumluoglu, Erzan, Teminat
Mektuplart ve Banka Teminat Mektuplarimin Hukuki Niteligi, Ankara Iktisadi ve Ticari [limler
Akademisi Dergisi, C.V, S.1, 1973, s. 18; Reisoglu, Seza, Banka Teminat Mektuplar: ve
Kontrgarantiler, 4. Baski, Ankara 2003, s. 30; Yener Coskun, Hilal, Banka Teminat Mektuplarinda
Iigililerin Hak ve Bor¢lari, 1. Basy, Istanbul 2012, s. 13.

“ Bankanin sifati teminati1 veren oldugundan, taahhiidii esas s6zlesmeyi yapan taraflardan ve esas akitten
ayr1 ve tamamen miistakildir. Bankanin taahhiidii lehtarin borcunun gegerliligine ve varligina bagh
olmaksizin garanti taahhiidii olarak tecessiim eder. Bir kimse, asil bor¢lunun ileri siirebilecegi itirazlara
bakilmaksizin borcun yerine getirilmemesinden dogan zararin tazminini kabul etmesi halinde o kimseye
garanti veren durumundadir. Ugiincii sahsin fiilini garanti eden, yani bu sahsin bir sey yapacagimi
baskasina vaat eden sahis miistakil bir taahhiit altina girmistir.” Yargitay IBK, 13.12.1967, 66/16 E.,
67/7 K. (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).

Cetin, Abdurrahman / Din¢, Yusuf, Tiirkiye'de Teminat Mektuplari: Uygulamalar ve Hukuki
Sorunlar, Finansal Arastirmalar ve Caligmalar Dergisi, C.5, S.9, 2013, s.71; Giiler, Muhammet Ali,
Banka Teminat Mektuplarinin Paraya Cevrilmesi (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara 2011,
s. 13.

s

34

3

b

92



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 67 (1) 2018: 81-104 Saticinin Teminat Saglama Zorunlulugu

arasindaki iligki temel bor¢ iligkisi, yani 6n Odemeli konut satis
sozlesmesinden dogan iligkidir. Banka ile tliketici arasindaki iligki teminat
iliskisidir’®. Zira banka, tiiketici ile banka teminat mektubu sozlesmesi
yaparak saticinin 6n 6demeli konut satig sozlesmesinden dogan devir ve teslim
borcunu ifa edecegini garanti etmektedir. Banka ile satic1 arasindaki iligki ise
karsilik iliskisidir’’. Banka, saticimin talebi dogrultusunda ve onun lehine
olarak tiiketiciyle banka teminat mektubu sézlesmesi yapma ylikiimliiliigii
altina girmekte, bunun karsiliginda ise saticidan komisyon almaktadir.

Banka teminat mektuplarinin pek cok tiirii vardir’®. Ancak Yénetmelikte
yer alan banka teminat mektubu taniminda, saticinin saglayacagi teminat
mektubunun “ilk talepte 6deme kayitli, kesin ve siiresiz” olmasi gerektigi
diizenlenmistir (m. 14/1). Tiiketiciye verilecek banka teminat mektubunun ilk
talepte 0deme kayith, kesin ve siliresiz olmasi, rizikonun gergeklesmesi
halinde tiiketiciye yiiksek derecede bir teminat saglar®’.

Banka teminat mektubu tiiketici agisindan bina tamamlama sigortasina
nazaran daha avantajli gériinmektedir. Ancak bankanin yiikiimliiliigi, riziko
gerceklestiginde teminat mektubunda yer alan miktarin 6denmesinden
ibarettir. Zira {iglincii kisinin fiilini Ustlenen, bu fiili yerine getirmekle
ylikiimlii olmay1p, bunun gergeklesmemesi tizerine alacaklinin ugradigi zarari
gidermekle yiikiimliidiir*’. Dolayisiyla tiiketici sézlesmede amagladig1 konuta
sahip olamayacaktir. Ote yandan tiiketici, teminat mektubunda yer alan
miktardan daha fazla zarara ugramis olabilir. Bu durumda s6z konusu zararlar
icin ayrica satictya basvurmasi gerekmektedir’'. Buna karsilik, tiiketicinin
zararinin teminat mektubunda belirtilen miktardan daha az olmasi durumunda
bankanin tiiketicinin zararint m1 yoksa teminat mektubundaki miktar1 mi
O0deyecegi hususunda teminat mektubu sozlesmesine goére yorum

36 Aral, Fahrettin, Teminat Mektuplarinda Lehtar ile Muhatap ve Lehtar ile Banka Arasindaki Hukuki
Iliski, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.XXIV, S.II, 2007, s. 189.

37 Reisoglu, s. 289.

3% Ayrintih bilgi igin bkz. Dogan, s. 33 vd; Giiler, s. 44 vd; Yener Coskun, s. 80 vd; Reisoglu, s. 139 vd.

3 Ik talepte 6deme kayitli banka teminat mektuplari, muhatabin talebi iizerine herhangi bir itiraz ileri
stirmeden bankanin derhal 6deme yapmay: taahhiit ettigi teminat mektubu tiiriidiir. Bu tiir teminat
mektuplar1 muhataba (tiiketiciye) en yiiksek derecede glivence saglamaktadir. Zira burada banka, garanti
edilen rizikonun gergeklesmesiyle birlikte higbir itirazda bulunmadan ve talebin hakliligina dair ispat
araglar talep etmeden muhatabin (tiiketicinin) ilk talebi iizerine 6deme yapmay1 taahhiit etmektedir.
Kesin ve siiresiz banka teminat mektuplar1 ise, muhataba (tiiketiciye) kars1 taahhiit edilen ifanin
sozlesmeye uygun olarak yerine getirilmemesi halinde, mektupta belirtilen miktarin herhangi bir siireye
tabi olmaksizin muhatabin talebi lizerine 6denmesi kaydini iceren mektuplardir.

4 Oguzman, Kemal / Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt II, 15. Bas, Istanbul 2017, s.

420.

Oguzman / Oz, s. 421.
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yapilmalidir*?. Kanaatimizce tiiketiciye verilecek teminat mektubunun ilk
talepte 6deme kayitli, kesin ve siiresiz olmasi zorunlulugu karsisinda,
tiikketicinin zarar1 daha az olsa bile bankanin herhangi bir itiraz ileri
stirmeksizin teminat mektubunda yer alan tutar1 6demesi gerekmektedir.

C. Hakedis Sistemi

Hakedis, yiiklenicinin ingaatta yapmis oldugu islerin karsiligi olarak
tahakkuk eden alacagi anlamindadir®. Hakedis sistemi insaat sektoriinde
yaygin olarak kullanilmaktadir. Bu sistem, yiiklenicinin ingsaati tamamladigi
oranda bunun karsiligi olan &demeleri is sahibinden almasi esasina
dayanmaktadir. Boylelikle, is sahibinin insaatin baglangicinda veya bitiminde
6deme yapmasinin sakincalar1 giderilmis olmaktadir®*.

Hakedis sistemi, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik’te
saticinin saglayabilecegi teminatlardan biri olarak diizenlenmistir (m. 15).
Buna gore, tiiketicinin 6demelerinin hakedis sistemi ile teminat altina alinmast
durumunda sdézlesmede bir banka belirlenir ve bu bankada satici adina hesap
acilir (Yon. m. 15/1). Tiiketici de s6zlesme geregince yapacagi 6demeleri bu
hesaba yatirir, ancak tiiketicinin 6demeleri konutun devir veya teslimine kadar
bloke altinda olur (Yon. m. 15/1). Saticinin ingaati tamamladig1i oranda
hakedis karsilig1 olarak bu hesaptaki 6demeler serbest birakilir.

Yonetmelige gore, konutun tamamlanma orani ¢gergevesinde belirlenecek
hakedis sisteminde, ddemelerin dogrudan bankaya yapilmig olmasi ve
bankanin sorumlulugu altinda ingaatin ilerleme seviyesi oraninda sirkete
aktarilmas1 esastir. Bu sekilde yapilacak Odemelerde tiiketicinin rizasi
aranmaz. Bu islemlerle ilgili olarak banka, tiiketiciden komisyon ve benzeri
isim altinda herhangi bir bedel talep edemez (m. 15/2). S6z konusu hiikiimde,
ingaatin ilerleme seviyesi oraninda Odemelerin sirkete aktarilacag
belirtilmistir. Ancak buradaki “sirket” ifadesini “satict” olarak anlamak
gerekir. Zira saticinin bir sirket olmamasi da miimkiindiir. Bir bagka dikkat
¢ekici husus, bankanin hakedis oranina gore yapacagi 6demelerde tiiketicinin
rizasini alma zorunlulugunun bulunmamasidir. Bu durum, hakedis sistemi i¢in
bankada ac¢ilan hesabin satic1 adina olmasinin ve banka ile satici arasindaki
iliskiyi ilgilendirmesinin bir sonucudur. Yine ayni1 sebeple, bankanin bu iliski
cergevesinde yaptigi islemler dolayisiyla tiiketiciden komisyon ve benzeri
isim altinda herhangi bir bedel talep etmesi yasaklanmistir.

4 Oguzman / Oz, s. 421.

4 http://www.yildiz.edu.tr/~inan/Hakedis.pdf (Erisim: 28/12/2016).

# Ayrintili bilgi igin bkz. Unal, Egemen, Kamu Ihale Kanunu Kapsamindaki Yapim Islerinde Hakedis
Uygulamalart ve Denetimi (Yayimlanmams Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul 2010, s. 15 vd.
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Satic1 konutu devir ve teslim borcunu yerine getirmezse, hakedis
O0demeleri i¢in bankada acilan hesap tlizerindeki haklarin1 kaybeder
(Yon.m.15/3). Bu durumda, tiiketicinin yapmis oldugu édemelerin akibetinin
ne olacagi giindeme gelmektedir. Tiiketicinin yapmis oldugu 6demelerin
hakedis sistemine gore saticiya aktarilmayan kismi banka tarafindan
tiikketiciye iade edilir (Yon.m.15/3). Ancak saticiya aktarilmis olan kisimlar
i¢in tiiketicinin yine saticiya bagvurmasi gerekmektedir®.

Hakedis sistemi, tiiketicinin 6demelerinin banka araciligiyla teminat
altina alinmasi ve bu ddemelerin ingaatin ilerleme oranma gore saticiya
aktarilmasi agisindan avantajlidir. Ancak saticiya aktarilan 6demelerin akibeti
agisindan tiiketicinin zor durumda kalmasi miimkiindiir.

D. Bagh Kredi ile Teminat

Bagli kredi sozlesmesi tiiketici kredileri agisindan TKHK m. 30
hiikkmiinde ve konut finansmani sozlesmeleri acisindan da TKHK m. 35
hiikmiinde diizenlenmistir. Bagli kredi s6zlesmesi; konut finansmani
kredisinin miinhasiran belirli bir konutun satin alinmasi durumunda bir
sozlesmenin finansmani igin verildigi ve bu iki sézlesmenin objektif agidan
ekonomik bir birlik olusturdugu sézlesmeyi ifade etmektedir (TKHK m.35/1).
Su halde bagl kredinin s6z konusu olabilmesi icin, konut satis sdzlesmesi ile
konut finansmani so6zlesmesinin objektif agidan ekonomik bir birlik
olusturmasi gerekmektedir. Objektif agidan ekonomik birligin nasil olusacagi
ise TKHK m. 30/2 hiikmiinde belirtilmistir**. Buna gére ekonomik birligin
varligi;

a) Satici veya saglayicinin tiiketici igin krediyi finanse ettigi,

b) Ugiincii bir tarafca finanse edilmesi durumunda, kredi verenin kredi
sOzlesmesinin imzalanmasi veya hazirlanmasi ile ilgili olarak satici veya
saglayicinin hizmetlerinden yararlandigi,

¢) Belirli bir mal veya hizmetin verilmesinin kredi s6zlesmesinde agikca
belirtildigi,
Durumlarindan en az birinin varligi halinde kabul edilir.

Kanunda yer alan bu diizenlemenin temel amaci, saticinin tiiketiciyi
belirli bir kredi verenden kredi almaya yonlendirmesi durumunda, satis
sozlesmesi ile kredi sozlesmesi arasinda baglanti kurularak tiiketicinin

4 (zmen / Vardar Hamamcioglu, s. 68.
4 Karakocali / Kursun,s. 111.
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korunmasidir*’. Tiiketicinin herhangi bir ydnlendirme veya satici ile kredi
veren arasinda bir sdzlesme olmaksizin kredi kullanmasi durumunda, s6z
konusu kredi bagh kredi olarak nitelendirilemez*® (TKHK m. 30/5, TKHK m.
35/4).

On Odemeli Konut Satiglari Yénetmeligine goére, én ddemeli konut
satisinin bagli kredi ile yapilmasi halinde, kullandirilan kredi tutarinda teminat
saglanmig olur. Ancak, satict kullanilan bagli kredi tutarinin iizerinde kalan
tutari, ayrica teminat altina almak zorundadir (m. 16). Saticinin bagh kredi ile
teminat saglamasi durumunda, konutun hi¢ veya geregi gibi teslim
edilmemesi nedeniyle tiketici TKHK m. 11°de belirtilen secimlik
haklarindan® birini kullanirsa, satict ve konut finansmani kurulusu
miiteselsilen sorumludur (TKHK m. 35/2). Burada belirtmek gerekir ki konut
finansmani kurulusunun, TKHK m. 11°de tiiketiciye taninan biitiin se¢imlik
haklardan sorumlu tutulmasi miimkiin degildir’. Zira “satilanm iicretsiz
onarilmasini isteme” ve “satilanin ayipsiz bir misliyle degistirilmesini isteme”
haklari, isin dogas1 geregi ancak saticidan istenebilir’'. Su halde tiiketici,

47 Karakocali / Kursun, s. 111.

4 “Kredi veren kurulusun verdigi kredinin bagl kredi sayilabilmesi i¢in, kredi verenin tiiketici kredisini

belirli marka, bir mal veya hizmet satin almasi ya da belirli bir satic1 veya saglayici ile yapilacak satig

sOzlesmesi sart1 ile vermesi gerekir. Bu kosullar1 tasimayan tiiketici kredisinin baglh kredi olarak kabulii
olanaksizdir. Davacinin konut satin almada kullanmak iizere davali bankadan kredi kullandi8: sabittir.

Davaci ile davali arasinda yapilan kredi sézlesmesinde satin alinacak malin herhangi bir 6zelligi

belirtilmedigi gibi, satic1 ismi de belirtilmemistir. Davalilar arasinda bir sézlesme olmadig: gibi,

brosiirlerde de daval bankanin adi hi¢ gecmemistir. Oyle olunca bankanin davaciya kullandirdig
kredinin bagh kredi nitelidinde olmadigindan davalh banka hakkindaki davanin husumet
yoniinden reddi gerekir.” Yargitay 13. HD, 19.10.2015 T, 2015/29827 E., 2015/30307 K. (Kazanci

Igtihat Bilgi Bankast).

Malin ayipli oldugunun anlasilmasi durumunda tiiketici;

a) Satilan1 geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sézlesmeden donme,

b) Satilani alikoyup ay1p oraninda satis bedelinden indirim isteme,

¢) Asir1 bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 saticiya ait olmak iizere satilanin ticretsiz
onarilmasini isteme,

¢) Imkén varsa, satilanin ay1psiz bir misli ile degistirilmesini isteme,

se¢imlik haklarindan birini kullanabilir. Satici, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine getirmekle
yikiimlidiir. Tiketici bu se¢imlik haklarindan biri ile birlikte 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimleri uyarinca tazminat da talep edebilir.

0 Giimiis, Serh, s. 234.

ST “kinci fikrada, bagli kredilerde konutun hic ya da geregi gibi teslim edilmemesi halinde kredi verenin
sorumluluguna iliskin hitkiimler diizenlenmistir. ki s6zlesme arasindaki bagliligin énemli bir sonucu,
konutun hig ya da geregi gibi teslim veya ifa edilmemesi riskidir. Bu durumda, tiiketici konut finansman
kurulusuna kars1 da bazi haklar kullanabilecektir. Ornegin bagh kredi ile satin alnan konut ayipl
¢ikmigsa, tiiketicinin satici veya saglayiciya karsi kullanacag: haklarina bagl olarak konut finansman
kurulusuna da bagvurmas: miimkiindiir. Tiiketici saticidan tamirat veya yenisi ile degistirme istemis,
yani icerik degistirmis bir ifa talebinde bulunmussa, konut finansman kurulusuna karsi herhangi
bir talebi olmaz. Buna karsilik tiiketici, bedelin indirimi veya sézlesmeden dénme haklarim
kullanmayi tercih etmigse, konut finansman kurulusuna da basvurma imkaninin olmasi biiyiik
onem tasir. Aksi takdirde tiiketici, elde etmek istedigi konutun ayipli olmasina veya hig ifa edilmemis

49

96
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b9

“sozlesmeden donme”, “satis bedelinde indirim” ve tazminat taleplerini konut
finansman1 kurulusuna kars1 da kullanabilir.

Konut finansmani kurulusunun sorumlulugu, konutun teslim edilmemesi
durumunda konut satis sozlesmesinde veya bagl kredi sozlesmesinde
belirtilen konutun teslim tarihinden, konutun teslim edilmesi durumunda
konutun teslim edildigi tarihten itibaren bir yil siire ile smirlandirilmistir
(TKHK m. 35/2). S6z konusu bir yillik siire zamanasim siiresidir’>. Ayrica
konut finansmani kurulusunun sorumlulugu, kullandirilan kredi miktari ile
siirlidir. Dolayisiyla kredi miktarmin {izerindeki zararlar igin tiiketicinin
satictya bagvurmasi gerekmektedir™. Bu noktada On Odemeli Konut Satislar
Yonetmeligi m. 16 geregince saticinin bagh kredi tutarmin iizerinde kalan
miktar i¢in ayrica teminat gosterme zorunlulugu olmas: tiiketici agisindan bir
basvuru imkan1 getirmektedir.

E. Diger Teminatlar

On Odemeli Konut Satislar1 Yonetmeliginde, bina tamamlama sigortast,
banka teminat mektubu, hakedis sistemi ve bagl kredi ile teminat disinda,
tiikketicinin tiim 6demelerini garanti altina alan baska bir yontem ongoriilmesi
durumunda, bu yontemin Bakanlik tarafindan uygun goriilmesi halinde
teminat olarak kabul edilebilecegi belirtilmektedir (m. 12/2). Su halde
Y onetmelik, saticinin saglayacagi teminatlar hususunda baska bir yontem de
belirlenebilecegini 6ngérmiis, ancak bu noktada saticiya takdir yetkisi
tammayarak Bakanligin uygun gormesi sartini getirmistir. Ogretide bu
diizenlemenin, “garantérliik sirketleri”** olarak adlandirilan tiizel kisilerin
verdigi  hizmetlerle saglanan teminat uygulamalarinin  iilkemize
kazandirilmasina yol acabilecegi belirtilmektedir™.

IV. TEMINATLARIN iFLAS MASASINA DAHIL OLMAMASI
VE HACZEDILEMEMESI

Bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve
benzeri giivencelerin iflas veya tasfiye masasina dahil edilmesi,

olmasina ragmen kredi taksitlerini 6demeye devam etmek ve 6dedigi paray1 bu sefer saticidan geri
almaya ¢alismak zorunda kalacaktir”. 6502 Sayili TKHK m. 35/2 Madde Gerekgesi.

52 Giimiis, Serh, s. 235.

3 Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 69.

5% Ingilizcede “trust company”, Almancada “treuhand gesellschaft” olarak ifade edilmektedir. Ayrintil
bilgi i¢in bkz. Grundmann, Stefan, Trust and Treuhand at the End of the 20th Century, Key Problems
and Shift of Interests, The American Journal Of Comperative Law, Vol.47, 1999, s. 401; Molloy, Tony
/ Graham, Toby, Trustee Companies in With a Chance of Making Celibacy Hereditary,
Trust&Trustees, Vol. 19, No.2, 2013, s. 115; Weaver, Elizabeth, Private Trust Companies: A Future
For Derivative Claims?, Trust&Trustees, Vol. 17, No.3, 2011, s. 177.

55 (zmen / Vardar Hamamcioglu, s. 65.
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haczolunmasi, iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulmasi miimkiin
degildir (TKHK m. 42/2). Aym hiikim On Odemeli Konut Satislari
Yonetmeliginde de yer almaktadir (m. 13/2). Buradaki temel amag tiiketicinin
ddemelerinin giivence altina almmasidir’®. Ancak hiikiimde yalnizca bina
tamamlama sigortas1 kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri
giivencelerden bahsedilmektedir. Bu sebeple, bina tamamlama sigortasi
disindaki teminatlar kapsaminda saglanan gilivencelerin bu korumadan
yararlanamayaca@1 gibi bir sonu¢ ortaya ¢ikmaktadir’’. Hal bdyle olmakla
birlikte, kanaatimizce bina tamamlama sigortast disindaki diger teminat
tirlerinde saglanan gilivencelerin de iflas veya tasfiye masasina dahil
olmamasi, haczolunamamasi ve {iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz
konulamamas1 gerekmektedir’®. Aksi takdirde, tiiketicinin &demelerinin
giivence altina alindig1 sdylenemez.

V. TEMINAT SAGLAMA ZORUNLULUGUNUN YERINE
GETIRILMEMESININ SONUCLARI

Saticinin  teminat saglama zorunlulugunu yerine getirmemesi
durumunda, bunun hukuki sonucunun ne olacagina dair TKHK’da ve
Yonetmelik’te bir hiikiim bulunmamaktadir. Yalmiz TKHK m. 77/8’de,
Kanunun 42. maddesinde belirtilen yiikiimliiliiklere aykir1 hareket edenlere bu
aykiriligin giderilmesi i¢in bir ay siire verilecegi, siire sonunda aykiriligin
giderilmemesi halinde 500.000 TL idari para cezasi uygulanacagi
diizenlenmistir. S6z konusu para cezasi, her sene belirli bir miktar
arttirilmaktadir. Bakanlik tarafindan yayimlanan teblig®® geregince 2017 yili
i¢in bu miktar 603.532 TL’dir. Ancak TKHK da yer alan ceza hiikiimlerinde
genellikle her bir islem veya sozlesme i¢in ayr1 ayri ceza tayin edilirken,
teminat saglama zorunlulugu agisindan tek bir ceza miktari s6z konusudur. Su
halde, s6z gelimi 100 konutluk bir proje icin ayr1 ayr tiiketicilerle sézlesme
yapan bir satici, hicbir tiiketiciye karsi teminat saglama zorunlulugunu yerine
getirmemis olsa bile tek bir para cezasi alacaktir. Halbuki ceza miktarinin daha
diistik tutularak, her bir sdzlesme igin ayr1 ayr1 ceza verileceginin
diizenlenmesi kanaatimizce daha isabetli olurdu.

¢ Giimiis, Serh, s. 260.

57 Hiikmiin gerekgesi de bu noktada yeterli agiklik saglamamaktadir: “Tkinci fikrada bina tamamlama

sigortast kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivencelerin iflas veya tasfiye masasina

dahil edilemeyecegi, hacze konu edilemeyecegi ve ilizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz

konulamayacag diizenleme altina alinarak, sigorta sirketinin binanin tamamlanmasima yo6nelik bir an

once caligmalara baglanmasinin 6niindeki engellerin kaldirilmas: amaglanmustir.” 6502 sayili TKHK m.

42/2 Madde Gerekgesi.

Ayni yonde; Ozmen / Vardar Hamamcioglu, s. 65.

% 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 77nci Maddesine gére 2017 Yilinda
Uygulanacak Olan Idari Para Cezalarina iliskin Teblig, RG, 03.12.2016/29907.
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Teminat saglama zorunlulugunun yerine getirilmemesi, sdzlesmenin
gecersizligine sebep olmaz. Zira bu zorunluluk, sézlesme igin bir gecerlilik
kosulu degildir. Ayrica, TKHK m. 4/1 hilkkmii geregince sozlesmede
bulunmas1 gereken sartlardan bir veya birka¢inin bulunmamasi sézlesmenin
gecerliligini etkilemez. Dolayisiyla sézlesmenin zorunlu igerigi agisindan
teminata iligkin bilgilerin bulunmasi gerekirse de (Yon. m. 7/1-k), bu eksiklik
sozlesmeyi gegersiz hale getirmez. Bu durumda tliketici, cayma hakkini
kullanabilir®. Tiiketici, on dort giin icerisinde herhangi bir gerekce
gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin cayma hakkina sahiptir (TKHK m.
43/1). On dort giinliik siirenin baglangici s6zlesmenin kuruldugu tarihtir (Y on.
m. 8/1). Cayma hakkinin kullanildigia dair bildirimin bu siire igerisinde
noterlikler vasitasiyla saticiya bildirilmesi yeterlidir (Yon. m. 8/2).

Tiiketicinin bagvurabilecegi baska bir imkan ise sozlesmeden donme
hakkidir. On 6demeli konut satisinda, sozlesme tarihinden itibaren yirmi
dort aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden sdzlesmeden
donme hakki bulunmaktadir (TKHK m.45/1) °'. Sozlesmeden donme
bildiriminin de cayma hakkinda oldugu gibi noterlikler araciligiyla saticiya
yoneltilmesi yeterlidir (Yon. m. 9/2).

SONUC

On o6demeli konut satis sdzlesmesi, 4077 sayith TKHK déneminde
“kampanyal1 satiglar” igerisinde degerlendirilirken, giderek artan onemine
binaen 6502 sayili TKHK’ nun 40 ve 46. maddeleri arasinda ayrica bir
sozlesme tiirli olarak diizenlenmistir. Bu sdzlesmede tiiketicinin korunmasi
amacina hizmet etmeye yarayan en islevsel arag ise, saticiya yiiklenen teminat
saglama zorunlulugudur. Hal boyle olmakla birlikte, Kanunda diizenlenen
teminat saglama zorunlulugu, Yonetmelikteki ve Genel Sartlar’daki
diizenlemeler neticesinde tiiketiciyi koruma amacindan ve islevselliginden
uzaklastirilmistir.

Her seyden evvel, Yonetmelik geregince saticinin teminat saglama
zorunlulugu, projedeki konut sayisinin 30 ve iizerinde olmasi sartina
baglanmistir. Demek ki 30’un altinda konut bulunan projelerde tiiketicilerin
korunmasina ihtiya¢ yoktur. Bu diizenleme getirilirken, 6n ddemeli konut

0 Sert Siitcii, Selin, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Hiikiimlerine Gore Tiiketicinin
Cayma Hakku, 1. Basi, Ankara, 2016, s. 47.

' Maddenin ilk halinde, herhangi bir siire belirtilmeksizin konutun devir veya teslim tarihine kadar
tiiketicinin sozlesmeden déonme hakki oldugu diizenlenmekteydi. Ancak 684 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararname ile bu hilkiim degistirilerek sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort ay siireyle
sinirlandirilmistir.



Numan Tekelioglu Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 67 (1) 2018: 81-104

satiglarinin uygulamada genellikle biiyiik olgekli projelerde ortaya c¢ikmasi
sebebiyle sinirlandirma getirilmis olabilir. Ancak bdyle bile olsa, konut sayis1
30’un altinda olan projelerde de tiiketicilerin korunmasi gerektigi hususu
izahtan varestedir.

Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlari’nda getirilen diizenlemeler
sigortacilarin lehinedir. Zira sigorta tazminati m1 6denecegi yoksa projenin
tamamlanip tliketicilere teslim mi edilecegi noktasinda tiiketicilerin hi¢bir s6z
hakki olmayip, bu husus tamamen sigortacinin tercihine brrakilmistir. Ote
yandan Genel Sartlar’da, sigortacinin projenin tamamlanmasina karar vermesi
durumunda, siiresinde konutlar1 teslim edemeyen satici ile yeniden anlagsma
imkaninin sunulmasi agikga tiiketici aleyhinedir. Konutun teslim edilmesine
iligkin azami siireyi sozlesme tarihinden itibaren 36 ay olarak ifade eden
TKHK m. 44 hikmiiniin ise, Genel Sartlar’da yer alan siirelere dair
diizenlemeler karsisinda higbir islevselligi kalmamustir.

Banka teminat mektubu, hakedis sistemi ve bagli kredi ile teminat
saglanmasit durumunda, satict konutu devir ve teslim borcunu yerine
getirmezse, bu teminatlarin kullanilmasi yoluyla konutun tamamlanmasi
saglanamamaktadir. Zira s6z konusu teminatlar, konutun tamamlanmasini
degil, tiiketicilerin yaptig1 O0demelerinin garanti altina alinmasim
amaclamaktadir.

On o6demeli konut satis sdzlesmesinde saticinin teminat saglama
zorunlulugu, ger¢ek anlamda bir zorunluluk olmayip, hélihazirdaki durumu
ile tiiketicilerin korunmasi agisindan islevsel gorlinmemektedir. Teminat
saglama zorunlulugunun islevsel olabilmesi ic¢in, kanaatimizce su
diizenlemeler yapilmalidir:

- On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Y&netmelik m.12/1°de yer
alan, “konut adedi otuz ve lizerinde olan projeler i¢in” ifadesi ¢ikarilarak,
saticinin teminat saglama zorunlulugu konut sayisi kriterine bagli olmaktan
¢ikarilmalidir.

- Sigorta tazminatina bagvurabilmek i¢in, saticinin s6zlesmede taahhiit
edilen teslim tarihini miiteakip 12 ay icinde konutu veya devre tatili
tamamlayamamasi sartin1 getiren, Bina Tamamlama Sigortas1 Genel Sartlar
m. A. 1/c hilkkmii kaldirilmalidir. Bunun yerine, saticinin sdzlesmede taahhtit
edilen teslim tarihini ge¢irdigi glinden itibaren sigortaya basvurabilme imkant
getirilmelidir.
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- Tiketicinin dolayli zararlarin1 ve sézlesmede kararlastirilan cezai
sartlar1 teminat dis1 birakan, Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlart m. A.
4/11 hitkkmii kaldirilmalidir.

- Taginmazin i¢ kisminda kullanilan fayans, musluk, yer désemesi, kap1
kolu, mutfak dolab1 gibi oturmaya elverisliligi engellemeyen kiymetlerin
projede taahhiit edilen nitelikte olmamasi halini teminat dis1 birakan, Bina
Tamamlama Sigortas1t Genel Sartlart m. A. 4/12 hiikmii kaldirilmalidir.

- Sigortaciya poligede kararlastirilmasi halinde 6deme yapmak yerine
projenin tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmesine karar verme imkani
tantyan, Bina Tamamlama Sigortast Genel Sartlart m. B. 6/5 hiikmii
degistirilerek, sigorta tazminati yerine binanin tamamlanmasini isteme hakki
tilketiciye taninmalidir.

- Sigortacinin projenin tamamlanmasina karar verilmesi halinde,
bunun i¢in ayni satici ile anlasabilecegini belirten Bina Tamamlama Sigortasi
Genel Sartlar1 m. B. 6/8 hiikmii kaldirilmalidir.
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