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B Av. Gamze POLAT*H

ON ODEMELIi KONUT SATIS SOZLESMELERINDE SATICININ KONUTU
DEVIR VE TESLiM BORCU iLE ALICININ BEDEL ODEME BORCU"

IN PREPAID HOUSING SALES CONTRACTS, THE SELLER'S HOME TRANSFER AND THE DELIVERY
DEBT AND THE BUYER’S PRICE PAYMENT DEBT

OZET

Saticilar kargisinda tiiketicilerin korunmasi 6nemli bir konudur. Giin-
delik hayatta maketten satis, projeden satis olarak adlandirilan 6n 6demeli
konut satig sozlesmeleri, tiiketicinin satig bedelini pesin ya da kismim kisim
6dedigi, saticinin ise satig bedelinin kismen ya da tamamen 6denmesinden
sonra tiiketiciye konutun miilkiyeti ve zilyetligini devrettigi sozlesmelerdir.
Saticinin asli borcu, sézlesmeye uygun sekilde tiiketiciye konutun miilkiyeti
ve zilyetligini devretmektir.

01.04.2022 tarihinde 7392 sayill Kanun ile saticinin devir ve teslim
borcunun azami siiresi on iki ay daha arttirilarak kirk sekiz aya ¢ikarilmistir.
On 6demeli konut satis sézlesmelerinde edimlerin ifast siraya koyulmustur.
Tiiketicinin bedel 6deme borcunu ifa etmesine 6ncelik verilmistir.

Anahtar Kelimeler: On Odemeli, Konut, Devir, Bedel, Temerriit.

ABSTRACT

Protection of consumers against sellers is an important issue. Prepaid

housing sales contracts, which are called sales from the model and sales from
the project in daily life, are contracts where the consumer pays the sales price
cash or in parts and the seller transfers the ownership and possession of the
housing to the consumer after partial or full payment of the sales price. The
primary obligation of the seller is to transfer the ownership and possession of
the house to the consumer in accordance with the contract.
On 01.04.2022, with the Law No. 7392, the maximum period of the seller’s
obligation to transfer ownership and possession was increased by twelve
months to forty-eight months. In prepaid housing sales contracts, the perfor-
mance of the acts is put in order. Priority is given to the consumer’s perfor-
mance of the price payment obligation.
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* Bu makale, doktora tezinden iiretilmigtir.

Arastirma Makalesi

Makale Gelis Tarihi: 28.11.2023 Kabul Tarihi: 03.02.2024
* ORCID ID: https://orcid.org/0009-0004-7908-9497
Av. izmir Barosu, gamze_izmirli1l23@hotmail.com

izmir Barosu Dergisi « Nisan 2024 « 47



www.izmirbarosu.org.tr

GIRiS

Insanlarin en temel gereksinimi olan barinma ihtiyaglarini kargila-
mak i¢in ingaat firmalar / saticilar ile yaptiklar s6zlesmelerden olan 6n
odemeli konut satis s6zlesmeleri uygulamada gok sik kargilagilan sozles-
melerdendir.

On 6demeli konut satis sozlesmesi hukuk sistemimize ilk kez
28.11.2013 tarihinde yayimlanan, 28.05.2014 tarihinde yiiriirliige gir-
mis olan 6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun (TKHK)
ile girmistir. 6502 sayili kanun ile miilga edilen 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun’da 6n 6demeli konut satig sozlesmesi ayri-
ca diizenlenmemisti. 6502 sayilhi TKHK madde 40 / f.I'de “On édemeli
konut sati sozlesmesi, tiiketicinin konut amacl bir tasinmazin satig bedeli-
ni onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya
kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi
iistlendigi sozlesmedir.” seklinde tanimlanmustr.

Calismamizda 6ncelikle uygulamada gok sik kargilagilan 6n 6deme-
li konut satig sézlesmelerinin tanimi yapilacaktir. On 6demeli konut sa-
t1s sozlesmeleri ashinda bir tiir tasinmaz satis sézlesmesidir. On 6demeli
konut satig1 s6zlegsmelerinde saticinin tiiketiciye kars1 asli borcu, 6n 6de-
meli konut satis s6zlesmesine konu olan konutun miilkiyeti ve zilyetligi-
nin tiiketiciye devredilmesidir (TKHK madde 40 / f. I). Satic1 gogu za-
man sozlesme ile kararlagtirilan siirede konutun miilkiyeti ve zilyetligini
tiketiciye devredememektedir. TKHK madde 44’de diizenlenmis olan
saticinin konutun miilkiyeti ve zilyetligini devretmesi igin belirlenmis
olan azami siire 01.04.2022 tarihinde Tiiketicinin Korunmasi Hakkin-
da Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda degisiklik 6ngéren 7392 sayili
Kanun ile otuz alt1 aydan kirk sekiz aya ¢ikarilmigtir. Saticinin konutun
miilkiyeti ve zilyetligini tiiketiciye devredememesi halinde alicinin sahip
oldugu haklar konusunda degisiklikten 6nceki kanuni diizenlemede de
degisiklikten sonraki kanuni diizenlemede de herhangi bir hiikiim yer
almamaktadir. Doktrinde bu durumda alicinin sahip oldugu haklar ko-

nusunda gorisler ileri stirilmistiir.
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Saticinin konutun miilkiyeti ve zilyetligini devir etme borcuna kar-
silik olan tiiketicinin bedel 6deme borcu, 6zellikli durumlar géstermek-
tedir. TKHK madde 41 geregi 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri sek-
le tabi sozlesmelerdendir. Satici, kanunda 6ngoriilen sekilde sozlesme
yapmadikea tiiketiciden herhangi isim ad1 altinda 6deme yapmasini ya
da tiiketiciyi borg altina sokan belge vermesini talep edemez. Alicinin
bedel 6deme borcunu zamaninda yerine getirmemesi halinde saticinin
haklar1 konusunda da kanunda diizenleme yer almamaktadir. Yukarida
belirtilen konular gergevesinde kanuni diizenlemeler g6z 6niine alina-
rak aciklamalar yapilacaktir.

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERINDE
SATICININ KONUTU DEVIR VE TESLIM BORCU IiLE
ALICININ BEDEL ODEME BORCU

I. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERI
A) TANIMI VE KONUSU

On 6demeli konut satis sozlesmesi hukuk sistemimize ilk kez
28.11.2013 tarihinde yayimlanan, 28.05.2014 tarihinde yiiriirlige gir-
mis olan 6502 sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun' ile gir-
mistir. 6502 sayili Kanun ile miilga edilen 4077 sayih Tiiketicinin Ko-
runmasi Hakkinda Kanun’da® 6n 6demeli konut satig sozlesmesi ayrica
dizenlenmemisti. Miilga 4077 sayih TKHK madde 7’de® “Kampanyali
Satiglar” baghg altinda konu ile ilgili genel diizenleme mevcuttu. Hiik-
miin kapsamina konut amagh tasinmazlarin kampanya diizenlenerek 6n
odemeli satis sozlesmesine konu edilmesi yer almaktaydi. Ayrica, miilga

1RG,07.11.2013, S. 28835.
2RG, 08.03.1995, S.22221.

3 Miilga 4077 sayih TKHK
Kampanyah Satiglar
Madde 7 / f. 1: “Gazete, radyo, televizyon ilani ve sair yollarla halka duyurularak diizenlenen kampanyalara
istirakgi kabul etmek suretiyle ve malin veya hizmetin bilahare teslim edilmesi veya yerine getirilmesi vaadiyle
yapilan satislarda, ilan ve taahhiit edilen mal ve hizmetlerin teslimatinin zamaninda yapilmamasy, fiyat, nitelik
ve miktarinda anlasmalara aykirt davramlmas: durumunda, satici, bayi, acente, temsilci, imalatgi-iiretici ve
ithalat¢t miistereken ve miiteselsilen sorumludur.”.
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4077 sayih TKHK madde 7’deki diizenlemenin yaninda “Kampanyali
Satiglara Iligkin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik™ de
on 6demeli konut satiglarinda uygulanmaktaydr’.

6502 sayili TKHK madde 40 / f. I'de “On ddemeli konut satis sozles-
mesi, tiiketicinin konut amagh bir tasgmmmazin satis bedelini onceden pesin
veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen ddenme-
sinden sonra tasginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi distlendigi soz-
lesmedir.” seklinde tanimlanmigtir. 6502 sayili Kanun’un uygulanma-
sina yonelik ¢ikarilmis olan “On Odemeli Konut Satiglart Hakkinda
Yonetmelik” (OOKSHY) madde 4 / £.1- g’de kanundaki tanim ile pa-
ralel sekilde, “On ddemeli konut satis sozlesmesi: Tiiketicinin konut amagl
bir tasinmazin satis bedelini onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin
da bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra tasimmazi tiiketici-
ye devir veya teslim etmeyi tistlendigi sozlesme” seklinde tanimlanmigtir.
Doktrindeki tanimlara gére; barinma amagch bir konutun, tiiketiciye de-
vir ve tesliminden 6nce tiiketicinin satim bedelini 6demeye basladig,
konutu tireten ve / veya ticari amagla satmayu iistlenen satici ile tiiketici
arasinda kurulan ve saticinin, satim bedelinin bir kisminin veya tamami-
nin 6denmesinden sonra konutu devir ve teslim etmeyi iistlendigi soz-
lesmedir’. On 6demeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin konut amagh
taginmazin satis bedelini pesin ya da kisim kisim 6dedigi, saticinin ise
devir ve teslim borcunu, bedelin kismen ya da tamamen 6denmesinden
sonra yerine getirdigi sozlesmedir®. TKHK de madde 40 / f.I'de yer alan
“devir veya teslim” ifadesi doktrinde elestirilmigstir. Tek basina tasin-

4 RG, 13.96.2003, S. 25137.

S ZEVKLILER, Aydin / OZEL, Caglar: Tiiketicinin Korunmas: Hukuku, Ankara 2016, s. 283; MAKARA-
CI, Asli: “6502 say1li Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satisi” (Yeni
Tiiketici Hukuku Konferansy, 1. Basky, Mayis 2015, Derleyen: M. Murat Inceoglu, s. 241).

6RG,27.11.2014, S. 29188.
7 DOGAR, Mehmet: On Odemeli Konut Satigi, Istanbul 2018, s. 61.

8 AYDOGDU, Murat: “On Odemeli Konut Satis1 Szlesmeleri (6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast Hak-
kinda Kanun m. 40 - 46)” (Terazi Hukuk Dergisi, C. IX, S. 99, Kasim 2014, s. 87). Benzer sekilde, GU-
MUS, M. Alper: 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Serhi, C. I, Madde 1 - 46, Istanbul
2014, s. 249, 250; OZMEN, Etem Saba / VARDAR - HAMAMCIOGLU, Giilsah: On 6demeli Konut
Satis Sozlesmesi, Istanbul 2016, s. 4; CABRI, Sezer: Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi, 2.
Baski, Ankara 2021, s. 749; ASLAN, Yilmaz: Tiiketici Hukuku Dersleri, 8. Baski, 2021, s. 211.
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mazin zilyetliginin tiiketiciye devredilmesi ya da zilyetligin devri yapil-
madan taginmazin tiiketici adina tescil edilmesinde satic1 sozlegsmeden
kaynaklanan borcu yerine getirmis olmadig: belirtilmistir®’. Kanunda yer
alan “devir veya teslim” ifadesinin diizeltici yorum ile 6098 sayil Tirk
Borglar Kanunu'® (TBK) madde 207 hitkmiinde oldugu gibi “miilkiyeti
ve zilyetligi devir (devir ve teslim)” olarak anlagilmas: gerektigi savu-
nulmaktadir'’. On 6demeli konut satis sézlesmesinde konut, barinma
amagh olmaly, tiiketici satim bedelini 6nceden pesin ya da kisim kisim
odemeyi iistlenmeli ve satic1 ise satim bedelinin tamamen ya da kismen
6denmesinden sonra kullanima hazir olarak tiiketiciye konutun milki-
yeti ve zilyetligini devretmelidir'2. Konut terimi, On Odemeli Konut Sa-
tiglar1 Hakkinda Yonetmelik madde 4 / e’de “23.06.196S tarihli ve 634
sayil Kat Miilkiyeti Kanunu’'na tabi mesken amagh kullanilan ya da mes-
ken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlii
bagimsiz béliim” olarak tanimlanmugtir. On 8demeli konut satis1 sozles-
mesinin konusunu kural olarak tizerinde konut olarak insa edilmis veya
edilecek yap1 bulunan taginmazlar olusturur®. Tim toplumlarin vazge-
¢ilmez ihtiyaglarindan biri olan konut, insanlarin barinma ihtiyacini kar-
stlayan, uzun miirlii ve fiziksel bir mekén olarak tanimlanabilir'*. On
odemeli konut satis1 s6zlesmesinin TKHK kapsaminda olabilmesi i¢in
konutun barinma amagh edinilmis olmas1 gerekmektedir. Tagmnmazin
imar planinda konut olarak belirlenmis bir yerde olmasi zorunlu degil-
dir, fakat konutun mutlaka barinma amagli edinilmesi gerekir. Ornegin,
koy yerlesim alaninda bahgeli olarak insa ettigi konutlarin satimi igin
yapilan sozlesme TKHK deki kogullar1 barindiriyor ise tiiketici iglemi

9 OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 5, 6, 50; GUMUS, 5.252; AYDOGDU, Murat / KAHVE-
Cl, Nalan: Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2021, s. 514 dn 2088.

10RG, 11.01.2011, S. 27836.

1 pOGAR, s. 50; OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 6; AYDOGDU / KAHVECI, 5. 514 dn
2088; MAKARACI s. 241.

12 AYDOGDU / KAHVEC], 5. 514; CABRI, 5. 749; DOGAR, Mehmet: “On Odemeli Konut Satis Sozles-
mesinin Tipi ve Hukuki Niteligi” (Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. V, S. 2, s. 102)
(Anihs, Hukuki Niteligi).

13 GUMTUS, s. 251; CABRY, s. 751; AYDOGDU / KAHVEC], s. 519.

14 AYDOGDU / KAHVECI, s. 517; CABRI, s. 753; BERBEROGLU, Murat Gksin / TEKER, Suat: “Ko-
nut finansmani ve Tiirkiye’ye uygun bir model énerisi” (ITU Dergisi Sosyal Bilimler, C. 2, S. 1, Arahk
2005, s. 59) (http://itudergi.itu.edu.tr/index.ph _b/article/view/1073/1064) (01.02.2022).
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olabilecektir'®. Konut, insanin uyuma, yeme, i¢me, aile olusturma gibi
en temel ihtiyaclarini kargilayan 6zel yap: tiradir'S.

OOKSHY madde 4 / f.1- e’deki “...mesken niteligi tasimamakla bir-
likte tiiketicilerin kullammina sunulan her tirli bagimsiz boliim ...” sek-
lindeki konut tanimindan tatil amagh tasginmazlardan bahsedildigi di-
sunilmektedir'”. Tiiketicinin bir yerde tatil yapmak amaciyla edindigi
tasinmaz (yazlik veya kiglik) 6n 6demeli konut satigina konu olabilir'.
TKHK madde 50 / f. IX’da devre tatile konu taginmazin 6n 6demeli
satig sozlesmesine konu olabilecegi diizenlenmigtir. Devre tatil sozles-
meleri" hem sahsi hak saglayan devre tatil sozlesmelerini hem de ayni
hak saglayan devre tatil sézlesmelerini (genelde devre miilk* sozlegme-
leridir, ddnem miilk, payl miilk, hisseli tasinmaz satimi gibi) kapsar.
Sahsi etkili yani alacak hakki doguran devre tatil s6zlesmeleri bagimsiz
bolimiin miilkiyetinin satisi konu edilmemesi nedeniyle alacak hakki
dogurduklari i¢in 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinin konusunu olus-
turmazlar. Ayni hak saglayan devre tatil s6zlesmeleri ise 6n 6demeli ko-
nut satis sozlegmesinin konusunu olugturabilirler®.

1S CABRY, 5. 753.

16 CABRI, 5. 752; CABRI, Sezer: Konut Finansman Sozlesmeleri, Ekim 2010, s. 70 (Anilis, Konut Finans-
man); AYDOGDU / KAHVEC], s. $17; BERBEROGLU / TEKER, . 59.

17 AYpOGDU / KAHVECI, s. 516; CABRI, 5. 754. Doktrinde tatil amagh tagmnmazlarin 6n 6demeli konut
satg sozlesmesinin konusunu olusturmayacagini savunan goriiste vardir. Bu gériis igin bakiniz (YENI-
OCAK, Umut: “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna Gére On Odemeli Konut Satig
Sozlesmesinin Sekli” (Terazi Hukuk Dergisi, C. X, S. 102, Subat 2015, s. 44).

18 DOGAR, 5. 32, 33; CABRI, 5. 754; AYDOGDU / KAHVEC], s. 517.

19 TKHK madde 50 / £ I'de “Devre tatil sozlesmesi, bir yildan uzun sire igin kurulan ve tiiketiciye bu
sire zarfinda birden fazla donem igin bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkém veren
sozlesmelerdir.”seklinde tanimlanmugtur.

20 Rat Miilkiyeti Kanunu (KMK) madde 57°de devre miilk hakki tanimlanmigtir. KMK madde S7: “ Mesken
olarak kullanilmaya elverisli bir yapi veya bagimsiz béliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap: veya
bagimsiz béliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet payina bagh bir irtifak hakk:
olarak kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakki denir.”.

21 AYDOGDU / KAHVECI, s. 517, 518; CABRI, 5. 754; YURTBILIR - SUYABATMAZ, Feza: "On Ode-
meli Konut Satig1 Sozlesmeleri” (Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk Dergisi, 2016, Y. 3, S. 1, 5. 122); GOK-
TEPE, Elif: On Odemeli Konut Satis Sézlesmelerinde Bina Tamamlama Sigortasi, Ankara 2020, s. 39.
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Konut hem ofis hem de konut olarak karma amagl kullaniliyor ise
bu durumda hakim olan amaca bakmak gerekmektedir. Karma amach
kullanimlarda agirlikli amaca iistiinlitk verilmesi gerekmektedir®. Orne-
gin, hem ev hem de ofis olarak kullanilmak iizere yapilan satis veya satis
vaadi s6zlegsmesinde barinma amacina tstinlik taninarak s6zlesmenin
on 6demeli konut satig1 olarak nitelendirilmesi gerekir®.

On 6demeli konut satis sézlesmesinde edimlerin ifasi siraya koyul-
mustur ve satis bedelinin 6denmesine dncelik verilmistir**. On 6demeli
konut satig sozlesmelerinde 6nemli olan satig bedelinin tamamen ya da
kismen 6denmesinden sonra konutun miilkiyeti ve zilyetliginin dev-
redilecek olmasidir®>. On 6demeli konut satis sézlesmesinde tiiketici
oncelikle satim bedelini 6deme borcunu yerine getirdigi ve satici 6nce
odemeyi alip sonra borcunu ifa ettigi icin satic1 kendisine finansal kay-
nak yaratmus olmaktadir. Satici finansal olarak daha avantajlidir®®. On
odemeli konut satis s6zlesmelerinde bugiin 6de, yarin al fikri vardir?.
Satig bedelinin pesin, kredili ya da kisim kisim 6denmesi fark etmemek-
tedir®.

22 GUMUS, s. 251; DOGAR, s. 37; AYDOGDU / KAHVECIH, s. 518, 519; GABRI, Sezer: “6502 Sayih
Tiiketicinin Korunmast Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satist Sézlesmesi” (4. Tiiketici Hukuku
Kongresi, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, 2014 - 2015, Ankara 2018, s. 208) (Anils,
On Odemeli Konut Satis1); CABRI, s. 753. Doktrindeki bir goriise gore birden fazla amag barindiran
sozlesmeler tiiketici islemi olarak nitelendirilemez (OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 27).

23 CABR], Sezer: “On Odemeli Konut Satis: Sozlesmeleri” (Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalar
Kiilliyat: - 2. Cilt, Insaat Sektoriinde Tiiketici Hukuku Uygulamalary, Istanbul 2018, s. 96) (Anilis, On
Odemeli); CABRI, s. 753. Aksi goriis igin bakiniz (DOGAR, s. 32, 33).

24 AYDOGDU / KAHVECH, s. 514; CABRI, 5. 749; GUMUS, 5. 250; MAKARACI, s. 245.

25 AYDOGDU, Murat: Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara 2018, s. 270, 271 (Anihs, Tiiketici Hukuku);
AYDOGDU / KAHVEC], s. $14; DOGAR, Hukuki Niteligi, s. 102; CABRI, s. 749; GUMUS, s. 250;
MAKARACI, s. 245. TBK ye gore satis sozlesmesinde aksi kararlagtirilmig olmadikga alici ve satici edim-
lerini ayn1 anda ifa etmekle yitkiimliidiir (TBK madde 207). On 6demeli konut satig sdzlesmelerinde
tiiketicinin énceden 6deme yiikiimliiliigii nedeniyle ayn anda ifa kurali (TBK madde 207) ve 6demezlik
defi (TBK madde 97) ileri siiriilemez (OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU; s. 7; DOGAR, 5. 77;
AYDOGDU / KAHVECI, 5. 514 dn 2091).

26 KAYA, Sevtap: “Ingaat Sektdriinde Maketten Taginmaz Satisi ve Uygulamalart” (3. Tiiketici Hukuku
Kongresi - Sektérel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari 2013 - 2014, Ankara, 2014, s. 559); DO-
GAR, 5. 60.

27 OZANOGLU, Hasan Segkin: Tiiketicinin Korunmasi Agisindan Taksitle Satim Sozlesmesi, Ankara
1999, 5. 158.

28 DOGAR, Hukuki Niteligi, s. 102.
izmir Barosu Dergisi « Nisan 2024 « 53



www.izmirbarosu.org.tr

6502 sayilh TKHK madde 40’da 6n 6demeli konut satis vaadi soz-
lesmesinden agik¢a bahsedilmemistir. 6502 sayilh TKHK’ nin 41. ve 485.
maddelerindeki diizenlemelerden 6n 6demeli konut satig s6zlesmeleri-
nin satis vaadini de igerdigi anlami ¢tkmaktadir?®. On Odemeli Konut
Satiglar Hakkinda Yonetmeligin madde 6 / f. I'de agik¢a 6n 6demeli ko-
nut satis sozlesmesinin satis vaadi seklinde de yapilabilecegi belirtilmis-
tir. On 6demeli konut satis vaadi sozlesmeleri, tiiketicinin konut amagh
bir tasinmazin satig bedelini 6nceden pesin veya kisim kisim 6demeyi,
saticinin da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra tagin-
maz satis sozlesmesi yaparak konutu tiiketiciye devir ve teslim etmeyi
taahhiit ettigi sozlesmelerdir®®. On 6demeli konut satis vaadi sozlegme-
siyle saticy, tiiketiciye kars: ileride tasinmaz satis sozlesmesini yapmay1
bor¢lanmaktadir®’. Maketten satis, projeden satis olarak adlandirilan,
heniiz proje asamasindaki bagimsiz boliimlere iliskin 6ncelikle tasinmaz
satig vaadi sozlesmesi yapilmakta, sozlesmede belirlenmis olan 6deme-
nin yapilmasi ya da kararlastirilan vadenin gelmesiyle tapuda resmi s6z-
lesme ve tescilin yapilmasi ile konut tiiketiciye devir ve teslim edilmek-
tedir®.

On 6demeli konut satis sozlesmesinde hazir (bitmis haldeki) konut
niteligindeki bagimsiz boliimlerin kat miilkiyetine konu veya inga halin-
deki konutlar bakimindan ise, kat irtifakina konu olabilecek olan bagim-
siz boliimleri 6n 6demeli konut satig sozlesmesine konu edilebilir*

29 GUMUS, 5. 250; CABRI, 5. 750; AYDOGDU / KAHVEC], s. 529; MAKARACI, s. 249, 250.

30 DOGAR, s. 66. Benzer sekilde bakimz (CABRI, s. 750; AKIPEK - OCAL, Sebnem / OCAL, Levent:
“ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ HUKUKI NITELiGI ve ON ODEMELI KO-
NUTLARIN DEGERLEMESI LEGAL CHARACTERISTIC AND EVALUATION OF PRE-PAID
HOUSING CONTRACTS” (Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 144. Sayy, s. 284) (ttp://tbbdergisi.baro-
birlik.org.tr/Dergi/Dergil44/286/) (01.02.2022)).

31 CABRI, 5. 750; AKIPEK - OCAL / OCAL, s. 284.
32 CABRI, s. 750; AYDOGDU / KAHVEC], s. 520.

33 AYDOGDU / KAHVECI, 5. 520; CABRY, 5. 753; GUMUS, 5. 251; DOGAR, 5. 27, 28; YENIOCAK; 5. 44.
54 izmir Barosu Dergisi « Nisan 2024 «



Av. Gamze POLAT
ON (")DEMELiA KONUT SATI$ SOZLE§MELERiNDE SATICININ
KONUTU DEVIR VE TESLIM BORCU ILE ALICININ BEDEL ODEME BORCU

www.izmirbarosu.org.tr

B) TARAFLARI
1- Alic1 / Tiiketici

On 6demeli konut satig1 veya satig vaadi sézlesmesinin alic1 tara-
f1, tiiketici olmasi gerekmektedir. Tiketici, TKHK nin madde 3 / f. I
- kile On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik madde 4 / f.
I - da tanimlanmugtir. Tanima gore, “Tiiketici: Ticari veya mesleki ol-
mayan amaglarla hareket eden gercek veya tiizel kisiyi,” ifade etmektedir
(TKHK madde 3 / f. I - k). Gergek kisi gibi tiizel kisi de ticari veya
mesleki olmayan amaglarla konutu mesken edinmek amaciyla satin al-
mus ise, TKHK nin acik hitkmi geregi tiiketici sayilacaktir**. Tiketici
kavraminin diger unsuru ise, gergek veya tiizel kisilerin mal veya hizmeti
ticari ve mesleki olmayan amaglarla edinmesidir (TKHK madde 3 / f.
I - k)*. Hitkiimde ticari olmayan amag yaninda mesleki olmayan amag
da aranmugtir®®. Ticari ve mesleki amag, kar elde etme amacidir. Bir mal:
oldugu gibi ya da isleyerek bagkasina satmak veya ¢ikar karsihg: devret-

34 Avrupa Konseyi'nin gesitli yonergelerinde (05.04.1993 tarihli Diiriist Olmayan Sézlesme Kosullarina
Kars1 Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Avrupa Direktifi madde 2 / b “de) ve baz iilkelerde (Almanya
gibi) sadece gergek kisiler tiiketici olarak koruma kapsamina alinmugtir. Avrupa Birligi'nin 1999 / 44 /
EC No'lu Direktifi'nde de sadece gercek kisilerin tiiketici oldugu diizenlenmistir (CABRI, s 142 dn102;
GUMUS, s. 30; ZEVKLILER / OZEL, s. 91; AYDOGDU / KAHVECI, s. 91; CABRY, s. 141, 142).
Direktifte sadece gergek kisiler tiiketici kavramina déhil edilmis iken bizim hukuk sistemimizde tiizel
kisilerde tiiketici kavramima dahil edilmistir. Alman Medeni Kanunu (BiirgerlichesGesetzbuch) (kisaca
BGB) § 13’de sadece gercek kisilerin tiiketici oldugu diizenlenmistir. BGB § 13: “Bir hukuki islemi baskin
olarak isletmesi ya da kendi bagimsiz mesleki bir faaliyetiyle ilgili bir amac: gerceklestirmek icin yapmayan her
gegek kisi tiiketicidir.”. BGB 1 Ocak 1900 tarihinde yiiriirliige girmistir (BULOW, Peter / ARTZ, Markus:
HeidelbergerKommentar zum Verbraucherkreditrecht, 6. Auflage, Heidelberg 2006, s. 42, 43; CABRI,
s.142 dn 101; ZEVKLILER / OZEL, s. 91). Yine Isvigre Hukukunda da (8 Ekim 1993 tarihli Tiiketici
Kredileri Hakkinda Federal Kanun’un 3. maddesi) sadece gergek kisilerin tiiketici olabilecegi diizenlen-
mistir (CABRI, s. 142 dn 101; HAVUTCU, Ayse: Acik Igerik Denetim Yoluyla Tiiketicinin Genel Islem
Sartlarina Kars: Korunmasi, Izmir 2003, s. 20; ZEVKLILER / OZEL, s. 91, dn 91). Alman hukuk ére-
tisinde, tiizel kisilerin tiiketici sayilamayaca@ gériisii elestirilmistir (KEMPER, Rainer, Verbrauchers-
chutz-instrumente, Baden- Baden, 1994, s. 28; ZEVKLILER, Aydin / AYDOGDU, Murat: Tiiketicinin
Korunmasi Hukuku, Ankara, 2004, s. 82).

35 AYDOGDU, s. 61; ZEVKLILER / OZEL, 5. 94; AYDOGDU / KAHVECI, 5.88; CABRI, 152; ALTOP,
Atilla: “Tiirk Hukukunda, Avrupa Birligi Hukukunda ve Uygulamada Tiiketici Kavrami” (IKUHFD, C.
3,1-2,5.3-14).

36 ALTOP, hitkiimde ticari olmayan amag yaninda mesleki olmayan amacin da eklenmesini, meslekleriyle
dogrudan ilgili islem yapanlarin gerekli uzmanhga sahip olduklarindan 6zel korunmaya ihtiyag duyma-
diklarini ve yasanin bu hitkmiin yerinde oldugunu savanmaktadir (ALTOP, s. 14).
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mek tizere satin alan kisiler tiiketici sayilmazlar®’. Tiiketici, bir mal veya
hizmeti edinirken kisisel ve 6zel kullanimina 6zgii amag tagimalidir **.
Ticari ve mesleki olmayan amag gergek kisi tiiketicilerde kisisel veya ai-
levi ihtiyaglarinin kargilanmasinda ortaya gikar. Ornegin, bir kimsenin
ev satin almasi, evi igin elektrik, su, dogalgaz aboneligi yapmas: gibi*.
Tiiketicinin ticari ve mesleki olmayan amaglarla edindigi seyi kiraya ver-
mesi, bundan gelir elde etmesi islemi tiiketici islemi olmaktan ¢ikarmaz;
bir konutun bagkasina satma, sirf kira geliri elde etmek i¢in satin alinma-
sinda yapilan iglem tiiketici islemi olarak TKHK kapsaminda degildir®.
Yargitay*, konut amagh taginmaz alimindan kaynaklanan uyusmazlik-
larda tiiketici mahkemelerinin gorevli oldugunu, satin alinan taginmazin
tiketici tarafindan kullanilmayip konut olarak kullanilmak tizere kiraya
verilmesinin sézlesmenin tiiketici iglemi niteligini degistirmeyecegine
karar vermistir. Bu gibi hallerde de titketicinin amacinin, yapilan iglem-
den gelir elde etmek degil, barinma ihtiyacini kargilama olduguna karar
vermigtir*.,

2- Satic1 / Saglayici

Sozlesmenin diger tarafi olan satic1 / saglayict TKHK madde 3 / £.1
-1'ye gore, “Satici: Kamu tiizel kigileri de ddhil olmak tizere ticari veya mes-
leki amaglarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabi-
na hareket eden gercek veya tiizel kisiyi,” ifade etmektedir. TKHK madde
3/ f£.1- r'yagore,“Saglayici: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari

37 ZEVKLILER / OZEL, s.94; AYDOGDU / KAHVECI, 5. 89; CABRI, 5. 151. Orneggin, bagkasina satmak
icin karanfil fideleri satin alan kisi titketici konumunda degil, bir bagkasina satma amaci oldugundan 3.
kisilere kars1 satici sifatiyla ticari ya da mesleki amagla davranacagindan, Tiketicinin Korunmasi Hakkin-
da Kanun’dan ve bu kanunun korumasindan yararlanamamaktadir (AYDOGDU / KAHVEC], s. 90).

38 AYDOGDU / KAHVECI, s. 78; AYDOGDU, s. 61; CABRI, s. 151; ZEVKLILER / OZEL, s. 94.
39 AYDOGDU / KAHVECH, 5. 91; AYDOGDU, s.61; CABRI, s. 151.

40 AYDOGDU, s. 61; AYDOGDU, Murat: Konut Finansman Sistemi (Mortgage), Haziran 2010, s. 50, 51
(Anihs, Konut Finansmani); CABR], s. 151.

41y HGK, 09.04.2008, E. 2008 / 14 - 311, K. 2004 / 311) (CABR, s. 153 dn131).

42 AYDOGDU / KAHVEC]I, s. 88; CABRI, s. 153 dn 131. Fakat daha az vergi 6demek igin bireysel kul-
lanim i¢in alinan arabanin sirket adina kaydedilmesi halinde islem, tiiketici islemi olarak kabul edilme-
yecektir (CABRI, s. 93 dn 51; AYDOGDU / KAHVEC], s. 88). Bu yéndeki karar igin bkz Y HGK,
21.09.2011, E. 2011 / 19 - 500, K. 2011 / 550 (CABRI, 5. 93 dn 51).
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veya mesleki amaglarla tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina
ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiyi” ifade etmektedir. Ka-
nun maddesindeki tanimlara gore, saticinin / saglayicinin agikga gercek
ya da tiizel kisi olabilecegi yer almaktadir.

Satic1 ya da saglayici ile yapilan islemin TKHK kapsaminda olabil-
mesi i¢in, satic ya da saglayicinin ticari veya mesleki amaglarla hareket
etmesi gerekmektedir. Tiiketici ile satic1 ya da saglayicinin farkli amag-
larla hareket etmesi gerekmektedir *. Ttiketici, ticari veya mesleki amag
izlememeli, satic1 ya da saglayici ise ticari veya mesleki amag izlemeli-
dir*. Her iki tarafin meslek sahibi olmasi ya da her iki tarafin ticari ve
mesleki amag giitmemesi halinde ortada tiiketici iglemi yoktur®.

3- Hukuki Niteligi

On 6demeli konut satis sézlesmesi, tasinmaz satis sdzlesmesinin
ozelliklerini tagimaktadir. Satic1 ve tiiketicinin edimlerinin kargilikli de-
gisim icerisinde oldugu tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmedir*. On
odemeli konut satig sozlesmesinde satic, satilan tasginmazin milkiyeti
ve zilyetligini s6zlesme igerigine gore devretme; tiiketici de sozlesmede
belirtilen sekilde satig parasini 6deme borcu altindadir. Her iki taraf ala-
cakli - borglu sifatindadir. Sézlesmenin en 6nemli 6zelliginin tiiketicinin
satig bedelinin tamamini veya bir kismini 6nceden 6demesinden son-
ra saticinin s6zlesme konusu taginmazin miilkiyeti ve zilyetligini devir
etme ytikiimliisii olmasidir.

43 AYDOGDU / KAHVECI, s. 102; CABRI, 5.137.

44 AYDOGDU, 5. 65; ZEVKLILER / AYDOGDU, s. 86, 87; AYDOGDU / KAHVECI, s. 102; CABRI, s.
137. Mali miigavir ile avukat: arasindaki miisavirlik ticret alacaginin tahsilinde, her iki tarafin meslek er-
babi olmas, bir tarafin tiiketici olmamasi nedeniyle ortada tiiketici iglemi yoktur (Y 17. HD, 22.01.2015,
E.2015 /2085, K. 2015 / 799 (AYDOGDU / KAHVECI, 5. 102 dn 140).

45 AYDOGDU / KAHVECI, s. 102; CABRI, s. 150.

46 (9ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 6, 7; DOGAR, s. 77; AYDOGDU / KAHVEC], s. 528;
CABRI, s. 749; AKIPEK - OCAL / OCAL, 5. 278; MAKARAC], s. 245; YENIOCAK, s. 46.
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On &demeli konut satig sozlesmesi, taginmaz satig sdzlesmesi gibi
rizai sozlesmedir?’. S6zlesmenin kurulmasi icin s6zlesme konusu malin
titketici adina tescil edilmesine ya da zilyetligin tiiketiciye devrine gerek
yoktur. Kanunda aranan sekilde taraflarin iradelerinin bir araya gelmesi
ile sozlesme kurulmus olur. On 6demeli konut satis sézlesmesinin ku-
rulmasi igin zilyetligin devrine ve yahut miilkiyetin tesciline ihtiyag yok-

tur®.

Edimin ifa stresi dikkate alinarak edimler, ani edimler, donemli
edimler ve siirekli edimler olmak tizere tige ayrilmaktadir®. Ani edim-
li borg iligkilerinde, borglu asli edim yitkiimliligini zaman iginde bir
defada yerine getirmektedir®. On ddemeli konut satis sézlesmesi, ani
edimli s6zlesmedir. Saticinin bor¢landig edim olan zilyetligi ve milki-
yeti gecirme borcu tek bir edim olup, bir anda tek seferde yerine getiril-
mektedir. Tiiketicinin bedel 6deme borcunu kisim kisim yerine getir-
mesi kararlagtirildigi hallerde bedel 6deme borcunun kisim kisim yerine
getirilmesi s6zlesmenin ani edimli s6zlesme olma 6zelligini ekilemez®'.
Bir s6zlesmenin ani edimli mi siirekli edimli olmasinin 6nemi s6zlesme-

47 DOGAR, 5. 76; AYDOGDU / KAHVECI, s. 528; CABRI, 5. 749; AKIPEK - OCAL / OCAL, s. 285.
4 DOGAR, 5. 76; OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 6; CABRI, s. 749.

49 0GUZMAN ,Kemal / OZ, Turgut: Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, Cilt 1, Giincellenip Genisletilmis
19. Basy, Istanbul 2021, 5. 11; AYDOGDU, Murat / NART, Serdar: Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler,
Ankara 2022, s. 44; EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 26. Baski, Ankara 2021, s. 226.

S0 oGUZMAN / OZ,s.11; EREN, s. 226; GUMUS, Mustafa Alper: Borglar Hukukunun Genel Hiikiim-
leri, Ankara 2021, s. 68 (Anihs, Borglar Hukuku). Siirekli edimli borg iligkileri, siirekli borg iliskisi yaratur.
Ornegin kira sézlesmesinde kiraya verenin kira siiresince kiralanan seyi sozlesmede kararlagtirildig gibi
kullanmaya elverigli bir halde bulundurma yiikiimliiliigii vardir (AYDOGDU / NART, s. 44; OGUZ-
MAN / OZ, s. 13; GUMUS, Borglar Hukukuy, s. 68). Borglunun zaman iginde diizenli ya da araliklarla
borcunu ifa etmesi gereken hallerde dénemli edimli borg iligkisi vardir. Ornegin, kiracinin her ay kira
ddemesi, taksitle satis sozlesmesinde her ay taksitlerin denmesi gibi (AYDOGDU / NART, s. 6;
OGUZMAN / OZ,s. 13).

S1 CABRI, s. 749; AYDOGDU / KAHVECI, s. 528; DOGAR, 5. 77; OZMEN / VARDAR - HAMAMCI-
OGLU, s. 8. Ogretide baskin gdriise gore, ifanin ani mi siirekli mi oldugu saptanirken borglunun faali-
yetlerine degil, alacaklinin edime olan yararinin gergeklesmesinin bir an i¢ine mi oldugu yoksa siireye
mi yayildigina bakilmaktadir (SELICI, Ozer: Borglar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg
Tlikisinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, s. 7 vd; ANTALYA, Gokhan: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
C.V /1,1, 2. Baski, Ankara 2019, s. 104; OGUZMAN / OZ, s. 12. Fakat SEROZAN, ifanin ani mi
siirekli mi oldugu saptanirken bor¢lunun faaliyetlerine gore belirlenmesi gerektigini savunmaktadir (SE-
ROZAN, Rona: Sézlesmeden Dénme, Istanbul 1975, 5. 171).
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nin gegersizligi ve sona erdirilmesinde uygulanacak hitkiimler agisindan
onem tagimaktadir®.

On 6demeli konut satis sézlesmesi, TKHK de diizenlenmistir. Ta-
nimy, unsurlari, hitkiim ve sonuglar1 kanunla diizenlenmis oldugundan
isimli (tipik) sozlesmelerdendir®.

On &demeli konut satig sozlesmesi, taginmaz satig sdzlesmesi gibi
sebebe bagli s6zlesmelerdendir. Sebebe baglilik ilkesi geregi, 6n demeli
konut satis sozlesmesinin herhangi bir nedenle gecersiz olmasi bu is-
lem nedeniyle yapilan tasarruf igleminin de gegersiz olmasi sonucunu
doguracaktir. Bu durumda satici tarafindan yerine getirilmis olan edim,
sebebe baglilik ilesi geregi 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu % (TMK)
madde 1025 geregi, yolsuz tescilin diizeltilmesi davast ile talep edilecek-
tir>s,

On 6demeli konut satis sézlesmeleri, konut amagh taginmaz miil-
kiyetinin devri olup, miilkiyet devri olagan taginmaz satim s6zlesmesin-
den farklihk gostermez®. Farklilik hem s6zlesmenin hem de sdzlesme
oncesi bilgilendirme formunun sekli ve igerigi noktasindadir. Ayrica
yapi ruhsati alinma zorunlulugu ve sézlesme igeriginin belli unsurlar
icermesi gibi 6zelliklerde 6n 6demeli konut satig s6zlesmelerini diger
sozlesmelerden ayirmaktadir.

52 OGUZMAN / OZ,s.13; ANTALYA, s. 104, 105. Ani edimli sozlesmeler, dsnme ile sona ermektedir.
Siirekli edimli sozlesmeler ise fesih ile sona ermektedir. Fesih, gelecege etkili sonuglar dogurur. Bun kar-
silik ani edimli s6zlesmelerde alacakli ti¢ segimlik haktan ifayr reddettiginde s6zlesmeden dénme hakkini
kullanabilir. S6zlesmeden donme, gegmise etkili olarak sozlesme liskisini ortadan kaldirir (OGUZMAN
/ OZ,s.13; ANTALYA, s. 104, 105; KILICOGLU, Ahmet M.: Borglar Hukuku - Genel Hiikiimleri, 25.
Basi, Ankara 2021, 5. 8,9).

53 YENIOCAK, s. 4. Isimli (tipik) sozlesmeler konusunda ayrintih bilgi igin bakiniz (EREN, s. 216;
OGUZMAN / OZ,s. 48 - 50).

S4RG, 08.12.2001, S. 24607.

55 AYDOGDU / KAHVEC], s. 528; OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 7, 8. Yolsuz tescil ve

sebebe baghlik ilkesi konusunda ayrintih bilgi icin bakiniz (EREN, s. 192 - 200; OGUZMAN / OZ, s.
220; AYDOGDU / NART, s. 87).

56 AYDOGDU / KAHVECI, s. 528; CABRI, On Odemeli Konut Satigy, s. 211; DOGAR, s. 77; OZMEN /
VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 6, 7; MAKARACI, 5. 245.
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II. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERINDE
SATICININ KONUTU DEVIR VE TESLIM BORCU

A) GENEL OLARAK

On 6demeli konut satis sozlesmelerinin aslinda bir tiir tasinmaz
satg sdzlesmesi oldugundan bahsetmistik. On 8demeli konut satis1 s6z-
lesmelerinde saticinin tiiketiciye kars: asli borcu, 6n 6demeli konut satig
sozlesmesine konu olan konutun miilkiyeti ve zilyetliginin tiiketiciye
devredilmesidir’’. “Konutun Teslimi” baglikh TKHK madde 44’de*® sa-
ticinin konutun milkiyetini ve zilyetligini devretme siiresi 6n 6demeli
konut satig sozlesmesinin kurulmasindan itibaren otuz alt1 ay1 agama-
yacag diizenlenmistir. Konutun miilkiyetinin ve zilyetliginin devrinin
otuz alt1 ay1 asamamas, hitkmiin gerekcesinde, “On ddemeli konut satis:
sozlesmelerinde tiiketiciyi korumaya yonelik diger bir diizenleme konutun
devir veya teslim siiresinin sinirlandirilmasidir. Bu sekilde tiiketicinin uzun
yillar 6deme yapp higbir edim elde etmemesi ihtimali engellenmek istenmis-
tir. Devir veya teslim siiresi piyasa sartlari da dikkate alinarak otuz alti ayla
siirlandinilmigtir.” seklinde agiklanmigtir®.

Kanun koyucunun konutun miilkiyeti ve zilyetligin devri igin tist s1-
nir koymasi, 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinin tasidigs tehlikelere
kars: tedbirdir®. Kanun koyucu tist sinir koyarak, tiiketicilerin edimleri-
ni yerine getirmis olmasina ragmen uzun yillar bekleyip hicbir sey elde
edememe ihtimali kargisinda tiiketicileri korumak istemigtir. Genelde
ingasina baglanmamus, proje asamasindaki bagimsiz béliimlerin 6n 6de-

57 AYDOGDU / KAHVEC], s. 514, 557; OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 73; DOGAR, s.
213; AYDOGDU; 5. 91; CABRI, 5. 748, 749; MAKARACI, s. 245.

S8 (7392 sayih Kanun ile degisiklik yapiimasindan énceki hali) TKHK madde 44: “On 8demeli konut sat1-
sinda devir veya teslim siiresi s6zlesme tarihinden itibaren otuz alti ay1 gegemez. Kat irtifakinin tiiketici
adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmig sayilr.”.

59 CABRI, s. 806; MAKARACI, s. 255, 256; ZEVKLILER / OZEL, s. 293, 294; AYDOGDU / KAHVECH,
s. 553.

60 INAL, Tamer: Milli Serh, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Serhi, Editorler: Hakan
Tokbas / Ozlem Tiiziiner, madde 40 - 46 Serhi, Istanbul 2016, s. 710; MAKARACI, 5. 255; DALKILIC -
DEMIR, Miige: Bagh Kredi ile On Odemeli Konut Satigi, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2019, s. 79.
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meli konut satig sozlesmesine konu oldugundan konutun teslimi daha
sonra gerceklesmektedir®. Piyasa kosullar1 da goz niine alinarak devir
ve teslim siiresi, otuz alt1 ay ile sinirlandirilmigtir®. Hitkiim nispi emre-
dici niteliktedir ve taraflar otuz alt1 aylik bu siireyi anlasarak tiiketici le-
hine kisaltilabilirler fakat otuz alt1 aylik siire s6zlesme ile uzatilamaz. Ta-
raflar anlagarak konutun on iki ay ya da yirmi dért ayda devir ve teslim
edilecegini kararlastirabilirler, bu durumda taraflarin anlagmasina gore
belirtilen zamanda konutun devir ve teslimi yapilmis olmalidir®®. Kanun
ile getirilen tist sinir saticinin borcunu ifasi i¢in aranir. Taraflar sozlesme
ile otuz alt1 ayin daha tizerinde bir siire kararlastirmg iseler bu durumda
devir ve teslim otuz alt1 ay1 gecemez®. Ayrica kanunda (TKHK madde
40, madde 44) ve OOKSHY’de (madde 4, madde 9 ve madde 10) her
ne kadar “devir veya teslim” ifadesi kullanilmis ise de bu ifadeyi diizeltici
yorumla TBK madde 207 hitkmiinde oldugu gibi “miilkiyeti ve zilyet-
ligi devir (devir ve teslim)” olarak anlamak gerekir®. Saticinin otuz alt:
ay i¢inde konutun miilkiyeti ve zilyetligini tiiketiciye devretmis olmasi
gerekir®.

7392 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ile Kat Miil-
kiyeti Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun® madde 6 ile
TKHK madde 44’te degisiklik yapilmistir. TKHK madde 44 “On dde-
meli konutun sozlesmede taahhiit edilen siire iginde tiiketiciye teslim edilme-
si zorunludur. Bu siire her haliikdrda sozlesme tarihinden itibaren kirk sekiz

61 ZEVKLILER / OZEL, 5. 293; CABRI, 5. 805; AYDOGDU, 5. 91; MAKARACI, 5. 255; AYDOGDU /
KAHVEC], s. 535.

62 CABRI, 5. 807; GUMUS, s. 268, 269; AYDOGDU /KAHVECI, . 555; MAKARACL s. 256; DOGAR,
5.222,223.

63 CABRI, s. 809; AYDOGDU / KAHVECH, s. $55; INAL, 5. 710; DOGAR, 5. 212.
64 DOGAR, 5. 212; CABRI, s. 806; AYDOGDU / KAHVECI, s. $55.

65 OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 50; INAL, 5. 713; MAKARACL, 5. 242; DOGAR, 5. 211;
AYDOGDU / KAHVECI, s. 554; KUTLU - DOGAR, Nurgiil: “7392 Sayih Kanun ile On Odemeli
Konut Satis Sézlesmesine Iligkin Yapilan Degisiklik Hakkinda Diisiinceler” (IMHFD, C. 7, S. 13, 2022,
s. 534) (https://dergipark.org.tr/tr/pub/imhfd/issue/72794/1182055) (28.12.2023).

66 (yZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 50; DOGAR, 5. 211; INAL, 5. 713; AYDOGDU / KAH-
VECI, s. $53; ZEVKLILER / OZEL, s. 294; CABRI, s. 806; MAKARAC], s. 255, 256; KUTLU - DO-
GAR, 5. 534.

67 RG, 01.04.2022, S. 31796.
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ayt gecemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle bir-
likte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir.” seklinde de-
gistirilmistir. 7392 sayih Kanun'un 6. maddenin gerekgesinde “Kanunda
on ddemeli konutlarin azami teslim siiresi belirlenmesine karsin sozlesmede
belirlenen teslim siiresinin ihlal edilmesine iliskin herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durumun, tiiketicinin ekonomik gikarimi zedeledigi,
tiiketicinin satin alma kararini etkiledigi ve haksiz ticari uygulamaya neden
oldugu degerlendirildiginden, 6502 sayili Kanunun 44 iincii maddesinin
birinci fikrasinda yapilan degisiklikle sozlesmede belirlenen teslim tarihine
uyulmast zorunlu hale getirilmektedir. Diger taraftan, biiyiik 6lgekli on 6de-
meli konut projelerinde insaatin tamamlanmas: ¢ok uzun siireler alabildi-
gi icin on odemeli olarak tiiketicilere satilan konutun azami teslim siiresi
kirk sekiz aya ¢ikarilmaktadir.” diyerek degisikligin sebebi agiklanmis-
t1ir%®. 7392 sayili Kanun madde 6 ile 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri
bakimindan devir ve teslim eslim siiresi, otuz alt1 aydan, kirk sekiz aya
¢ikartilmistir®. DOGAR’a gore, ingaat firmalari ogu zaman tiiketiciler-
den topladig1 paralari ingaatlar1 tamamlamak yerine bagka alanlarda kul-
lanmaktadir. Toplanan paralarin ingaatin tamamlanmas yerine bagka
yerlerde kullanilmasi sonucu ¢ogu zaman ingaatin tamamlanma stiresi
uzamakta tiiketici belki yarim birakilacak ya da hi¢ tamamlanmayacak
projeyi on iki ay daha beklemek zorunda kalacaktir. On Odemeli konut
satiglarinda konutun devir ve teslim siiresinin kirk sekiz aya ¢ikartilmasi
tiketici ¢ikarlarina, TKHK madde 1 ve 1982 Anayasa’sinin’ 172. mad-
desinde diizenlenen “tiiketicinin korunmasi” ilkesine aykir1 oldugu ve

68 DOGAR, Mehmet: “7392 Sayili Kanun'un On Odemeli Konut Satisi ve Mesafeli Sozlesmeler Bakimin-
dan Getirdigi Degisiklikler” (Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (NEUHFD), C.
5,S.2,2022, 5.419) (Anihs, 7392 Sayilt) (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/2458532)
(28.12.2023); KUTLU - DOGAR, s. 534, 535.DOGAR’a gére, yapilan degisiklik sadece konut teslimin
zorunlu oldugunun madde metnine eklenilmesinden ibarettir ve TKHK madde 44’deki degisikligin tii-
ketici agisindan faydali degildir (DOGAR, 7392 Sayily, s. 419).

69 DOGAR, 7392 Sayily, s. 419; KUTLU - DOGAR, s. 534. DOGAR’a gére degisiklikteki “Bu siire her
haliikirda s6zlesme tarihinden itibaren kirk sekiz ay1 gegemez” ciimlesi, 6n 6demeli konut satiglarinda
teslim siiresini titketicinin aleyhine olacak sekilde on iki ay daha uzatmaktadir (DOGAR, 7392 Sayily, s.
419). KUTLU - DOGAR’a gore, kanunun gerekgesinde siirenin uzatilmast her ne kadar tiiketici lehine
yapilmis gibi goriinse de bu degisiklik insaat sirketleri ve Toplu Konut Idaresi (TOKI) lehine yapilan
diizenlemedir. Tiiketiciler lehine getirilmis diizenleme gibi goriinmesi yanilticidir. Kirada oturan tiike-
ticiler uzatilan siireden dolay1 on iki ay daha kira parasi 5demek zorunda kalacaklardir (KUTLU - DO-
GAR;s. 536).

70 RG, 28.11.1982, S. 17844.
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satict lehine yapilmig bir degisiklik olarak goriilmektedir™. Ayrica degi-
siklik ile TKHK madde 44’de “devir veya teslim” ifadesi yerine sadece
“teslim” ifadesi kullanilmugtir’>. “Teslim” ifadesi degisiklik 6ncesinde
oldugu gibi TBK madde 207 hitkmiinde oldugu gibi “miilkiyeti ve zil-
yetligi devir (devir ve teslim)” olarak anlagilmalidir™.

TKHK madde 44’de 6ngoériilen siire konutun hem devri hem de
zilyetligin devri i¢in 6ngoérilen siire oldugundan bahsetmistik. Saticinin
borcunu ifa etmis olmasi i¢in taginmazin hem miilkiyeti hem de zilyet-
ligini titketiciye devretmesi gerekmektedir’. Devir, 6n 6demeli konut
satig sozlesmesinin tapuda resmi sozlesme ve tiiketici adina tapuda tes-
cilin yapilmasidir. Teslim ise, sozlesme konusu konutun kullanim ama-
cina uygun olarak tiiketiciye zilyetliginin devredilmesidir’. Devir, miis-
takil bir parselin miilkiyetinin devri olabilecegi gibi, bagimsiz béliime
iligkin kat irtifakinin devri de olabilir’. Kat miilkiyetine ve kat irtifakina
konu olan konutun devir ve teslimini agiklamakta fayda vardur.

1- Kat Miilkiyetine Konu Konutun Devir ve Teslimi

“Konutun Teslimi” bagliki OOKSHY madde 10 / f. II - a’da kat
miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili halinde konutun tiike-
ticiye devir ve teslim edilecegi diizenlenmigtir. Kat Miilkiyeti Kanunu””
(KMK) madde 1’e gére, tamamlanmug yapinin ayr1 ayr1 veya tek bagi-
na kullanilabilir bolimleri tizerinde, malik ya da malikler adina bagim-

71 DOGAR, 7392 Sayily, s. 410, 420. Benzer sekilde bakiniz KUTLU - DOGAR, s. 536.
72KUTLU - DOGAR, s. 534.

73 9ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 50; INAL, 5. 713; MAKARACI, 5. 241; DOGAR 5. 211;
AYDOGDU / KAHVECI, 5. 554; KUTLU - DOGAR, 5. 534.

74INAL, 5. 710, 711; DOGAR, s. 211; CABRI, 5. 806; AYDOGDU / KAHVECI, s. 554.

75 OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 56; INAL, 5. 713, GABRI, s. 806. Bagims1z boliimiin tii-
keticinin kullanim amacina uygun olarak tiiketicinin kullaniimasina birakilmast da teslimdir (DOGAR,
s. 268, 269). Konutun zilyetliginin devri ogunlukla vasitanin yani anahtarin teslimi ile gerceklesir (AY-
DOGDU / KAHVECI, s. 554).

76 CABRI, 5. 806; MAKARACL s. 241, 256; ZEVKLILER / OZEL, 5. 294; AYDOGDU / KAHVEC], s.
555, 556.

77 RG, 02.07.1965, S. 12038.
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s1z miilkiyet hakk: tesis edilebilir. KMK madde 2 / a geregi, tek bagina
kullanilabilen ve tek bagina miilkiyet hakkina tesis edilen béliimlere,
bagimsiz boliim ve bu bagimsiz bolimler tizerindeki miilkiyet hakkina
ise kat miilkiyeti denilmektedir. Kat miilkiyetine konu konutun devir ve
teslimi halinde saticinin borcunu ifa etmis olmasi icin kat miilkiyetinin
alic1 adina tescili ve zilyetliginin de tiiketiciye devredilmis olmasi gerek-
mektedir. Tek bagina miilkiyetin devri ya da zilyetligin devri halinde
borcun ifa edilmis sayilabilmesi i¢in yeterli degildir’.

2- Kat irtifakina Konu Olan Konutun Devir ve Teslimi

Kat irtifakina konu olan konutlarin devir ve teslimi, TKHK mad-
de 44 / f. I c. 2’e gore, kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis
sayilir. OOKSHY madde 10 / f. II - b’de, kat irtifakina konu konutun
titketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte konutun oturmaya
elverigli bir sekilde zilyetliginin devri ile devir ve teslim borcunun yerine
getirilecegi seklinde diizenlenmistir”.

Kat irtifakina konu olan konutlarin devir ve teslimi halinde saticinin
borcunu tam geregi gibi yerine getirip getirmediginin tespiti igin sozles-
meye bakilmasi gerekmektedir. Sozlesmede kat irtifaki kurulmus sekil-
de tiitketiciye devir ve teslim kararlagtirilmig ise konutun tamamlanarak
devir ve teslim edilmesi saticinin borcunun geregi gibi ifa edilmesi i¢in
yeterlidir. Bu durumda yapi kullanma izin belgesi (iskan raporu)® alin-
mast ve kat miilkiyetine gecilmesi tiiketiciye aittir®. Sozlesmede yap1

78 )ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 56; MAKARAC], s. 256; AYDOGDU / KAHVECH, s.
553, 554; CABRI, s. 808.

79 9ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 53, 54; INAL, s. 713; MAKARACI, 5. 256; CABRY, 5. 808;
KUTLU - DOGAR; 5. 535.

80 iy yapiun ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilip tamamlandigini belirten belgedir (Ayrmtil bilgi
icin bakiniz ARAT, Ayse: “Arsa Pay1 Karsihig1 Ingaat Sozlesmesinde Yapi Kayit Belgesi Alinmasinin Yiik-
lenicinin Edimini Ifasina Etkisi” (Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 4, S. 2,
2021, 5. 364 - 366) (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/1768872) (29.12.2023).

81 CABRI, s.809; AYDOGDU / KAHVEC]I, s. $56. Kat irtifaky, yap bitirilmis olmasi halinde yap1 kullanma
izin belgesi alinarak kat irtifaki maliklerinin birinin istemi ile kat miilkiyetine gevrilebilmektedir (KMK
madde 3, madde 14, madde 49).
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kullanma izin belgesi alinmis sekilde konutun teslimi kararlagtirilmus ise,
kat irtifakinin tiiketici adina tescil edilmesiyle ingaatin tamamlanarak
yap1 kullanma izin belgesi ile birlikte zilyetligin tiiketiciye devri halinde
saticinin borcunu tam ve geregi gibi ifa ettiginden soz edilebilir®>. TKHK
madde 44 (degisiklik dncesi halinde ve degisiklik sonrasi halinde de) ve
OOKSH madde 10 / f. II - b’de yap1 kullanma izin belgesinden bahse-
dilmemigstir ve bu durum eksiklik olarak gorilmektedir®.

B) AZAMI DEVIR VE TESLIM SURESININ ASILMASI

On 6demeli konut satis1 sézlesmelerine iliskin TKHK madde 44
geregi konutun devir ve teslim siiresi kirk sekiz ay olarak belirlenmistir.
Hiikiimdeki bu siire nispi emredici niteliktedir. Hitkiimdeki siire azami
stire olup, taraflar devir ve teslim i¢in daha az suire kararlagtirabilirler ise
de, devir ve teslim igin kirk sekiz aydan daha uzun siire kararlagtiramaz-

lar®,

TKHK madde 44 degisikliginden 6nce otuz alt1 aylik tist sinirin ke-
sin siire oldugu ve devir ve teslim i¢in azami siire olan otuz alt1 aylik
stirenin agilmasi halinde hangi yolun izlenecegi konusunda doktrinde
gorugler vardir. Bir goriise gore®, otuz alt1 ayhk tst sinirin kesin siire
oldugu ve devir ve teslim i¢in azami siire olan otuz alt1 aylik siire asil-
diginda, tiiketicinin bu durumda TBK’nin sozlesmeye aykurilik ve te-
merriit hitkiimlerine bagvurabilecegi (TBK madde 112 vd, madde 123
vd), temerriidiin 6zel sonuglarima iligkin TBK madde 123 geregi saticiya
uygun siire vermeye gerek olmaksizin titketicinin TBK madde 125 vd
diizenlenen aynen ifadan vazgecip olumlu (miispet) zararlarinin ya da

82 (9ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 53, 54; DOGAR, 5. 216, 217; INAL, 5. 714; AYDOGDU
/ KAHVEC], s. 506; CABRI, s. 808, 809. Ayrica Yargitay, yap: kullanma izin belgesinin alinmamus ol-
masim eksik ifa olarak kabul etmektedir (Y HGK, 12.11.2014, E. 2013 / 1140, K. 2014 / 905) (www.
kazanci.com.tr).

83 9ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 50; GUMLUS, s. 268, 269, AYDOGDU / KAHVEC], s.
556.

84 CABR], s. 809; AYDOGDU / KAHVEC], 5.555; INAL, 5. 710; DOGAR, 5. 212; DOGAR, 7392 Sayily,
s.417.

85 CABRI, s. 809, 812.
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sozlesmeden donerek olumsuz (menfi) zararlarinin talep edilebilecegi
belirtilmekteydi Ayrica konutun zamaninda devir ve teslim edilmemesi
halinde Borglar Kanunu geregince bor¢lunun temerriidi hiikiimlerine
bagvurulur ise bu durumda, otuz alt1 aylik azami siire kargilikli borg yiik-
leyen sozlesmelerde temerriit hitkiimleri bakimindan uygun siire verip
vermemeye gerek olup olmadigi konusunda 6nem arz ettigi ve eger
sozlesmede kararlastirilan siire, otuz alt1 aylik azami siireden kisa ise tii-
keticinin TBK madde 125 vd hiikiimlerinde yer alan se¢imlik haklarini
kullanabilmesi igin kural olarak saticrya TBK madde 123 geregi uygun
stire vermesi gerektigi belirtilmektedir®.

Kanundaki azami siire agilmasi halinde doktrindeki bir diger goriise
gore ise®, bu durumda tiiketici, yarigan haklara sahip oldugu ve tiiketici
isterse TKHK madde 8 ve devamindaki ayipl ifa hitkiimlerine isterse
de, TBK madde 112 ve devamindaki s6zlesmeye aykirilik hitkiimlerine
bagvurabilecegi belirtilmektedir.

Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Tirk Borglar Kanunu’na
gore sonraki 6zel kanun niteligindedir. Genel kanun 6nce, 6zel kanun
sonra yirirlige girmis ise uyusmazhiga 6zel kanun uygulanir olsa da
Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Tiirk Borglar Kanunu’'ndan
bagimsiz degildir. Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun birgok
maddesinde (madde 11, 15 vb) Tiirk Borglar Kanunu’na atif yapmugtir.
TKHK madde 83 / f. I hitkmii, kanunda hitkiim bulunmayan hallerde
genel hikiimlerin uygulanacagini ifade etmektedir. Tirk Borglar
Kanunu, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un tamamlayicisidur.
Bu nedenle 6zel kanun, atif yaptigi ve tamamlayici fonksiyona sahip
genel kanunun yapismna aykirt olmamalidir®. TKHK madde 8'de

86 CABRY, s. 809, 812; AYDOGDU / KAHVEC], s. §5S. Bu konu ile ilgili ayrintili bilgi asagida saticinin
konutun devir ve teslim borcunu zamaninda yerine getirmemesi halinde agiklanacaktur.

87 DOGAR, 5. 222, 223; GUMUS, 5. 92, 104; AYDOGDU / KAHVECI, s. 555. Ayipl mal, ayiph ifa ile ilgili
ayrintih agiklama saticinin ayiptan sorumlulugu kisminda yapilacaktir.

88 ERKAN, Vehbi Umut: “TUKETICI SATIS SOZLESMELERINDE KARARLASTIRILAN SUREDE
MALIN TESLIM EDILMEMESI DURUMUNDA 6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI
HAKKINDA KANUN'UN AYIPLI MALLARA iLISKIN HUKUMLERININ UYGULANMASI”
(Ttirkiye Adalet Akademisi Dergisi (TAAD), Y. 7, S. 30, Nisan 2017, s. 300) (https://dergipark.org.tr/
tr/download/article-file/981711) (29.12.2023 ).
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saticinin devir ve teslim borcunu zamaninda yerine getirmemesi her
ne kadar ayipli maldan sorumluluk baghg: altinda diizenlenmis olsa da
temerriit hali ile ayipli ifay1 ayn1 hitkiim ve sonuglara baglamak genel
kanun niteliginde olan Tirk Bor¢lar Kanununun sistematigine aykur
olacaktir. Ayiptan sorumluluk, bir malda objektif olarak bulunmas:
gereken ya da satic1 tarafindan bildirilen niteliklerin mevcut olmamasi
halinde tiiketicinin korunmasini saglayan sozlesmeye aykirihik halidir.
Muaccel ve ifast miimkiin olan borcun zamaninda yerine getirilmemesi
ise sozlesmeye aykirilik hallerinden bor¢lunun temerriit halini
olusturmaktadir. Bu nedenlerle doktrindeki birinci goriise katilmaktayiz
ve kanunda Ongoriilen azami siirenin agilmasi halinde tiiketici bu
durumda TBK’nin soézlesmeye aykirihk ve temerriit hikiimlerine
bagvurabilir (TBK madde 112 vd, madde 123 vd) ve kanunda 6ngériilen
azami siire kesin siire niteliginde oldugu i¢in karsilikli bor¢ doguran
sozlesmelerde temerridiin 6zel sonuglarina iligkin TBK madde 123
geregi saticrya uygun siire vermeye gerek olmaksizin titketicinin TBK
madde 12§ vd diizenlenen aynen ifadan vazgecip olumlu zararlarini ya
da sozlesmeden donerek olumsuz zararlarini talep edebilir.

C) SATICININ KONUTU DEVIR VE TESLIM BORCUNU
ZAMANINDA YERINE GETIRMEMESI VE SATICININ
AYIPTAN SORUMLULUGU

1- Genel Olarak

TKHK’de sozlesmeye aykirilik halleri ve saticinin miilkiyeti ve zil-
yetligi devir etme borcunu kanunda ya da sézlesmede belirtilen siirede
ve belirtilen sekilde, tam ve uygun halde yerine getirmemesi halinde tii-
keticinin sahip oldugu haklar konusunda diizenleme mevcut degildir.

Borg iligkisinin, borcun temel amaci ifadir. Ifa, hukuki islem ya da
kanun geregi borglanilmis olan edimin, borca uygun sekilde yerine ge-
tirilmesidir®. Borg, tam ve geregi gibi ifa ile sona erer. Taraflar, yer, za-

89 EREN, 5. 1030; OGUZMAN / OZ, 5. 265; KILICOGLU, s. 677; GUMUS, Borglar Hukukuy, s. 669, 670.
izmir Barosu Dergisi « Nisan 2024 « 67



www.izmirbarosu.org.tr

man ve konu bakimdan kararlagtirilan gekilde ifa edilir ise sona erer®.
Borgludan, alacaklidan ya da her ikisinden kaynaklanan sebepler, ba-
zen ifanin tam ve geregi gibi yapilmasini engelleyebilir®'. Tirk Borglar
Kanunu’'nda sdzlesmeye aykirilik (borca aykirilik / ifa engelleri) halleri
temerriit, borcun geregi gibi ifa edilmemesi ve borglunun sorumlu oldu-
gu sonraki imkéansizliktir®.,

Bu konuda 6ncelikle agagidaki bolimlerde tiiketicinin, saticinin de-
vir ve teslim borcunu zamaninda yerine getirmemesi halinde TBK’nin
sozlesmeye aykirilik hallerinden temerrit hitkiimlerine bagvurmasi hali,
daha sonra ise tiiketicinin TKHK’de yer alan saticinin ayiptan sorum-
lulugu hitkiimlerine bagvurmasi hali ve tiiketicinin saticinin ayiph ifasi
halinde genel hiikiimlere gore s6zlesmeye aykirilik hitkiimlerine bagvur-
mas1 ve son olarak da saticinin devir ve teslim borcunda sorumlu oldugu
sonraki imkéansizlik hali ile ilgili konular agiklanacaktr.

2- Saticinin Devir ve Teslim Borcunu Zamaninda Yerine
Getirmemesi

Borglunun, muaccel ve ifast miimkiin olan borcunu ifa etmemesi-
ne bagh olarak belirli sartlar altinda borglunun igine distiigii hukuksal
durum bor¢lunun temerriidii halidir®®. Konumuz i¢in saticinin konutun
miilkiyeti ve zilyetligini devretme borcu yerine getirmemesi (saticinin
temerriidii) halinde, tiiketicinin genel hiikiimlere bagvurmasi duru-
munda sahip oldugu haklarin daha iyi anlagilabilmesi i¢in temerriit hali
hakkinda bilgi vermekte fayda vardir. TBK’ye gore bor¢lunun temer-
riit haline diismesi igin ilk sart borcun muaccel olmasi; diger sart ise,

90 EREN, 5. 1030; GUMUS, Bor¢lar Hukuku, s. 670; KILICOGLU, s. 677.
91 GUMUS, Borclar Hukuky, s. 797; KILICOGLU, s. 810.

92 EREN, s. 1172 - 1190; GUMUS, Bor¢lar Hukuku, s. 797 - 808; OGUZMAN / OZ, s. 474 - 511; KILL-
COGLU, s.809 - 812; AYDOGDU / NART, 5. 280; HATEMI, Hiiseyin / GOKYAYLA, Emre: Borglar
Hukuku, Genel Béliim, S. Basi, 2021, s. 272 - 277. Hatemi / Gokyayla, ifa arizalari terimini kullanmakta-
dir (HATEMI / GOKYAYLA, 5. 272).

93 EREN, s. 872; OGUZMAN / OZ, s. 490; GUMUS, Borglar Hukuku, 5. 907; AYDOGDU / NART, s.
285; HATEMI / GOKYAYLA, s. 292; KILICOGLU, s. 872; NOMER, Haluk: Borglar Hukuku, Genel
Hiikiimler, 18. Basi, Agustos 2021, s. 409.
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alacaklinin ihtar cekmesidir (TBK madde 117 / f. I)®*. Bu iki sart ger-
ceklestiginde borglu temerriide diiser. Bor¢lunun temerriide diismesi
i¢in kusurlu ya da kusursuz olmasi aranmaz. Temerriit i¢in kusur sart
degildir®>. On 6demeli konut satig sézlesmesinde satict devir ve teslim
borcunu zamaninda yerine getirmemesi halinde satici, temerriide dii-
secektir ve tiiketici bu durumda TKHK madde 83 / f. I'in® gondermesi
ile genel hiikiimlere (TBK madde 118 vd) bagvurabilecektir”. Tiiketici,
bu durumda borglu temerriidiiniin genel sonucu olarak aynen ifa ile bir-
likte gecikme tazminatr®® talep edebilecektir (TBK madde 118)%. Ayni
zamanda 6n 6demeli konut satig s6zlesmeleri kargilikli bor¢ doguran
sozlesmelerden oldugu igin tiiketici, temerriidiin karsihkl bor¢ dogu-
ran sozlegmelere iligkin sonuglarina da bagvurabilecektir'®. Karsilikl

bor¢ doguran sozlesmelerde bor¢lunun temerriidi halinde'”', alacakl,

94 EREN, 5. 872; OGUZMAN / OZ, 5. 490; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 907; NOMER, 5. 409; AYDOG-
DU / NART, s. 285; KILICOGLU, s. 872, 873; HATEMI / GOKYAYLA, 5. 292, 293; FURRER, And-
reas / MULLER - CHEN, Markus / CETINER, Bilgehan: Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 2. Basi,
Agustos 2022, 5. 662 - 667; ATES, Derya: “BORCLU TEMERRUDUNDE IHTAR ve EK SURE KAV-
RAMLARI” (TAAD, Y. 13, S. 52, Ekim 2022, s. 391 (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/2685732) (11.01.2024). Ihtara gerek olmayan haller ise TBK madde 117 / f. II'de diizenlenmistir
(EREN, 5.916; AYDOGDU / NART, 5. 286; KILICOGLU, s.878; ATES, s. 392). Omegin, ifa zamani
15.03.2023 ya da sézlesme tarihinden on giin sonra olarak kararlastirilmus ise ihtara gerek yoktur.

95 NOMER, 5. 416; EREN, s. 1260; KILICOGLU, s. 882; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 908; OGUZMAN
/ OZ,s.504; AYDOGDU / NART, s. 286.

96 TKHK madde 83 / f. I: “Bu Kanunda hiikiim bulunmayan héllerde genel hiikiimler uygulanr.”.

97 CABRI, s. 812; DOGAR, 5. 222, 223; GUMUS, 5. 92, 104; AYDOGDU / KAHVECI, 5. 555. YUCER -
AKTURK’e gére, konutun zamaninda devir ve teslim edilmemesi halinde TKHK madde 8 / f. III'deki
6zel hitkiim karsisinda, borglu temerriidi hitkiimlerine bagvuramayacagini, TKHK madde 8 / f. IIT'iin
borglar hukukunun borca aykirihik hallerine aykiri oldugunu belirtmistir. Ayrica saticinin temerriide
digmesi halinde tiiketicinin yalnizca TBK madde 117 vd hiikiimlerine bagvurmas: gerektigini ve ol-
masi gerek hukuk bakiminda hitkmiin kaldirilmas: gerektigini belirtmistir (YUCER - AKTURK, Ipek:
“Tiiketici Islemlerinde Saticinin Temerriidii”, Tiiketici Hukukunun Giincel Sorunlart Sempozyumu,
20 Kasim 2018, Ankara 2019, s. 185, 186, 189).

98 Borglu temerriidiiniin genel sonuglart icin bakiniz (EREN, s. 1247; NOMER, s. 417; OGUZMAN /
OZ, 5. 519; FURRER / MULLER - CHEN / CETINER, s. 672 - 675; GUMUS, Borclar Hukukuy, .
922 -925;AYDOGDU / NART, s. 283; KILICOGLU, 5. 891).

99 CABRI,s. 812; DOGAR, s. 222, 223; GUMUS, 5. 92, 104; AYDOGDU / KAHVECI, s. 555.
100 pOGAR, 5.222,223; CABRI, 5. 812; GUMUS, s. 92, 104; AYDOGDU / KAHVEC], s. $55.

101 Kargihikh borg yiikleyen sozlesmelerde bor¢lunun temerriidii halinde genel kosullar disinda 6zel kosul-
lar ve zel sonuglar dngdriilmiistiir. Bu konuda ayrintilt bilgi igin bakiniz (KILICOGLU, s. 888; EREN,
5.932 -938; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 932; NOMER, s. 441; OGUZMAN, OZ, s. 539; AYDOGDU
/ NART, 5. 290).
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temerriidiin genel sonucu olan aynen ifa ve gecikme tazminatini talep
etmekten ayr1 olarak temerriidiin 6zel sonucu olan TBK madde 125’de
ongoriilen iki secimlik hakka, (ifadan vazgecip olumlu zararin tazmini
talep etme ve sozlesmeden donerek olumsuz zararimin tazminini talep
etme segimlik hakkina) sahiptir. Tiiketici bu durumda TBK madde
123, 125 hikimlerine bagvurarak, ifadan vazgecip olumlu zararlarini'®
ya da sozlesmeden donerek olumsuz zararlarim'® talep edebilecektir.
Saticinin edimini zamaninda yerine getirmemesi (saticinin temerriidii)
halinde tiiketicinin, TBK madde 125’deki haklarini kullanabilmesi i¢in
saticrya uygun siire vermesine gerek olup olmadig1 6nemlidir. Ciinkii
kargilikli bor¢ doguran s6zlesmelerde TBK madde 117°deki genel kogul-
lar disinda TBK madde 123’e gore, taraflardan biri temerriide distigi
takdirde digeri, temerriidiin kargilikli bor¢ doguran sézlesmelere 6zgii
ozel sonuglar (ifadan vazgegip olumlu zararlarin tazmini ya da sozles-
meden doniilerek olumsuz zararlarin tazmini) bakimindan borcun ifa
edilmesi i¢in uygun bir siire verilmeli ya da TBK madde 124 geregi siire
verilmesinin gerekli olmadigi durum mevcut olmalidir'®. On édemeli
konut satis sozlesmeleri kargilikli bor¢ doguran s6zlesmelerden oldugu

i¢in eger konutun miilkiyeti ve zilyetligini devir siiresi, kirk sekiz aylik
102 jgadan vazgegip olumlu zararlarin tazmininin istenilmesinde, s6zlesme ayakta tutulmaktadir Olumlu
zarar, alacaklinin ifadan vazgectigi anda borglanilan edimin tagidigr deger ile gecikmeden dogan za-
rardir. Tiiketici, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde ifadan vazgecip olumlu zarar olarak, konutun
giincel rayi¢ bedelini talep edebilir. (OGUZMAN / OZ, s. 50, S04; EREN, s. 1264; KILICOGLU, s.
882; NOMER, 5. 446; AYDOGDU / NART, 5. 286 - 292).

103 Olumsuz zararlarm talep edilmesinde ifadan vazgegilip, sozlesmeden doniilmektedir. Olumsuz zarar,
alacaklinin s6zlesmeden dondiikten sonra malvarhiginin géosterdigi durum ile boyle bir sozlesme ku-
rulmus olmasaydi malvarhgmin gosterecegi durum arasindaki farktir (KILICOGLU, s. 834; EREN, s.
1272; GUMUS, Borglar Hukukuy, s. 953, 954).Tiiketici, sozlesmeden donerek olumsuz zarar olarak,
déndiigi sozlesmeyi yapmasaydi daha elverigli kogullarla yapacag baska bir s6zlesme firsatin1 kaybet-
mesinden dogan zararini talep edebilir. Ornegin, tiiketici B saticist ile yaptigi 8n édemeli konut satig
sozlesmesi geregi konutu 500.000,00 TL’ye satin almus olsun. Tiiketici ayni tarihte baska bir C saticisin-
dan benzer konutu ayn fiyata satin alma firsatina sahipken, B saticis1 konutun miilkiyeti ve zilyetligini
devredememesi sonucu tiiketici benzer konutu C saticisindan 750.000,00 TL’ye almak zorunda kalmig
ise bu durumda tiiketicinin, firsat kaybi zarar1 250.000,00 TL’dir. Tiiketici, olumsuz zarar olarak firsat
kaybu zararini talep edebilir. Firsat kaybi zararlari son zamanlarda gelistirilmis kavram olup, s6zlesme-
den donme yolu tercih edildiginde kazang kaybi zararlarimnin talep edilememesinden dogan zararlarin
gidermeyi amaglamaktadir (KILICOGLU, s. 934; EREN, s. 1272; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 954).
Fursat kaybi zarar igin bakiniz Y 15. HD, 10.04.2002, E. 2001 / 5701, K. 2002 / 1742 sayili karar (KI-
LICOGLU, 5. 934).

104 RILICOGLU; 5. 888; GUMUS, Borclar Hukuku, s. 933; EREN, s. 932 - 938; AYDOGDU / NART, s.
290; NOMER, 5. 442; OGUZMAN / OZ, s. 541.
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azami siireden az ise tiiketicinin TBK madde 125’de yer alan se¢imlik
haklar kullanabilmesi igin kural olarak TBK madde 123 geregi uygun
stire vermesi gerekmektedir. Eger sozlesmedeki devir ve teslim stiresi
kanundaki azami siire olan kirk sekiz ay ise bu durumda tiiketici, saticrya
uygun siire vermeksizin TBK madde 125’de yer alan se¢imlik haklarini
kullanabilir'®.

Konutun miilkiyeti belirtilen zamanda devredilememesi halinde
tiiketici, aynen ifa ve konutun miilkiyeti ve zilyetliginin devrinin zama-
ninda yerine getirilmemesinden dolay1 ugradig zararlarin (gecikmeden
dogan tazminatin) ifasini her zaman isteyebilecegini belirtmistik (TBK
madde 118)'%. Tiiketici bu durumda, aynen ifa talebi igin TMK mad-
de 716 uyarinca tescile zorlama davasi agabilecektir. Satici, konutun
miilkiyetini belirtilen zamanda tiiketiciye devreder ise, tiiketici tescil ile
taginmazin miilkiyetini kazanir. Tiiketici, gecerli bir hukuki sebebe da-
yanarak miilkiyet hakkinin devrinin istenmesine ragmen, saticinin hakli
sebep olmaksizin tescilden kaginmasi halinde aynen ifa talebi igin tescil

107

davasi acabilir'®” . Tiiketici aynen ifa talebi ile birlikte saticinin borcunu

zamaninda ifa etmemesinden dolay1 ugradig zararlar olarak, kira 6de-
mek zorunda kalmasi halinde fiili zararimi talep edebilecegi gibi, kira

gelirinden yoksun kalmak seklinde yoksun kalinan karini da talep edebi-

lir108

105 CABRi, s. 812; AYDOGDU / KAHVEC], s. 555; DOGAR, s. 222, 223.

106 EREN, s. 1247 - 1249; GUMUS, Borclar Hukuku, s. 922, 923; CABRY, s. 809, 812; AYDOGDU /
KAHVECI, 5. 555; GUMUS, 5. 92, 104; DOGAR, 5. 222, 223.

107 5 GUZMAN, Kemal / SELICI, Ozer / OZDEMIR - OKTAY, Saibe: Esya Hukuku, 21. Bask, istanbul
2018, s. 407; SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2019, s. 354; TOPRAK - ALDEMIR,
ipek B.: “INANCLI ISLEMDEN KAYNAKLANAN TESCILE ZORLAMA DAVASI” (Akdeniz Uni-
versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Aralik 2022, Cilt: 12 - Say1: 2, s. 1160) (https://dergipark.org.tr/
tr/download/article-file/2612898) (14.05.2023). Doktrinde bu davaya, tescile zorlama (feraga ic-
bar) veya tescil davasi da denilmektedir. Bakiniz (SIRMEN, s. 351, 354). Tapu iptal ve tescil davasi,
TMK de diizenlenmemektedir genellikle uygulamada TMK madde 706’a dayanarak tapu iptal ve tescil
davast agilmaktadir (TOPRAK - ALDEMIR s. 1160) .

108 EREN, 5. 1247 - 1249; GUMUS, Borclar Hukuku, s. 922, 923; CABRI, s. 812.
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Bor¢lunun temerriidde diisgmesi i¢in kusurlu ya da kusursuz olmasi
aranmadiini ve temerriit i¢in kusurun sart olmadigim agiklamigtik'®.
Kusur, temerriidiin bazi sonuglari i¢in dnemlidir. Gecikme tazminatinin
(TBK madde 118), borcun ifa edilmemesi sebebiyle olumlu zararlarin
(TBK madde 125 / f. II) ve sozlesmeden donme halinde olumsuz za-
rarlarin (TBK madde 125 / £. III) tazmini i¢in bor¢lunun kusurlu olarak
temerriide diilsmiis olmasi gerekir. Borglu kusursuz oldugunu ispat ede-
rek, sorumluluktan kurtulabilir''°. Tiiketicinin, saticidan gecikme tazmi-
nati, olumlu zararlarinin tazmini ve olumsuz zararlarinin tazminini talep
edebilmesi igin saticinin kusurlu olarak konutun miilkiyeti ve zilyetli-
gini devredememesi (satict kusurlu olarak temerriide diigmiis olmasi)

gerekmektedir.

On 6demeli konut satis sozlesmeleri kargilikli bor¢ doguran sozles-
melerden oldugu i¢in temerriidiin karsilhikh borg yiikleyen sozlesmeler-
deki sonuglarinin 6n 6demeli konut satig sozlesmesinde saticinin devir
ve teslim borcunda temerriide diismesi halinde meydana geldiginden
bahsettik. TKHK’de saticinin devir ve teslim borcunu zamaninda yeri-
ne getirmemesi halinde tiiketicinin sahip oldugu haklar konusunda di-
zenleme bulunmamaktadir. Konutun belirtilen zamanda devir ve teslim
edilmemesi halinde tiiketici, TKHK nin ayiptan sorumluluk hiikiimle-
rine de bagvurabilir'"'. Malin kararlagtirilan siirede teslim edilmemesi
hali TKHK hiikiimleri geregi ayipli malin hiitkiim ve sonuglarina bag-
lanmigtir'%. Saticinin devir ve teslim siiresini agmasi halinde tiiketicinin
TKHK’nin ay1p hitkiimlerine dayanmas: saticinin ayiptan sorumlulugu
bolimiinde agiklanacaktir.

109 NOMER, s. 416; EREN, s. 1260; KILICOGLU, s. 882; GUMUS, Borglar Hukuky, s. 908; OGUZ-
MAN / OZ,'s. 504; AYDOGDU / NART, s. 286.

10 5GUZMAN / 07, 5. 50, 54; EREN, s. 1260; KILICOGLU, s. 882; AYDOGDU / NART, 5. 286 - 292.
1 GUMUS, 5. 92; DOGAR, s. 222; CABRI, s. 813; AYDOGDU / KAHVEC, s. 555. Aksi goriis iin ba-
kimiz (YUCER - AKTURK, s. 185, 186, 189). YUCER - AKTURK, konutun zamaninda devir ve teslim

edilmemesi halinde tiiketicinin, TKHK madde 8 / f. IIT'deki 6zel hiikiim kargisinda, bor¢lu temerriidii
hiikiimlerine bagvuramayacagini ileri siirmektedir (YUCER - AKTIRK; s. 185, 186, 189).

12 y{JCER - AKTURK, 5. 275; CABRI, 5. 813; DOGAR, 5. 222; GUMUS, 5. 92; AYDOGDU / KAHVEC],
s. 555; ERKAN, 5. 300) (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/981711) (29.12.2023).
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3- Saticinin Ayiptan Sorumlulugu
a- Genel Olarak

Saticinin ayiptan sorumlulugu TKHK madde 8 - 12 arasinda 6zel
hiikiimler ile diizenlenmistir. On 6demeli konut satig sézlesmesi gere-
gi saticinin konutu ayipl ifas1 veya saticinin borcunu hig ifa etmemesi
halinde tiiketici, saticinin ayiptan sorumlulugu kapsaminda TKHK nin
hitkiimlerine bagvurabilir. Ayrica saticinin ayiph ifasi, konutun ayip-
I1 olmas1 ayn1 zamanda sozlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi sebebi
ile sozlesmeye aykurilik olusturacags icin tiiketici genel hitkiimler geregi
Tirk Borglar Kanunu’'nun sozlesmeye aykirilik hallerine de bagvurabi-
lir. Tiketici TKHK deki se¢imlik haklarini kullanmaksizin sadece genel
hitkiimlere gére tazminat isteyebilir. Tiiketici, bu durumda TBK’nin
madde 112 ve devamu hiikiimlerine bagvurabilecektir (TKHK madde
83 / f.1gondermesi geregi)'".

Oncelikle 6n 6demeli konut satig szlesmesinde saticinin ayipli ifast
ya da saticinin borcunu zamaninda yerine getirmemesi halinde saticinin
TKHK hikiimleri geregi ayiptan sorumlulugu incelenecektir. Ayrica
titketicinin saticinin ayiptan sorumlulugu kapsaminda genel hitkiimlere
(TBK madde 112 vd) bagvurmast ile ilgili de agiklamalar yapilacaktur.

b) Saticitmin TKHK Hiikiimleri Geregi Ayiptan
Sorumlulugunun Kosullar:

i. Malin Ayipli Olmasi

Ayip, satic1 tarafindan bildirilen ya da objektif olarak malda mev-
cut olmasi gereken niteliklerin ilgili malda bulunmamas: ve tiiketicinin

113 AYDOGDU / KAHVEC], s. 273; CABRI, s. 372; ZEVKLILER / OZEL, s. 182; ATAMER, Yesim /
Bas, Ece: “Avrupa Birligi Hukuku ile Kargilagtirmali Olarak 6502 Sayili Yeni Tiiketicinin Korunmas:
Hakkinda Kanun Uyarinca Satim Sézlesmesinde Ayiptan Dogan Sorumluluk” (IBD, C. 88, Tiiketi-
ci Haklar1 ve Rekabet Hukuku Ozel Sayisy, 2014, s. 51); INCEOGLU, Murat: “Ayiba Kars: Tekeffiil
ve Garanti Sorumlulugu” (Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi (Makaleler, Tartismalar), Der: Dog. Dr.
Murat Inceogly, 2015, 5. 184).
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o maldan yararlanmasini engelleyen eksiklikler, aksakliklar ($ziir, defo)
gibi durumlar ifade etmektedir''*. Satic1 tarafindan vaat edilen hem de
niteligi geregi malda bulunmasi gereken nitelliklere iliskin ayiplar, hu-
kuki, ekonomik, maddi ayip olabilir'>. Malin tiiketiciye teslimi aninda,
taraflarca kararlagtirilmis olan 6rnek ya da modele uygun olmamasi ya
da objektif olarak sahip olmasi gereken 6zellikleri tasgtmamasi nedeniyle
sozlesmeye aykir1 olan, ambalajinda, etiketinde, tanitma kilavuzunda,
reklam ve ilanlarda yer alan 6zellikleri tasimayan, muadili olan mallarin
kullanim amacini kargilamayan maddi, hukuki veya ekonomik eksiklik-
ler igeren mallar ile s6zlegsmede kararlastirilan siirede teslim edilmeyen
veya montaji geregi gibi yapilmayan, hatali yapilan mallar ayipli say1-

hrll6

Ttiketici satig sozlesmelerinde, malin ayiphi olmasi TKHK nin 8 ve
devami maddelerinde diizenlenmis ve malin ayipli sayilacags haller be-
lirtilmigtir'"”. TKHK madde 8 / f. I'de, “Ayipli mal, tiiketiciye teslimi anin-
da, taraflarca kararlastirilmis olan 6rnek ya da modele uygun olmamasi ya
da objektif olarak sahip olmasi gereken ozellikleri tastmamas: nedeniyle
sozlesmeye aykiri olan malin.” ayiph oldugu kabul edilmektedir''®. Malin
objektif olarak sahip olmasi gereken &zellikleri tasimamasi, tiiketicinin
makul olarak bekledigi faydalar azaltan, ortadan kaldiran maddi, hukuki
ya da ekonomik eksikliklerdir'’®. On 6demeli konut satis szlesmesine
konu olan konutun taraflarca kararlagtirilan 6rnek veya modele uygun

114 AYDOGDU / KAHVECI, s. 245, 246; CABRI, 5. 265 - 275; GUMUS, 5. 89, 90; ZEVKLILER / OZEL,
s. 148 - 158; KALKAN, Arif: Tiiketici Hukukunda Ayiph Maldan Dogan Sorumluluk, Ankara 2018, s.
132, 133.

LS AYDODGDU / KAHVECI, s. 254; ZEVKLILER / OZEL, s. 156, 157; CABRI, s. 280 — 284. Hukuki
ayiba ornek olarak, konutun imar mevzuatina aykiri olarak inga edilmesi (CABRI, s. 283); ekonomik
ay1p olarak, satin alinan taginmazin 5267 sayili Enerji Verimliligi Kanunu uyarinda enerji kimlik belge-
sinin olmamast (AYDOGDU / KAHVECI, 5. 257); maddi ayip olarak ise, tasnmazin duvarlarindan su
sizmast 6rnek olarak verilebilir (CABRI, s. 281, 282).

116 CABRI, s. 280; GUMUS, s. 89, 90; AYDOGDU / KAHVECI, s. 249 -254; ZEVKLILER / OZEL, .
148 - 158; KALKAN, s. 132, 133.

L7 CABRY, s. 264 - 277; AYDOGDU / KAHVECH, s. 248 - 258; ZEVKLILER / OZEL, s. 148 - 158;
GUMUS, s. 89; KALKAN, s. 162.

118 7EVKLILER / OZEL, s. 151; CABRI, 5. 263; AYDOGDU / KAHVECI, s. 248.

119 CABRi, 5. 267; AYDOGDU / KAHVEC], s. 248; KALKAN, s. 129, 130.
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olmamasi, konutun objektif olarak tagimasi gereken 6zellikleri tagima-
masi, konutun kalitesiz malzeme kullanilmasindan dolay: duvarlarinin
su sizdirmasi, konut teslim edildikten bir miiddet sonra ¢atinin akmasi,
yahut borularin patlamasi sebebiyle konuta su girmesi malin objektif
olarak sahip olmasi gereken 6zellikleri tasgtmamasi anlaminda ayiptir.

TKHK madde 8 / f. II'de, “Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kul-
lanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer
alan ozelliklerinden bir veya birden fazlasini tasimayan; satici tarafindan
bildirilen veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykiri olan; mu-
adili olan mallarm kullanim amacini karsilamayan, tiiketicinin makul ola-
rak bekledigi faydalari azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya
ekonomik eksiklikler iceren” mallarin ayipli oldugu belirtilmigtir. Hikiim-
de saticinin bildirdigi niteliklerin satilanda olmamasindan dolayz satici-
nin sorumlulugunu diizenlemistir'’. Ornegin, 6n ddemeli konut satig
sozlesmesinde konutun cephesinin denizi gordiigii ya da satis reklamla-
rinda cephesinin denizi gordigi belirtilmis olmasina ragmen konutun
cephesinin denizi gormemesi hali bildirilen nitelikte ayiptir.

TKHK madde 8 / £ III - 1. ctimleye gore, “Sozlesmeye konu olan ma-
lin, sozlesmede kararlagtirilan siire iginde teslim edilmemesi veya montajinin
satici tarafindan veya onun sorumlulugu altinda gerceklestirildigi durum-
larda geregi gibi monte edilmemesi sozlesmeye aykiri ifa olarak degerlen-
dirilir.” diizenlenmesi ile malin s6zlesmede kararlagtirilan siirede teslim
edilmemis olmasi hali de ayipli ifa baghg altinda diizenlenmistir'*'. Bu-
rada su hususu agiklamakta fayda vardir. Turk borglar hukuku sistemati-
ginde sozlesmede kararlastirilan siirede malin teslim edilmemesi temer-
rit halini olugturmaktadir. Bor¢lunun muaccel ve ifasi miimkiin olan
borcunu ifa etmemesi hali bor¢lunun temerriidi halidir ve TBK madde

120 cABRI, s. 263; AYDOGDU / KAHVECI, s. 249; ZEVKLILER / OZEL, s. 153; KALKAN, s. 118;
INCEOGLU, s. 159.

121 CABRI, 5. 264; AYDOGDU / KAHVEC], 5. 239; YUCER - AKTURK, s. 175; ZEVKLILER / OZEL,
s. 153; OZ, Turgut: “Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’un Ayiba Karsi Tekeffiil Hiikiimlerinin
Uygulanmasinda Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Yeri ve Rolii” (Bilkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Tiiketici Hukuku Konferansi, 5, 6 Aralik 2015 Makaleler, Tebligler, Ankara 2016, s. 176; ERKAN, s.
320.
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117 vd hitkiimlerinde diizenlenmigtir. Bor¢lar hukuku sisteminde malin
ay1pli olmasi ise, TBK madde 219 uyarinca ayiptan sorumlulugu gerek-

tirmektedir'??

. Malin zamaninda teslim edilememesi “Ayipli Mal” bas-
lig1 altinda TKHK madde 8’'de diizenlenmis olmasindan dolay1 malin
zamaninda teslim edilememesi ile malin ayipli olmasi ayn1 hitkiim ve so-
nuglara baglandigindan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde konutun
zamaninda devir ve teslim edilmemesi halinde tiiketici, saticinin ayip-
tan sorumlulugu kapsaminda TKHK’nin hiikiimlerine bagvurabilecek-
tir'?®, On 6demeli konut satis sézlesmesinde konutun zamaninda devir
ve teslim edilmemesi sebebiyle tiiketicinin TKHK’ nin saticinin ayiptan
sorumlulugu hitkiimlerinden faydalanabilmesi i¢in, TKHK madde 8 / f.
III'e gore, sozlesmede malin teslimi igin bir siire kararlagtirilmis olmals,
mal s6zlesmede kararlagtirilan siirede teslim edilmemis olmali ve malin
sozlesmede kararlagtirilan siirede teslim edilmemis olmas: tiiketiciden

kaynaklanmamig olmasi gerekir'**.

Konu ile baglantili oldugu igin koti ifayr da agiklamakta fayda var-
dir. Kétii ifa, edimin borg iliskisine uygun olarak dogru ve tam olarak ifa
edilmemesi, edimin nitelikleri geregi eksik, kotii, ayipl olmasi halidir'>.
Kotii ifada borglu ifada bulunmaktadir fakat ifa borglanilan edimin nite-
liklerine uygun degildir'?%. Koti ifanin en yaygin goriindugi hal ayiph ifa

122 Ayiptan sorumluk konusunda ayrintili bilgi igin bakiniz (EREN, Fikret: Borglar Hukuku, Ozel hiikiim-
ler, 9. Baski, Ankara 2021, s. 103 - 162 (Anihs, Ozel Hiikiimler); YAVUZ, Cevdet: Tiirk Bor¢lar Huku-
ku, Ozel Hiikiimler, Birinci Cilt, Mayis 2022, 5.137 - 236).

123 AYDOGDU / KAHVECI, 5. 239; YUCER - AKTURK, s. 175; CABRI, s. 813; ZEVKLILER / OZEL,
s. 153; OZ, s. 176; ERKAN, s. 300. Malin zamaninda telim edilmemesinin ayiph mal bashg: altinda
diizenlenmesi doktrinde elestirilmistir. Ayiptan sorumlulugun, temerriitten farkli olarak kendine 6zgii
sonuglar1 vardir. Malin zamaninda teslim edilmemesinin ayipl ifaya es deger tutulmasinin Tiirk Borglar
Kanunu’nun sozlesmeye aykirilik hallerine ve ayiptan sorumlulugun ruhuna aykiri oldugu ileri siiril-
miigtiir. (Bu konuda ayrmtili bilgi igin bakiniz CABRI, s. 276, 813; YUCER - AKTURK, s. 175 vd;
ERKAN, 5. 300, 301).

124 CABRI, 5.293; GUMUS, 5.91, 97; YUCER - AKTURK, s. 187, 188; ERKAN, 5. 308, 309. Malin sozles-
mede karalagtirilan stirede teslim edilmemis olmast titketiciden kaynaklanmamig olmasi haline 6rmek
olarak, tiiketicinin ifay1 kabulden kaginmas verilebilir (ERKAN, s. 310).

125 EREN, 5. 1186; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 803; AYDOGDU / NART, s. 282.

126 EREN,; s. 1186; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 803; AYDOGDU / NART, s. 282.
76 izmir Barosu Dergisi « Nisan 2024 «



Av. Gamze POLAT
ON (")DEMELiA KONUT SATI$ SOZLE@MELERiNDE SATICININ
KONUTU DEVIR VE TESLIM BORCU ILE ALICININ BEDEL ODEME BORCU

www.izmirbarosu.org.tr

halidir'*". Ayrica eksik ifa tizerinde durmakta fayda vardir. Eksik ifa, ma-
lin miktarinda eksiklik, sozlesmeye aykirilik kapsaminda ayipl ifadir'*.
On 6demeli konut satis sdzlesmesinde saticinin sozlesme ile iistlendigi
islerin bir kisminin yapmamasi, yapinin eksik olmas, eksik istir'*. Ayipl
malda, nitelik eksikligi vardir. Eksik iste ise is yapilmamugtir. S6zlesmede
kararlagtirilan eserin yapimi ¢alismalarinin kaldig1 yerden devam edebil-
mesi, daha 6nce yapilan igler bozulmadan ve degistirilmeden miimkiin

oluyorsa, eksik isin varligi kabul edilebilir'*

. Projesinde spor ve sosyal
tesisleri bulunan bir siteden konut alinmasi ve konutun s6z konusu te-
sisler olmaksizin teslim edilmesi halinde eksik ifa m1 yoksa ayipl ifanin
mu1 oldugunun tespiti 6nemlidir. Mevcut eksikligin giderilmesi, eserin
diger kisimlarina miidahale etmeyi gerektirmiyorsa, ayiph ifa degil, ek-
sik ifa s6z konusudur'*'. Kat irtifakina konu olan taginmazin 6n 6demeli
konut satis sozlesmesi geregi devir ve teslimi s6z konusu oldugunda tam
ve geregi gibi ifa i¢in s6zlesmeye bakilmasi gerektigini 6nceki bolimler-
de agiklamistik. On 8demeli konut satis sézlesmesinde yap1 kayit belge-
sinin alinmasi s6zlesmede saticrya yiikletilmis ise, yap1 kayit belgesinin

alinmamig olmasi eksik is olarak kabul edilmektedir'*.

127 Kot ifa halleri sadece ayipli ifadan ibaret degildir. Ornegin, aliciya teslim edilen mal iizerinde iigiin-
cii kiginin istiin bir hak ileri siirmesi (zapt) hali de kétii ifa halidir (GUMUS, Borglar Hukuku, s. 801;
OGUZMAN / OZ,s. 5079).

128 AoypoGDU / KAHVEC], s. 236; OZ, Turgut: Ingaat Sozlesmesi Ve Ilgili Mevzuat, Istanbul 2016, s.
190 (Anilss, Sozlesme).

129 AYDOGDU / KAHVECI, s. 236; OZ, Sozlesme, s. 190. Y HGK, 04.12.2015, E. 2015 / 342, K. 2015 /
2789 tarihli kararinda: “Eksik is ise; sozlesme konusu islerin yapilmamasidir; bagka bir deyisle, hi¢ yapilma-
yan is eksik istir. Eksik isin tanimi kanunlarimizda yapilmamigtir.” seklinde tanimlamigtur. (https://www.
lexpera.com.tr/ictihat/yargitay/hukuk-genel-kurulu-e-2015-342-k-2015-2789-t-4-12-2015). Benzer
sekilde Y 15. HD, 01.03.2012, E. 2011 / 485, K. 2012 / 1218 (https://kazanci.com.tr/) (29.12.2023).

130 KARA, lhan: Tiiketici Hukuku, Engin Yayinevi, Ankara 2018, s. 742.
131 iNCEOGLU; s. 163.

132 Yargitay, yap: kullanma izin belgesinin alinmamis olmasin eksik is olarak kabul etmektedir. Yargitay,
yap1 kullanma izin belgesi alinmadan yapilan teslimi tam ve geregi gibi ifa kabul etmemektedir (Y 15
HD, 28.6.2001, E. 2001 / 1424, K.2001/3548; Y HGK 12.11.2014, E. 2013 / 15 - 1140, K. 2014 /
905 ) (https://kazanci.com.tr/).
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ii. Kural Olarak Malin Tiiketiciye Teslim Edilmis Olmas:

Ayiptan sorumluluk miilkiyeti devir borcunun tamamlayicisi niteli-
ginde oldugundan ayiptan sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi igin
miilkiyetin tiiketiciye gegmis olmasi gerekir'*’. Mal teslim edilmeden
malin ayipl olup olmadiginin anlagilmasi miimkiin degildir. Teslimden
kasit malin miilkiyetinin tiiketiciye ge¢mesidir. S6zlesme konusu malin
taginur olup olmamasina gore miilkiyetin gegisi farklilik gosterir. Tagin-
maz satiginda saticinin ayiptan sorumlulugu, kural olarak tapu kiitiigiine
yapilan tescille dogar. Miilkiyet tiiketiciye ge¢medigi siirece saticinin
ayiptan sorumlulugu baslamaz. On 6demeli konut satig sozlesmelerin-
de satig bedelinin kismen ya da tamamen 6denmesinden sonra uygula-
mada tapuda tescil yapilmasina ragmen (kat irtifakinin tescili) konutun
zilyetliginin daha sonra devri konusunda taraflarin anlastiklar1 goril-
mektedir. Miilkiyetin gectigi ancak zilyetligin devredilmedigi hallerde
saticinin ayiptan sorumlulugu, zilyetligin tiiketiciye devredildigi andan
itibaren baglar. Ayrica miilkiyetin ge¢medigi fakat zilyetligin devredildi-

gi hallerde de tiiketici, saticinin ayiptan sorumluluguna bagvurabilir'**.

Saticinin ayiptan sorumlulugu zilyetligin devrine bagl olarak bagla-
makla birlikte kanun koyucu, satilan malin kararlagtirilan siirede teslim
edilmemesini de ayipl ifa olarak kabul etmistir ve ayiptan sorumluluk
hiikiimlerine bagvurulabilecegini diizenlemistir.

ili. Ayibin Hasar Ve Yararin Tiiketiciye Gegtigi Anda Var Olmasi

Satilan maldaki ayip, malin hasar ve yararmin tiiketiciye gectigi
anda var olmahdir'*>. TKHK madde 8 / f. I'de ayibin teslim aninda var
olmasi gerektigi agik¢a belirtilmistir. Hasar ve yararin gegisi taginir ve ta-
sinmazlarda farkliik gostermektedir. TKHK kapsamindaki 6n 6demeli

133 AYDOGDU / KAHVECI, 5. 242; GABRI, s. 284; KALKAN, s. 158; GETINER, Bilgehan: “Yeni Tiirk
Borglar Kanunu'nda Yarar ve Hasarin Intikali ile Saticinin Ayiptan Sorumluluguna iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi” (IUHFM, 2009, S. 1 -2, s. 100, 101).

134 CABRY, 5. 285; AYDOGDU / KAHVECH, s. 269, 270.

135 AYDOGDU / KAHVECIH, s. 266; CABRI, s. 285; ZEVKLILER / OZEL, s. 161; KALKAN, s. 178;
ATAMER / BAS, 5. 27.
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konut satig sozlegmelerine konu olan konut ve tatil amagh taginmaz mal-
lardaki yarar ve hasarin gegisi bakimindan 6zel bir hitkiim bulunmadig:
i¢in TBK hiikiimleri dikkate alinmasi gerekmektedir (TKHK madde 83
/ £.T'in géndermesi geregi)'*’. Buna gore, tasinmaz mallarin satiminda,
maldaki yarar ve hasarin gecis an1, TBK madde 208 ve 245’de diizenlen-
migtir. Kural olarak taginmazlarda yarar ve hasar, tapuda tiiketici adina
yapilan tescil ile gecer. Ancak tasinmazin fiilen teslim alinmas igin yazili
anlagma yapilarak stire konulmus ise yarar ve hasar, bu siirenin gegmesi
ve siire sonunda fiilen teslimiyle intikal eder (TBK madde 208 / f. II,
245 / £.1,11)*¥". Sonug olarak 6n 6demeli konut satis sézlesmesinde ku-
ral olarak tescil anina kadar yarar ve hasar saticiya, tescilden, miilkiyetin
intikalinden sonra ise tiiketiciye aittir. Fakat asinmazin fiilen teslimi i¢in
yazili sozlesmeyle ileri bir tarih belirlenmis ise bu durumda taginmazin
yarar ve hasar tiiketiciye teslim ile geger'*.

iv. Tiiketicinin Ayibin Varligin1 Bilmemesi Veya Bilmesinin Gerek-
memesi

Tiiketicinin saticinin ayiptan sorumluluguna bagvurabilmesi igin
sozlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar olmamasi ya da haber-
dar olmasmin kendisinden beklenememesi gerekir. Tiiketicinin ayib:
bildigi ya da bilmesi gerektigi hallerde saticinin ayiptan sorumlulugu
bulunmamaktadir (TKHK madde 10 / f. IT)**.

Saticinin sorumlu olmadig ayiplar, yeterli dikkatle fark edilebilecek
acgik ayiplardir. Saticinin sorumlu oldugu ayiplar ise basit ayiplar, gizli
ayiplar ve hileli ayiplardir. Basit ayiplar, basit gozden gegirme ile fark
edilebilecek ayiplardir. Gizli ayiplar ise basit bir gozden gegirme ile fark
edilemeyecek ayiplardir. Hileli ayiplar ise saticinin agr1 kusurlu oldugu
ya da bilerek gizledigi ayiplardir'*’. Ayip agik ise bu konuda tiiketici s6z-

136 AYDOGDU / ZEVKLILER, 5. 269; CABRI, s. 286.

137 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 192, 193; YAVUZ, 271.

138 CABRY, 5. 286; AYDOGDU / KAHVECIH, s. 270.

139 CABRI, 5. 288; AYDOGDU / KAHVECH, 5. 271; ZEVKLILER / OZEL, 5. 163; KALKAN,; s. 168.

140 AYDOGDU / KAHVECI, 5.274; ZEVKLILER / OZEL, 5. 163, 164.
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lesmenin kuruldugu anda itiraz etmemis ise daha sonra bu konuda dava
agamaz (TKHK madde 10 / f. II). Ornegin 6n 6demeli konut satig s6z-
lesmesinde konut tescil esnasinda 6nemli oranda tamamlanmus ve kag
m2 oldugu anlagilabiliyor ve bu sekilde konutu gezerek almis olan kisi
bu eksiklik sebebi ile dava agamayacaktir.

v. Ayibin Onemli Olmasinin Gerekmemesi

Ayibin 6nemli olup olmamasi, tiiketicinin maldan bekledigi kulla-
nimy, fayday1 ayibin ne kadar etkiledigi ile ilgili husustur. Onemli ay1p,
satilandaki eksiklik ya da bozuklugun mahn kullanimini engelleyen ya
daraltan, malin kullanimi miimkiin olmakla birlikte tiiketicinin bekle-
digi yarar1 6nemli 6l¢iide azaltan halleri ifade eder'*'. TKHK madde 8
geregi tiiketici sozlesmelerinde maldaki ayibin 6nemli olmasina gerek
yoktur'#. Ilgili hitkiim uyarinca 6n 6demeli konut satis szlesmelerinde
titketicinin TKHK nin saticinin ayiptan sorumlulugu hitkiimlerine bas-
vurabilmesi i¢in konuttaki ayibin 6nemli olmasina gerek yoktur.

vi. Ayibin Ortaya Cikmasinda Tiiketicinin Kusurunun Bulunmamasi

Ayibin ortaya ¢ikmasinda tiiketicinin kusurunun bulunmamasr ge-
rekir. Sozlesmeye konu mal ayipsiz olarak teslim edilmis ve ay1p tiiketi-
cinin kusuruyla ortaya ¢ikmis ise saticinin sorumluluguna gidilemez'®.

Ayibin ortaya ¢ikmasinda tiiketicinin kusurunun bulunmama-
s1 kosulundan dolayy, konutun zamaninda devir ve teslim edilmemesi
halinde tiiketicinin ayipl mala iligkin hitkiimlerden faydalanabilmesi
icin (TKHK madde 8 / f. III), s6zlesmede karalastirilan siirede teslim

141 CABRY, 5. 292; KALKAN, s. 174, 175.

142 CABRI, 5. 292; GUMUS, s. 134; KALKAN, 5. 173, 174; AYDOGDU / KAHVECH, 5. 263; ATAMER /
BAS, 5. 26. TKHK madde 8 geregi ayibin her ne kadar 6nemli olmasina gerek yok ise de alicinin 6nem-
siz ayiplardan dolay: saticinin sorumluluguna bagvurma yolu ya yoktur ya da diriistlik kurah geregi
saticiy1 zora sokmayan, tazminat, bedelden indirim gibi haklar kullamilir (AYDOGDU / KAHVEC], s.
263). Ornegin, kiigiik bir tamir ile giderilebilecek bir ayip, konuttaki elektrik prizlerinin birinin olma-
mast gibi ayiplar énemsiz ayiplardir (CABRI, s. 292). ZEVKLILER / OZEL’ e gére ise ayibin 6nemli
olmasi gerektigi kabul edilmektedirler (ZEVKLILER / OZEL, s. 160, 161).

143 AYDODGU / KAHVECI, 5. 267, 268; CABRI, 5. 293.
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edilmemis olmas titketiciden kaynaklanmamis olmasi gerekir'*. Tiike-
ticinin, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi geregi sozlesmeye konu olan
konutun miilkiyetinin devri i¢in tapu miidirligiine gelmemesi hali, ko-
nutun anahtarini teslim almamas hali ayibin ortaya ¢ikmasinda tiiketi-
cinin kusurunun bulundugu durumlara 6rnek olarak verilebilir. Ayibin
ortaya ¢tkmasinda tiiketicinin kusurunun bulunmamasi kosulundan do-
lay1 6n 6demeli konut satig sozlesmesine konu olan konut, tiketicinin
konutu kotii kullanmasi nedeniyle konutta hasar, ayip meydana gelmesi
halinde satic1 sorumlu degildir, ¢tinkii ayibin ortaya ¢tkmasinda tiiketici
kusurludur.

vii. Gozden Gegirme Ve Ihbar Kiilfetinin Bulunmamasi

6502 sayih TKHK’de saticinin ayiptan sorumluluguna iliskin hi-
kimlerinde, tiiketicinin gézden gecirme ve bildirim yiikiimliligiine
iligkin diizenlemeye yer verilmemistir. Tiketici ayiph mallara iligkin
hitkiimlerden faydalanabilmesi i¢cin TBK madde 223 / f. I'in'* aksine
saticrya ihbarda bulunmasi gerekmemektedir. TKHK madde 8 kapsa-
minda tiiketicinin mali gézden gegirme ve ayiplar1 bildirme yikéimli-
lugi yoktur'*. TKHK’de madde 10’un gerekgesinde bu durum, “Ayipl
malda tiiketicinin se¢imlik haklarindan faydalanabilmesi igin ayibin belirli
bir siire iginde ihbar etmesi yiikiimliiliigii kaldirnilmigtir.” seklinde agik¢a
belirtilmigtir'¥’. Ttiketicinin gozden gecirme ve ihbar kiilfetinin bulun-
mamasindan dolayi, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde tiiketicinin
TKHK’nin saticinin ayiptan dogan sorumluluk hitkiimlerinden yarar-
lanabilmesi igin saticrya ihbarda bulunmasi gerekmemektedir. Ayrica
titketicinin TKHK nin saticinin ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerin-

144 Y(JCER - AKTURK, s. 187, 188; GUMUS, 5. 91, 97; CABRY, 5. 293; ERKAN, 5. 308, 309.

145 TBK madde 223 / £. I: “Alici, devraldigy satilanin durumunu islerin olagan akisina gore imkdn bulunur
bulunmaz gozden gecirmek ve satilanda saticimin sorumlulugunu gerektiren bir ayip goriirse, bunu uygun bir
siire i¢inde ona bildirmek zorundadir.”.

146 CABRI, 5. 307; GUMUS, 5. 96; AYDOGDU / KAHVECI, s. 282; ZEVKLILER / OZEL, s. 168, 169;
ATAMER / BAS, 5. 32; ERKAN, 5. 310.

147 AYDOGDU / KAHVEC], s. 282, 283; CABRI, 5. 294; KALKAN, s. 193, 194; ATAMER / BAS, s. 32;
ERKAN, s. 310.
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den yararlanabilmesi igin tiiketiciye konutun miilkiyeti ve zilyetligi dev-
redildiginde, tiiketicinin konutu gozden gecirme yiikiimliliigii yoktur.

viii. Saticnin TKHK Geregi Ayipli Maldan Sorumlulugunun
Sonuglar

TKHK’nin ayiph mallara iligkin hiikiimlerinin uygulanabilmesi
icin saticinin kusurlu olmasi aranmaz'*. Satici kusurlu olmasa dahi di-
ger sartlarin da gergeklesmesiyle birlikte ayipli mallara iligkin se¢imlik
haklarini kullanabilir'*. Kanunda bu yonde acik diizenleme yoktur. Ka-
nunda bu yonde acik diizenleme bulunmasa da TKHK madde 9 / f. I
ve TBK madde 219 / f. I hitkiimlerinden bu sonuca ulagilabilmektedir.
TKHK madde 9 / f. T hitkmii, saticinin, mali satis sozlesmesine uygun
olarak tiiketiciye teslim etmekle yiikimlii oldugunu; TBK madde 219
/ £. 11 hitkmii ise, saticinin ayiplarin varligini bilmese dahi sorumlu ola-
cagini belirtmektedir. Saticinin sorumlulugunun kusura dayanmamasi
taraflar arasindaki menfaat dengesinin korunmasi agisindan 6nemlidir.
On 6demeli konut satis sdzlesmesinde saticinin konutu zamaninda de-
vir ve teslim etmemesi ya da saticinin borcunu ayiph ifa etmesi halinde
satict kusurlu olmasa dahi diger sartlarin da gerceklesmesiyle birlikte
titketici, TKHK nin saticinin ayiptan sorumlulugu hitkiimlerine bagvu-
rarak ayipli mallara iliskin se¢imlik haklarini kullanabilir. Tiiketicinin,
saticcnin TKHK’nin saticinin ayiptan sorumlulugu hitkiimlerine bas-
vurmasinda saticiya, ayiph malda kusurunun bulunmadigini ispat etme
olanaginin getirilmesi birgok olayda saticinin sorumlulugunun ortadan
kalkmasini saglardi. Bu durum 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi gere-
gi titketicinin bedel 6deme borcunu yerine getirmis olmasina ragmen
sozlesmeye konu olan konutuna kavusamamasina ya da konutunu ayiph
sekilde kavugmasina sebep olurdu'*.

148 AYDOGDU / KAHVECI, s. 276; CABRI, 5. 278; ATAMER / BAS, s. 36; KALKAN, s. 156; ERKAN,
s. 311. Kusur, tiiketicinin se¢imlik haklar ile birlikte saticidan tazminat talep edebilecegi hallerde 6nem-
lidir (TKHK madde 11 / £, VI) (CABRI, s. 318; AYDOGDU / KAHVECI, s. 308; ZEVKLILER /
OZEL, s. 183; ERKAN, s. 311).

149 GuMUS, 5. 104; AYDOGDU / KAHVEC], s. 276, 277; CABRI, s. 278; ATAMER / BAS, s. 36, 51;
KALKAN, s. 156; ERKAN, s. 310.

150 CABRI, 5. 278; AYDOGDU / KAHVECH, . 277.
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Ttiketici iglemlerinde ayiptan sorumlulugu diizenleyen hiikiimler,
nispi emredici nitelikte olup, saticinin ayiptan sorumlulugunu sinirlan-
diran veya ortadan kaldiran anlagmalar kesin hiikiimsiizdiir. Ornegin,
ayiptan dogan haklarin kullanilmasi kural olarak konut ve tatil amagh
tasinmazlarda bes yil icinde kullanilmasi gerekir. Taraflar anlagmayla bu
siireyi alti yila cikarabilir fakat iki yillik siireyi kisaltamazlar (TKHK mad-
de 12)"..  On 6demeli konut satis sdzlesmesinde tiiketici TKHK nin
saticinin ayiptan sorumlulugu geregi ayiptan dogan segimlik haklarini
konut ve tatil amagh taginmazlarda bes yil iginde kullanmasi gerekir.
Taraflar sozlesmede bu siireyi, TKHK’nin ayiptan sorumlulugu dizen-
leyen hitkiimlerinin, nispi emredici nitelikte olmasi ve saticinin ayiptan
sorumlulugunu simirlandiran veya ortadan kaldiran anlagmalarin kesin
hitkiimsiiz olmasindan dolay1 kisaltamazlar fakat bu siireyi uzatabilirler.

Saticinin ayiptan sorumlulugu kapsaminda tiiketicinin TKHK
madde 11 geregi, satilan1 geri vermeye hazir olmak kaydi ile s6zlesme-
den dénme, ticretsiz onarim, ay1p oraninda bedelden indirim ve malin
ayipsiz misli ile degistirilmesini talep etme seklinde se¢imlik haklari
vardir's®. Ayrica tiiketici bu segimlik haklar ile birlikte genel hitkiimlere
gdre tazminat isteme hakkina da sahiptir (TKHK madde 11 / f. VI)'$3.
Tiiketici se¢imlik haklar ile birlikte tazminat isteyebilir, tazminat tek ba-
stna bir secimlik hak degildir'**. On 6demeli konut satig sézlesmesinde,
saticinin ayiptan sorumlulugu kapsaminda, titketici TKHK madde 11
geregi, konutu geri vermeye hazir olmak kaydi ile s6zlesmeden don-
me, konuttaki ayiplarin ticretsiz onarimini, konuttaki ayip oraninda be-
delden indirim ve konutun ayipsiz misli ile degistirilmesini talep etme
seklinde se¢imlik haklarini kullanabilir. TKHK madde 11 / f. VI'a gore,

151 GABRI, s. 278; AYDOGDU / KAHVECI, s. 279; KALKAN, s. 195, 196. Y. 13. HD, 14.01.1985, E.
1985 / 7744, K. 1985 /119; Y 13. HD, 28.12.2004, E. 2004 / 10603, K. 2004 / 19015 (www.kazanci.
com.tr) (11.01.2024).

152 CABRY, 5. 317; AYDOGDU / KAHVECH, 5. 286; ZEVKLILER / OZEL, s. 175, 176; GUMUS, s. 104;
KALKAN, s. 154,

153 CABRI, 5. 317; AYDOGDU / KAHVECI, s. 286; ZEVKLILER / OZEL, s. 182, 183; INCEOGLU, s.
184, 185; KALKAN, 5. 154.

154 CABR], s. 318; AYDOGDU / KAHVECI, s, 287; ZEVKLILER / OZEL, s. 176; INCEOGLU, s. 184,
185; KALKAN, s. 154.
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titketici segimlik haklarini kullanmasina veya ayibin giderilmesine rag-
men, ayiph ifa nedeni ile dogan zararlarini genel hiikiimlere gére talep
edebilir. Hikmiin gerekgesinde de genel hiikiimlere gore istenebile-
cek tazminatlara ayipli malin kiginin 6liimiine veya yaralanmasina veya
malin hasar gérmesine neden olmasi halinde istenecek tazminat 6rnek
verilmektedir'ss. TKHK madde 83 / f. I'*® geregi, TKHK de hiikiim bu-
lunmayan hallerde genel hiikiimlere, 6zellikle Bor¢lar Kanunu hitkiim-
lerine bagvurmak gerekir'*’. Tiiketicinin tazminat talepleri igin TBK nin
hitkiimlerine bakmak gerekmektedir. Borcun hi¢ ya da geregi gibi ifa
edilmemesi hali TBK madde 112°de diizenlenmistir. Borcun geregi gibi
ifa edilmemesinde saticinin sorumlulugu i¢in kusurunun bulunmas: ge-
rekir. TBK madde 112 borglu aleyhine kusur karinesi getirmistir. Ku-
sursuzlugunu ispat yikii saticidadir'®®. Ayrica TBK madde 112 geregi
alic1 aleyhine zarar dogmus olmalidir'*. On 6demeli konut satis sozles-
mesinde tiiketici, saticinin ayipl ifas1 ya da saticinin konutun miilkiyeti
ve zilyetligini zamaninda yerine getirmemesinden dolay1 ugradig zarar
ispatlamasi ve saticinin da ayipl ifada kusursuzlugunu ispatlayamamasi
halinde tiiketici ayiptan dogan se¢imlik haklar ile birlikte Tiirk Borglar
Kanunu’nun genel hitkiimlerine gore ugramis oldugu zararlarin tazmini
talep edebilir (TBK madde 112 vd). Tiiketici hem maddi hem de ma-
nevi tazminat talep edebilir. Bu konuda kanunda kisitlayici ifade yoktur.
Ornegin, 6n 6demeli konut satis sézlesmesinde satic1 konutu ayipl ifa

155 CABRY, 5. 371; AYDOGDU / KAHVECIH, s. 287, 308; KALKAN, 5. 254.
156 TKHK madde 83 / £.I: “Bu Kanunda hiikiim bulunmayan héllerde genel hiikiimler uygulanir.”.

157 AYDOGDU / KAHVEC], s. 310; CABRI, s. 371, 372; ZEVKLILER / OZEL, s. 184; ATAMER /
BAS, s. 51; INCEOGLU, s. 184. Fakat tiiketici TKHK madde 11°de yer alan segimlik haklarindan
sozlesmeden donme hakkini kullamir ise TBK madde 229 hiikiimlerinin uygulanir ve tazminatin
kapsami ve sorunlulugun esasi konusunda TBK madde 229 hiikiimleri uygulanir. Asagida bu konu ile
ilgili ayrintih agiklama yapilacaktur.

158 TBK madde 112 hiikmiine gore, “Borg hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢bir kusurun
yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklimin bundan dogan zararin gidermekle yiikiimliidiir.” (EREN, s.
1199; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 819; KILICOGLU, 5. 822; AYDOGDU / NART, 5. 283; NOMER,
5.398).

159 EREN,; 5. 1191 - 1207; KILICOGLU, s. 815 - 851; CABRI, s. 371; AYDOGDU / KAHVECI, s. 286,
308, 312.
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etmesi nedeniyle tiiketicinin kisilik haklarina zarar vermis ise ve kusur-
luysa meydana gelen manevi zarardan sorumludur'®.

Secimlik haklardan konumuzile baglantisi sebebiile 6zellikle sozles-
meden dénme hakki iizerinde durmakta fayda vardir (TKHK madde 11
/£.1,2)'", On 6demeli konut satis sozlesmesinde saticinin devir ve tes-
lim yitkiimliiligiini zamaninda yerine getirmemesi halinde TKHK nin
ayiph ifa hitkiimlerine bagvurulur ise, bu durumda tiiketicinin tek se-
¢imlik hakk: sézlesmeden dénme hakk: gibi goriilmektedir'®. Tiiketi-
cinin s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde bunun sonuglar:
TKHK’de diizenlenmemistir. TKHK madde 83’tin gondermesi ile don-
menin sonuglarina TBK madde 229 hitkmii uygulanir'®. Sozlesmeden

160 KILICOGLU, s. 824; GUMUS, Borglar Hukuku, s. $21; CABR, s. 373, AYDOGDU / KAHVEC], .
308, 309; ZEVKLILER / OZEL, s. 183. Y HGK, 03.02.2010, E. 2010 / 13 - 41, K. 2010 / 55 (www.
kazanci.com.tr) (14.01.2024). Tiiketicinin se¢imlik haklar1 disinda ugramis oldugu zararlarinin gide-
rilmesinde saticimin sadece kusur sorumlulugunun kabul edilmesi tiiketicinin ugrayacag: zararlar baki-
mundan yeterli degildir (CABRI, s. 374; AYDOGDU / KAHVEC], s. 313).

Konunun smirlandirilmast i¢in konu ile ilgili olarak tiiketicinin sadece s6zlesmeden donme hakki ile
ilgili bilgi verilecektir. Ayrica tiiketicinin ayipsiz misli ile degistirilmesini talep etme hakkina da kisaca
deginilecektir.

162 GUMUS, s. 91; CABRI, s. 814; ERKAN, s. 307, 313. Diger haklar pratik olarak uygulanabilir degildir
(GABR], s. 814; ERKAN, s. 313). TKHK madde 8'de diizenlenmis olan segimlik haklar malin ayiph
teslimine iligkindir. Zamaninda ifa edilmeme, ayip oraninda bedelden indirim, onarim ya da misli ile
degistirmeyle telafi edilebilecek nitelikte degildir. Malin zamaminda teslim edilmemesi malin niteligi-
ne etkileyerek mali ayiph hale getirmemektedir (ERKAN, s. 312). Aksi goriiste olan OZ’e gére, bu
durumda sézlesmeden dénme hakkinin yani sira ayip oraninda bedelden indirim hakkinin da kullani-
labilecegini savunmaktadir (OZ, s. 175). Saticinin devir ve teslim yiikiimliiliigiinii geregi gibi yerine ge-
tirmemesi halinde ayipli ifa hitkiimlerine bagvurulur ise, bu durumda tiiketicinin TKHK madde 11’de
yer alan dért segimlik hakk: vardir. Bu durumda dénme hakkinin kullanilmas: ve istenecek tazminat
titketicinin, kaybolan ifa menfaatini telafi edebilecek dzelliktedir (ERKAN, s. 312).

163 CABRI, 5. 331; AYDOGDU / KAHVECI, 5. 289; ZEVKLILER / OZEL, 5. 178; YAVUZ, Cevdet: “Tii-
ketici Hukukunun Genel Hiikiimleri” (Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Tiiketici Hukukunun
Giincel Sorunlar: Sempozyumu, 20, Kasim 2018, s. 34) (Anilss, Tiiketici). ERKAN’a gére ise, konu-
tun zamamnda devir ve teslim edilmemesi tiiketici sozlesmeden dondigiinde talep edilecek tazminat
olumsuz zararmn kargih@idir. Saticinin zamaninda konutu devir ve teslim etmemesi mali ayipl hale ge-
tirmez, titketicinin ayip sebebiyle ortaya ¢ikan zarar1 da bulunmamaktadir. Bu nedenle sézlesmeden do-
nen tiiketicinin zararin kapsaminin belirlenmesinde dogrudan - dolayli zarar ayrimi yapan TBK madde
229/ £.1-b.3ve TBK madde 229 / f.1T hitkiimlerinin uygulanmayacags, dogrudan - dolayh zarar ayrimi
yapan TBK madde 229 hitkmii sadece malin ayipli teslimi halinde uygulama alani bulacagi, bunun di-
sinda kiyasen uygulanmayacag ve saticinin mali zamaninda teslim etmemesi nedeniyle s6zlesmeden
dénen tiiketicinin zararlarinin tazmininde TBK’nin genel hiikiimlerinin uygulama alani bulacag: ve
tiiketicinin TBK madde 125 geregi olumsuz zararlarinin tazminini talep edebilecegi ileri siirilmektedir
(ERKAN, s. 315). Satict bu durumda malin zamaninda teslim edilmemesinde kusurunun olmadigin
ispatlayarak tazminat sorumlulugundan kurtulabilecektir (ERKAN, s. 315).
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doénme halinde tiiketici, TBK madde 229 geregi, tiiketici, saticidan satig
bedelinin faizi ile birlikte geri verilmesini, yargilama giderleri ve satilan
i¢in yaptig1 giderleri ve satilanin ayipli olmasindan dolay1 ugradig: za-
16 isteyebilir. Dogrudan zararlarin tazmini i¢in saticinin kusurlu
olmast sart degildir'®. Ayrica satici, kendisine kusur yiiklenemeyecegini
ispat edemedikge ugramis oldugu diger zararlar tiiketici, saticidan talep
edebilir (TBK madde 229 / f. II), saticinin diger zararlardan sorumlu
olmamast i¢in, kusurunun bulunmamasi gerekir'®. Ayiptan sorumluluk
kapsaminda tiiketici donme hakkini kullanir iken, malin zamaninda tes-
lim edilmemesi dénme hakkinin kullanilabilmesi igin yeterlidir'®”. Ti-
ketici borglu temerriidii hitkiimleri geregi s6zlesmeden donme hakkini
kullanabilmesi i¢in ise TBK madde 123 geregi saticiya siire vermeli ya
da TBK madde 124 geregi siire verilmesini gerektirmeyen halin bulun-
masina baglidir'®. On 6demeli konut satig sozlesmelerinde tiiketicinin
TKHK’nin ayip hitkiimlerine bagvurarak dénme hakkini kullanmasi
daha pratik goriilmektedir'®. Fakat 6n 6demeli konut satig sozlegme-

rarlan

164 Alic;, TBK madde 229 / f.1, b. 3’e gore, “Ayipli maldan dogan dogrudan zararimmn giderilmesi.” istemin-
de bulunabilir. TBK madde 229 / f. I'e gére, “Satici, kendisine higbir kusur yiiklenemeyecegini ispat
etmedikge, alicinin diger zararlarini da gidermekle yiikiimlidiir.” (YAVUZ, . 210 - 214; AYDOGDU /
KAHVECI, Ozel Borg Iliskileri, s. 182, 183). TBK madde 229 geregi, donmenin sonuglar konusunda
ayrintili bilgi igin bakiniz AYDOGDU / KAHVECI, Ozel Hitkiimler, s. 182, 183; YAVUZ,s.210-214).

165 Soézlesmeden dénme hakkinin kullanilmasi halinde alicinin ayip nedeniyle ugradigi dogrudan zarar-
lardan saticinin sorumlu olabilmesi igin kusurlu olmast gerekmemektedir (AYDOGDU / KAHVEC]H,
Ozel Borg Iligkileri, s. 182, 196; YAVUZ, s. 210. CABR], s. 341; ZEVKLILER / OZEL, s. 177, 178;
AYDOGDU / KAHVEC], s. 294; YAVUZ, Tiiketici, s. 34). Saticy, satilanin ayibindan 6tiirii ugranilan
zararlardan kusursuz olsa da sorumludur. Dogrudan zarar kapsamina taginmazin devir masraflari, noter
masraflar gibi kalemler girmektedir (AYDOGDU / KAHVEC], s. 295). Konutun elektrik tesisatinda
elektrik kagag olmasi ve kagaktan dolayr yangin gikmasi sonucu tiiketicinin evi ve esyalarinin zarar
gormesi dogrudan zarara 6rnek gosterilebilir.

166 Sézlesmeden donme hakkinin kullanilmasi halinde alicinin ayip nedeniyle ugradigi dolayli zararlardan
(diger zararlardan) saticinin sorumlu olabilmesi igin satictnin kusurlu olmas: gerekmektedir (AYDOG-
DU / KAHVECI, Ozel Bor iliskileri, s. 182, 196; YAVUZ, s. 214; CABRI, s. 338, 342; AYDOGDU
/ KAHVEC], s. 294; YAVUZ, Tiiketici, s. 34). Diger zararlara, tiiketici, konutun ayipli olmasindan
ya da zamaninda devir ve teslim edilmemesinden dolayr konutu kullanamamas: halinde gereksinimini
kargilamak igin baskasindan yiiksek bedelle konut kiralamasi halinde 6dedigi kira bedeli 6rnek olarak
verilebilir (AYDOGDU / KAHVECI, Ozel Borg Iliskileri, s. 196).

167 AYDOGDU / KAHVECI, s. 294; CABRI, 5. 814; GUMUS, 5. 91; ERKAN, 5. 313.

168 KILICOGLU, s. 888; GUMUS, Borclar Hukuku, s. 933; EREN, s. 932 - 938; AYDOGDU / NART,
5.290; NOMER, 5. 442; OGUZMAN / OZ, 5. 541; CABRI, 5. 814; GUMUS, 5. 91; ERKAN, s. 313.

169 CABRI, s. 814; ERKAN, s. 313.
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sinde devir ve teslim siiresi kanundaki azami siire olan kirk sekiz ay ise
tiiketici, konutun zamaninda devir ve teslim edilmemesi halinde saticrya
uygun siire vermeksizin TBK madde 125’de yer alan se¢imlik haklarin-
dan olan sozlesmeden donme hakkini kullanabilir'”.

Ttiketicinin se¢imlik haklarindan olan malin ayipsiz misli ile degi-
simi hakki konusuna da kisaca deginmek istemekteyiz. Tiiketicinin bu
hakki, TKHK madde 11 / f. 1, ¢’de “Imkdn varsa, satilanin ayipsiz bir misli
ile degistirilmesini isteme” olarak diizenlenmigtir. Hitkmiin lafzina bakil-
diginda hitkiimden sadece bu hakkin sadece misli mallarda s6z konusu
olabilecegi ¢ikarilmaktadir. Tiiketicinin malin ayipsizi ile degistirilmesi-
ni isteme hakki, par¢a borglarinda da s6z konusu olabilmektedir'”. T1-
keticinin malin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep etmesi halinde
satilan malin ayipsiz benzerinin satilan ile ayn1 marka, model olmasi sart
degildir. Fakat satici, 6nerdigi malin tiiketicinin kabul edebilecegi nite-
likte, diiriistlitk kurali geregi mah kabul etmesinin kendisinden beklenil-
mesi gerekir. Saticinin sundugu mal benzer kalite ve nitelikte degil ise
tiiketici kendisine teklif edilen mali kabul etmek zorunda degildir'”2. On
odemeli konut satis sozlesmelerinde, titketicinin malin ayipsiz misli ile
degistirilmesi hakkini kullanmasi halinde, 6n 6demeli konut satisinda,
ayni nitelige sahip, ayni cepheye bakan, ayni katta bir tane daha konu-
tun olmamasi sebebi ile pek miimkiin gériilmemektedir'”®. Bu durumda
saticilarin genellikle, tiiketicilere benzer 6zellikte konutu ya ayni fiyat
ile ya da daha iist 6zellikte konutu fiyat farki ile tiiketicilere sundugu gé-
rillmektedir. Tiketici, saticinin fiyat farks ile daha st 6zellikte konutu
kabul etme zorunlulugu yoktur. Fakat saticinin daha st 6zellikte ko-
nutu fiyat farki olmaksizin teklif etmesi halinde tiiketicinin bunu kabul
etmemesi hali daristlik kuralina aykirlik olusturur'”.

170 CABRY, 5. 812; AYDOGDU / KAHVECH, s. 555; DOGAR, 5. 222, 223.

171 AYDOGDU / KAHVECI, s. 301; CABRI, s. 362, 363;ATAMER / BAS, s. 363; INCEOGLU, s. 181.
Cins, smirlt cins borcu ya da parca borcunun imkén oldukga misliyle degistirilmesi istenebilir (AY-
DOGDU / KAHVEC]I, 5. 301; CABRI, 5. 363).

172 CABRY, 5. 363; AYDOGDU / KAHVECH, s. 302.
173 OZ, Turgut: Ingaat Szlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul, s. 2016, s. 150 (Anilis, Sézlesme).

174 AYDOGDU / KAHVECI, 5. 302; CABRI, s. 363.
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Su hususu belirtmekte fayda vardir. TKHK madde 11 / £. VI, c. 2
geregi, tiiketicinin secimlik haklar ile birlikte genel hiikiimlere gore
tazminat isteyebilecegini agiklamistik. Bu durumda Tirk Borglar
Kanunu’'nun hitkiimleri uygulanacaktir. S6zlesmeden donme hakkinin
kullanilmasi halinde sorumlulugun esasi ve tazminatin kapsami konu-
sunda kusursuz sorumlulugun esas alindigini (TKHK madde 83 / f. 1
goéndermesi ile TBK madde 229) ve tiiketici TKHK madde 11’ de yer
alan se¢imlik haklarindan s6zlesmeden donme hakkini kullanir ise TBK
madde 229 hiikiimlerinin uygulanacagini agikladik. Tiiketicinin TKHK
madde 11°de yer alan dénme hakk: digindaki se¢imlik haklar1 kullan-
mast halinde ise sorumlulugun esasi ve tazminatin kapsami konusu agik
degildir. TKHK madde 83 / f. 1 atfi ile sozlesmeye aykirilik hallerini di-
zenleyen kusur sorumlulugunun esas oldugu TBK madde 112 vd hi-
kimlerinin uygulanacag kabul edilmektedir'”.

Tiiketici, TMK madde 2 geregi se¢imlik haklarini kullanirken di-
ristlitk kuralina uymalidir'”®. TKHK madde 11 / f. I'de diizenlenen se-
c¢imlik haklar, doktrinde daha ¢ok taraftar bulan goriise gore, ticretsiz
onarim ve degistirme / hizmetin yeniden goriilmesi haklar1 aynen ifa
talebinin uzantisi niteliginde bir alacak hakk: oldugu'”’, Buna kargilik,
sozlesmeden donme hakki bozucu yenilik doguran'”®, bedelden indirim
hakk: ise degistirici yenilik doguran bir hak oldugu gorisidur'”. Bir

175 CABRI, 5. 373, 374; AYDOGDU / KAHVEC], s. 313. Aksi goriis igin bakiniz ZEVKILER / OZEL, .
186.

176 TMK madde 2’de, haklarini kullanan ve borglarini yerine getiren herkesin diiriist, namuslu bir insan gibi
davranmas: gerektigi belirtilmistir. Bu kural, herkese yénelik oldugu i¢in, hem alacakli hem de bor¢lu
igin gegerli ilkedir (EREN, s.18, 20; AYDOGDU / NART, s. 38; AYDOGDU / KAHVEC], s. 302;
CABRI, s. 363; OZ, Sozlesme, s. 149).

177 BUZ, Vedat; Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayimnlari, Ankara 2005, s. 170 vd;
ATAMER, Yesim / INCEOGLU, Murat; Satim Sézlesmesinde Tiiketicinin Secimlik Haklar1 ve Av-
rupa Birligi Hukuku ile Uyumu Sorunu, Otomotiv Distribiitorleri Dernegi Yayini, Istanbul 2012, s.
14; AYDOGDU / KAHVECI, Ozel Borg iliskileri, s. 175; TURKMEN, Ahmet: “TUKETICI ISLEM-
LERINDE AYIPLI MAL VE HIZMETTEN DOGAN SECIMLIK HAKLARIN TABI OLDUGU
ZAMANASIMI VE BUNUN GARANTI TAAHHUTLERIYLE ILISKISI”, (Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, Ozel Say1 2014, Y11 2015, s. 3390, 3391) (https://dergipark.org.tr/tr/
download/article-file/756170) (11.06.2023).

178 AYDOGDU / KAHVECH, Ozel Bore liskileri, s. 179; TURKMEN, s. 3390.

179 ATAMER / INCEOGLU, 5. 5; TURKMEN, s. 3391.
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diger goriise gore ise, tiiketiciye taninan ticretsiz onarim ve mahn de-
gistirilmesi / hizmetin yeniden gériilmesi de déhil biitiin haklar, yenilik
doguran hak niteligindedir'®. Tiiketicinin sahip oldugu se¢imlik hak-
lar, yenilik doguran haklardan oldugu i¢in kullanilmakla titkenen, sona
eren haklardir. Yenilik dogran haklardan kullanildiktan sonra dénmek
miimkiin degildir'®'. Tiketici sahip oldugu se¢imlik haklardan hangisini
kullanacagini iyi belirlemelidir. Ttiiketici kural olarak se¢imlik haklardan
diledigini kullanabilir fakat ayn1 anda birden ¢ok hakki kullanamaz. Bir
hakkin secilmesi diger hakkin kullanilmasini sona erdirir'®?. Tiketici,

180 G{yMUS, Borglar Hukuky, s. 77; Y 13. HD, $.6.2008, E. 2008 / 1735, K. 2008 / 7867sayili kararina
gore, “4822 sayili kanunla degisik 4077 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunun 4 ve 4 / a mad-
delerinde ayipl mal ve ayiplt hizmetle ilgili tiiketicinin segimlik haklar saylmugstir. Bu haklar kullanimla bi-
ten ingai haklardan olup, davacinin onarim olarak kullandigi segimlik hakkin islah ile degistirmesi miimkiin
degildir " (TURKMEN, s. 3391 dn 4).

181 EREN, 5. 69 - 72; GUMUS, Borclar Hukuku, 5.79; KILICOGLU, s. 34.

182 AYDOGDU / KAHVECI, 5. 287; CABRI, s. 320. Tiiketici terditli olarak talepte bulunabilir. Y. 13. HD,
25.06.2019, E. 2018 / 489, K. 2019 / 7685 (www.kazanci.com.tr) (AYDOGDU / KAHVEC], s. 288).
Bu hususta islahi ve se¢imlik haklarda 1slahin miimkiin olup olmadigini da kisaca agiklamakta

fayda vardur. Islah, taraflardan birinin usule iligkin bir islemini, bir defaya mahsus olmak tizere kismen
veya tamamen diizeltilmesine olanak taniyan bir yoldur. Islahta karg: tarafin muvafakatini almaya gerek
yoktur (KURU, Baki: Medeni usul Hukuku, Ders Kitabi, Kasim 2018, 5.463). Y 11. HD, 31.10.2012,
E. 2012/14013, K. 2012/17049 sayih kararina gore “Islah, iyi niyetli tarafin, davay: agtiktan veya ken-
disine karsi bir dava agldiktan sonra ogrendigi olgularla ilgili yanhgshklarm diizeltmesine, eksiklikleri ta-
mamlamasina, bu cercevede yeni deliller sunabilmesine olanak taniyan bir kurumdur.” olarak tanimlan-
mustir (www.kazancr.com.tr) (01.07.2023). Secimlik haklar, yenilik doguran haklardan oldugu ve
tek tarafin kullanmasyla titkendikleri igin segimlik haklarda 1slahin miimkiin olup olmadigi hususu
6nemlidir. Yargitay'in bu konu hakkindaki kararlari farkhlik gostermektedir. Segimlik haklarda 1slahin
miimkiin olmadigina dair kararinda Y. 13. HD, 5.6.2008, E. 2008 / 1735, K. 2008 / 7867: “4822 sayili
kanunla degisik 4077 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunun 4 ve 4/A maddelerinde ayiplt mal
ve ayipl hizmetle ilgili tiiketicinin secimlik haklari sayilmistir. Bu haklar kullamimla biten insai haklardan
olup, davacinin onarim olarak kullandigi seimlik hakkini islah ile degistirmesi miimkiin degildir. Bu neden-
le davac: tarafindan yapilan islah hukuki sonu¢ dogurmaz.” seklinde hiikiim kurmustur (www.kazanci.
com.tr) (24.06.2023). Y 11. HD, 12.11.2019, E. 2019 / 296, K. 2019 / 7125 sayih kararina gore de,
“Somut olaya uygulanmas: gereken 6098 Sayili TBK'nin 99. maddesi TBK 83. madde uyarinca konusu
para olan borg iilke parasiyla 6denir. Ancak 6demenin iilke parast diginda bagka bir para birimiyle 6denmesi
kararlagtirimis ise alacak 6demenin bu para birimiyle veya iilke para birimiyle 6denmesini istemede segimlik
hakka sahiptir. Ancak yenilik dogurucu nitelikteki bu hakkin kullanilmastyla birlikte hakk: kullanan kisi bu
kararindan geri donemez. Somut olayda davacidan davali Banka tarafindan doviz cinsinden erken kapama
komisyonu alinms ise de, davada TL cinsinden talepte bulunan davaci alacaklinin yargilama sirasinda bu
tercihinden donerek islah dilekgesi vererek borcun yabanci para tizerinden tahsilini isteyemeyecegi gozetilerek
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken Mahkemece hatali degerlendirmeye dayali olarak yazili sekilde ya-
banct para iizerinden hiikiim tesisi dogru goriilmemis, bozmay: gerektirmistir.” seklinde hiikiim kurmugtur
(www.kazanci.com.tr) (24.06.2023). Yukaridaki kararlarin aksine segimlik haklarda islahin miimkiin
olduguna dair Y 13. HD, 29.01.2019, E. 2016 / 15694, K. 2019 / 763 sayih kararina gore ise, “Dosyanin
incelenmesinde; davaci vekili tarafindan dosyaya sunulmus bulunan 06.06.2014 tarihli islah dilekgesi ile
davacinin aywpsiz misli ile degisim talebinden vazgegerek seimlik hakkini satilant alikoyup aywp oraninda
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TKHK madde 11 / f. I'e gore segimlik haklarini kullanir iken saticiya
kullandig1 hakk: bildirmesi gerekmektedir. Bildirimin nasil yapilacag
hususunda kanunda diizenleme yoktur; tiiketici tek tarafly, agik veya or-
tiilii irade beyaniyla, dava agmadan veya saticinin rizasina bagh kalmak-
sizin segimlik hakkini kullanabilir. Ispat kolayhig1 saglamasi icin ihtarin
noterden olmasinda fayda vardir'®. On 6demeli konut satig sézlesmele-
rinde titketici TKHK nin saticinin ayiptan sorumlulugu hitkiimleri gere-
gi TKHK nin 11. maddesinde diizenlenen segimlik haklarindan hangisi-
ni kullanacagini iyi belirlemelidir ve ayrica her hak gibi tiiketici se¢imlik
haklarini kullanir iken TMK madde 2 geregi diiriistliik kuralina uygun
davranmalidir. Ornegin konuttaki kiicitk captaki ayplar icin sozlesme-
den dénme yerine ticretsiz onarim hakkini kullanmasi dirtistlitk kurali-
na uygun olacaktir. Heniiz ingaati tamamlanmamig taginmazin satigini
konu edinen 6n 6demeli konut satig s6zlesmelerinde, saticinin devir ve
teslim borcunu zamaninda yerine getirmemesi halinde tiiketici, sozles-
meden donme hakkini kullanmakta dikkatli davranmalidir. Saticinin
devir ve teslim borcunu zamaninda yerine getirmesi gereken siireden
sonra taginmazin ingaatinin tamamlanabilmesi ihtimali géz 6niinde tu-
tulmalidur. Tiiketici saticinin devir ve teslim borcunu zamaninda yerine
getirmemesi nedeniyle s6zlesmeden donme hakkini kullanmus ise hak
kullanilmak ile tikkendigi igin tasinmazin ingaatinin tamamlanmasindan
sonra tiiketici, saticidan konutun devir ve teslim edilmesini talep ede-
meyecektir. Tiiketicinin hak kayiplar1 yasamamasi i¢in bu durumlarda
taginmazin ingaatinin tamamlanma oranina gore segimlik hakkini kul-
lanmasinda fayda vardir.

satig bedelinden indirim talebi yoniinde degistirmis oldugu anlagilmaktadir. Davaci dava dilekgesi ile talebini
dava konusu otomobilin ayipsiz misli ile degisimi olarak gostermis olup daha sonra verdigi islah dilekgesi ile
talebini bedel indirimi yoniinde agiklamis ve degistirmistir. 4077 Sayih yasanin 4. maddesinde, malin ayipli
olmast durumda tiiketicinin secimlik haklar: diizenlenmistir. Bu secimlik haklarda tiiketici; bedel iadesini de
iceren sozlesmeden donme, malin ayipsiz misliyle degistirilmesi veya ayip oraminda bedel indirimiya da iicret-
siz onarim isteme haklarina sahiptir. Saticy, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine getirmekle yiikiimliidiir.
Agiklandig sekilde tiiketici secimlik haklarindan herhangi birisini kullanabilecektir.” seklinde hiikiim kura-
rak segimlik haklarda islahin miimkiin olduguna karar vermistir.” (www.kazanci.com.tr) (24.06.2023).
Yargitay'in segimlik haklarda islahin miimkiin olup olmadig: hususundaki farkh kararlar goz 6niinde
tutuldugunda tiiketicinin hangi segimlik hakki kullanacagini iyi tespit etmesi gerekmektedir.

183 CABRY, 5. 320; KALKAN, s. 208, 206.
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c) Saticinin Genel Hiikiimlere Gére Sorumlulugu

Sozlesmeye aykirilik halleri sadece temerriit hali degildir. Borcun
geregi gibi ifa edilmemesi hali de borca aykirilik halleridir'®*. Geregi gibi
ifa etme, edimin borca uygun olarak tam ve dogru sekilde yerine getiril-
mesidir'®. Geregi gibi ifa etmeme bor¢lunun sorumlu oldugu sonraki
imkénsizlik ve bor¢lu temerridii disindaki diger biitiin sozlesmeye ayki-
rihik hallerini kapsar'®. Kétii ifa (6zelikle ayipli ifa) ve asli edimin ifasi-
na hizmet eden yan yikiimliliklerinin ihlali, geregi gibi ifa etmemenin
tirlerindendir'®’. Saticinin ayiptan sorumlulugu TKHK madde 8 - 12
arasinda 6zel hitkiimler ile diizenlendigini, saticinin konutu devir ve
teslim borcunu ayipli ifa etmesi veya saticinin konutun devir ve teslim
borcunu kararlagtirilan siirede yerine getirmemesi halinde tiiketicinin,
ayiptan sorumluluk kapsamimda TKHK’nin hitkiimlerine bagvurabile-
cegini agikladik. Ayrica konutun ayipli olmasi, saticinin ayipl ifasi, ayni
zamanda sozlesmenin geregi gibi ifa edilmemesi sebebi ile sozlesmeye
aykarilik olusturacag igin tiiketici genel hitkiimler geregi s6zlesmeye ay-
kirihik hallerine de bagvurabilir. Tiiketici TKHK deki se¢imlik haklarini
kullanmaksizin sadece genel hiikiimlere bagvurabilir'®®. Tiketici, bu du-
rumda TBK’nin madde 112 ve devami hitkiimlerine bagvurabilecektir
(TKHK madde 83 / f. I'in gondermesi geregi)'®.

Borcun geregi gibi ifa edilmemesi halinde bor¢lunun tazminat so-
rumlulugu vardir. TBK madde 112 geregi, alacakli, bor¢ludan tazminat
talep edebilir. Alacakly, TBK madde 112 geregi bor¢ludan olumlu zarar-
larinin tazmini talep edebilir. Alacakli ifa menfaatinin gergeklesmeme-

184 EREN, 5. 1172 - 1190; GUMUS, Borglar Hukuku, s. 797 - 808; OGUZMAN / OZ, s. 506 - S11.

185 GUMUS, Borglar Hukuku, s. 802; EREN, s. 1183; OGUZMAN / OZ, s. 506, 507; AYDOGDU /
NART, 5. 282.

186 GUMUS, Borclar Hukuku, s. 800; KILICOGLU, s. 811.

187 GUIMUS, Borglar Hukuku, s. 801, 804; KILICOGLU, s. 810, 811; EREN, s. 1185. Ayipli ifa, borcun
geregi gibi ifa edilememesi kapsaminda degerlendirilmektedir (EREN, s. 1186; GUMUS, Borglar Hu-
kuku, s. 802, 803; KILICOGLU, 5. 810, 811).

188 AYDOGDU / KAHVECI, s. 273; CABRY, s. 372; ZEVKLILER / OZEL, s. 183; ATAMER / BAS, s.
51; INCEOGLU; s. 184.

189 AYDOGDU / KAHVECI, s. 273; CABRI, 5. 372; ATAMER / BAS, s. 51; INCEOGLU, s. 184.
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sinden dogan zararlarini talep edebilecektir'®. TBK madde 112 geregi,
borglu alacakliya verdigi zararin tazmininden ancak kusursuz oldugunu
ispat ederek kurtulabilir. TBK madde 112 geregi sorumluluk, kusur so-
rumlulugudur'®’. TBK madde 112’e gore, “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmezse borglu, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedik-
¢e, alacaklinin bundan dogan zararini gidermekle yiikiimlidiir.” dizenle-
mesi ile sorumlulugun kusur sorumlulugu oldugunu belirtmistir. Ayrica,
saticinin sorumlulugu icin alacakli aleyhine zarar dogmus olmaly, alacak-
I zarara ugramis olmahdir'”.

Tiiketici, TKHK’deki se¢imlik haklarini kullanmaksizin genel hii-
kiimlere bagvurdugu durumlarda, 6rnegin saticinin konutun miilkiyeti
ve zilyetligini s6zlesmeye uygun sekilde devir ve teslim etmemesi, satici-
nin borcunu ayipli ifa etmesi halinde, zararlarinin tazminini saticidan ta-
lep edebilir. Tiiketici ugramis oldugu zararlar ispatlamasi ve TBK mad-
de 112 borglu aleyhine kusur karinesi getirdiginden satic1 da kusursuz
oldugunu ispatlayamamasi halinde saticy, tiiketicinin taleplerini yerine

getirmek zorundadir'®.

4- Saticinin Devir ve Teslim Borcunda Sorumlu Oldugu
Sonraki Imkansizlik Hali

Sozlesmeye aykirilik hallerinden olan bor¢lunun sorumlu oldugu
sonraki imkansizlik hali sozlesmenin gegerli olarak kurulmasindan sonra
borglunun kusurlu davranigindan dolay: edimin siirekli ve kesin olarak

194 Tmkansizlik kavrami

yerine getirilmesinin miimkiin olmamas: halidir
dar yorumlanarak, hem borg¢lu hem de tigtincii kisiler tarafindan edimin

yerine getirilmesinin siirekli ve objektif olarak miimkiin olmamasi ha-

190 GusMIUTS, Borglar Hukuku, s. 808, 816; EREN, s. 1195; AYDOGDU / NART, s. 283; KILICOGLU,
5. 812.

191 EREN, 5. 1199, 1200; GUMUS, Borclar Hukuku, s. $20; KILICOGLU, s. 822, 823.
192 EREN, 5. 1191; KILICOGLU, 5. 817; GUMUS, Borclar Hukuku, s. 816.

193 EREN; 5. 1186; KILICOGLU, 5. 822, 823; GUMUS, Borclar Hukuku, s. 816; CABRI, s. 278; AYDOG-
DU / KAHVECI, 5. 287; ZEVKLILER / OZEL, 5. 186; ATAMER / BAS, s. S1.

194 GUMUS, Borglar Hukuku, s. 870; EREN, s. 1174; KILICOGLU, s. 850 - 853; NOMER, s. 390;
OGUZMAN / OZ, 5. 479.
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linde s6z konusu olur'®®. Imkansizlik bastaki ve sonraki imkansizlik ola-
rak ikiye ayrilir. Bagtaki imkéansizlik TBK madde 27 geregi, sozlesmenin
kesin hitkiimstizligii sonucunu dogurur'®. Sozlesme kurulduktan sonra
edimin ifasi, borgluya yiikletilecek sebepten dolayi, objektif bicimde,
stirekli ve kesin olarak imkansizlagir ise sonraki kusurlu imkéansizlik var-
dir'””. Sonraki imkansizligin hukuki sonuglari, bor¢lunun kusurlu olup
olmamasina gére belirlenir. Ornegin, 6n 6demeli konut satig sozlesme-
sinde saticinin borcu, saticinin kendi kusurundan dolay: imkansizlagir

ise satic1 kusurlu sonraki imkénsizlik geregi sorumludur'®.

Ayrica sonraki kusursuz imkéansizliktan da bahsetmekte fayda var-
dir. S6zlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan imkansizlikta bor¢lunun
kusuru yok ise bu durumda bor¢lunun sorumlulugu s6z konusu olmaz.
Kusursuz sonraki ifa imkansizligi, TBK madde 136 geregi borcu sona

19 On 6demeli konut satis sézlesmesinde saticinin bor-

erdiren sebeptir
cu, saticinin sorumlu olmadigt sebepten 6tiirii imkansizlagir ise (edimin
imkansizlagmasina yol agan sebepler borgluya yiikletilemedigi takdirde,
bor¢lu sonraki imkansizliktan sorumlu olmaz) bu durumda TBK mad-

de 136 geregi bor¢ sona erecektir.

Bir hususu da belirtmekte fayda vardir. TBK madde 138’de diizen-
lenmis olan agir1 ifa giicliigi ile sonraki imkénsizlik tamamen birbirin-
den farkli iki kurumdur. Temeli TMK madde 2’de diizenlenmis olan
dirtstlik kuralina dayanan TBK madde 138’de diizenlenmis olan soz-
lesmenin uyarlanmasi, agir1 ifa giicligii halinde sartlar gerceklesmis ise
degisen kosullar sonucu borglunun hikimden s6zlesmenin yeni kosul-
lara uyarlanmasini isteme bu miimkiin olmadig: takdirde s6zlesmenin
sona erdirilmesini talep etme hakki verir. On 6demeli konut satig sozles-

195 GUMITS, Borglar Hukuku, s. 860; EREN, s. 1174; KILICOGLU, s. 851; NOMER, s. 390; HATEMI
/ GOKYAYLA, . 286.

196 GUMUS, Borclar Hukuku, s. 855; EREN, 5. 1175; KILICOGLU, s. 849; AYDOGDU / NART, s. 281.

197 GUMUS, Borglar Hukuku, s. 857; EREN, s. 1176; KILICOGLU, s. 849; AYDOGDU / NART, s. 281;
OGUZMAN / OZ, . 480.

198 5 GUZMAN / OZ, 5. 488; AYDOGDU / NART, s. 281; GUMUS, Borclar Hukuku, s. 870; KILICOG-
LU, s. 850; EREN, s. 1176.

199 GUMUS, Borclar Hukuku, s. 873; EREN, s. 1474; KILICOGLU, s. 850; AYDOGDU / NART, 5. 282.
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melerinde satici, s6zlegmenin kurulmasindan sonra kogullardaki 6nem-
li degisiklikler sonucu borcunu yerine getirememesinden dolay1 TBK
madde 138 hitkmiine bagvurarak, sézlesmenin degisen kosullar sonucu
sozlesmenin uyarlanmasini (sozlesmenin yeni kogullara uyarlanma-
sini ya da bu miimkiin degil ise sozlesmenin sona erdirilmesini) talep
etmektedirler’®. Sonraki imkéansizlik halinde ise satic1 kusurlu degil ise
bor¢ TBK madde 136 geregi sona erer iken, saticinin kusuru halinde ise
satic1 kusurlu sonraki imkansizliktan sorumludur.

III. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERINDE
ALICININ BEDEL ODEME BORCU

A) GENEL OLARAK

On 6demeli konut satis sézlesmesinin, tiiketicinin konut amagh
taginmazin satis bedelini pesin ya da kisim kisim 6dedigi, saticinin ise
tasinmazin miilkiyeti ve zilyetligini devir borcunu, bedelin kismen ya
da tamamen 6denmesinden sonra yerine getirdigi sozlesme oldugunu
agiklamigtik. On 6demeli konut satis sozlesmelerinde tiiketicinin borcu,
satig bedelini 6demektir.

Taraflar, aralarindaki anlagmaya gore tiiketicinin bedel 6deme bor-
cunu pesin ya da kisim kisim ddenmesini kararlagtinilabilirler®!. On
odemeli konut satig sozlesmesinde edimlerin ifasi siraya koyulmustur ve
202 Onemli olan satig be-
delinin tamamen ya da kismen 6denmesinden sonra konutun miilkiyeti

satig bedelinin 6denmesine oncelik verilmigtir

ve zilyetliginin devredilecek olmasidir*®. Tiiketici, heniiz satim bedeli-

200 Sozlesmenin uyarlanmast ile ilgili ayrintili bilgi igin bakiniz (BAYSAL, Bagak: S6zlesmenin Uyarlanma-
s1, 4. Basky, Istanbul 2020, 5. 223 - 228; GUMUS, Mustafa Alper: Teorisiyle ve Yargitay Uygulamasiyla
Sézlesmenin Uyarlanmast (TBK m. 138), Ankara 2022, s. 1 - 7 (Anilis, Uyarlama)).

201 GUMUS, s. 250; DOGAR, s. 67 - 68; CABRI, s. 750; ZEVKLILER / OZEL, s. 284; MAKARACI, s.
245,

202 AYDOGDU / KAHVECH, s. 514; CABRI, s. 749; MAKARACI, s. 245; GUMUS, s. 250.

203 AYDOGDU, Tiiketici Hukuky, s. 270, 271; AYDOGDU / KAHVECI, s. 514; DOGAR, Hukuki Ni-
teligi, s. 102; CABRI, s. 749; GUMUS, s. 250; MAKARACI, s. 245. TBK’ye gore satig sdzlesmesinde
aksi kararlagtirilmis olmadikga alici ve satic1 edimlerini ayn1 anda ifa etmekle yitkiimliidiir (TBK mad-
de 207). On 6demeli konut satis szlesmelerinde tiiketicinin dnceden ddeme yiikiimliiliigii nedeniyle
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ni 6demeye baglamadan konutun miilkiyeti ve zilyetligini devir aliyor
ise burada 6n 6demeli konut satis sézlesmesinden bahsedilemez**. On
odemeli konut satig s6zlesmesinde tiiketici 6ncelikle satim bedelini 6de-
me borcunu yerine getirdigi ve satic1 6nce 6demeyi alip sonra borcunu
ifa ettigi icin satic1 kendisine finansal kaynak yaratmig olmaktadir*®. On
odemeli konut satig sozlesmesinde tiiketici satig bedelini 6demeye bas-
ladiktan sonra, konutun devir ve tesliminin yapilmasinin ardindan tiike-
ticinin satig bedelini 6demeye devam etmesi halinde de TKHK madde
40 - 46 hiikiimleri uygulanir™®.

TKHK madde 40’daki 6n 6deme hususu ve “sozlesmenin zorunlu
icerigi” baglikh OOKSHY madde 7 / £.1- d, e, g, ¢ hiikiimleri birlikte de-
gerlendirildiginde satim bedelinin para cinsinden olmas1 gerektigi ¢cik-
maktadir®”. Aksi takdirde mal degisimi (trampa) sézlesmesi meydana
gelir’®. OOKSH madde 7 / £. I, d ve e hiikiimlerinde, satim bedelinin
Tirk Liras: cinsinden sozlesmede belirtilmesini, sozlesmenin zorunlu
icerigi olarak belirtmistir. Doktrinde bu ifadesinin, 6n 6demeli konut
satig sozlesmelerinin yabanci para cinsinden yapilamayacag: seklinde
yorumlanmamasi gerektigi, “Tiirk Liras1” ifadesinin “satis fiyat1” olarak
degerlendirilmesi gerektigi savunulmaktadir’®. 13.09.2018 tarihinde
yayumlanarak ytrirlige giren 32 Sayih Tirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda Degisiklik Yapilmasina Iligkin Cumhurbaskanligi'nin 85 Nu-
219 jle Tirkiye’de yerlesik kisilerin Bakanlik tarafindan be-
lirlenen istisnalar disinda gayrimenkul alim satiminda d6viz cinsinden

marali Karan

ayn1 anda ifa kurali (TBK madde 207) ve 6demezlik defi (TBK madde 97) ileri siiriilemez (OZMEN
/ VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 7; DOGAR, 5. 77; AYDOGDU / KAHVECI, 5. 514 dn 2091).

204 CABRI, 5. 749; AYDOGDU / KAHVEC], s. 515, 516; MAKARACI, 5. 241; DOGAR, s. 141.

205 AYDOGDU / KAHVCI, 5. 255, 256; KAYA, 5. 599; DOGAR,; 5. 60.

206 (yZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 37, 76; GUMUS, 5. 250; CABRI, 5. 750, DOGAR, 5. 67, 68.
207 CABRI, 5. 769; DOGAR, s. 139.

208 DOGAR, s. 139. Mal degisimi sézlesmesi igin bakiniz EREN, Ozel Hiikiimler, s. 277 - 288. Odeme ye-
rine verilen malin degerinin tespiti ile para yerine gegecegi siirece, esas amacin mal degisimi olmadig,
6n 6demeyi tegkil edecek gekilde malin para ile degisimi s6z konusu oldugunda trampa olarak degerlen-
dirilmeyecegi belirtilmektedir (OZANAOGLU, s. 46 dn 53).

209 (9ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 28; DOGAR, s. 140; GABRI, s. 769.

210 RG, 13.09.2018, S. 30534
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borg altina giremeyecegi diizenlenmistir*''. Diizenleme ile Tirkiye’de

yerlesik olan tiiketici, doviz cinsinden 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi
yapamayacaktir.

On 6demeli konut satis sézlesmesinde satici, satilan taginmazin
miilkiyeti ve zilyetligini sozlesme icerigine gore devretme; titketici de
sozlesmede belirtilen sekilde satig parasini 6deme borcu altindadir ve
her iki taraf alacakli - bor¢lu sifatindadir. S6zlegmenin en 6nemli 6zel-
liginin tiiketicinin satis bedelinin tamamini veya bir kismini 6nceden
odemesinden sonra saticinin sozlesme konusu tasginmazin miilkiyeti ve
zilyetligini devir etme yitkimlisii oldugundan bahsetmistik. Kisacasi
titketicinin bedelini 6nce ifa etmesi bazen taginmaz yapinin bedelinin
adil olarak belirlenmesinde sakincalar dogurmaktadir. Heniiz ingaatina
dahi baglanmamig taginmazlarin satisinin konu oldugu sozlesmelerde
bedelin dogru belirlenmesi 6nem arz etmektedir*'>. Projeden satig, ma-
ketten satig seklindeki heniiz ingaat1 tamamlanmamig taginmazlarin sa-
tisinda saticinin - yiiklenicinin, tasinmazi devir ve teslim etme borcunu
yerine getirmek i¢in ingaati tamamlamasi gerekmektedir. Tiiketicinin
bedel 6deme borcunu 6nceden ifa etmesine ragmen bazen 6n 6demeli
konut satig sozlesmesine konu olan taginmazin ingaati yillar igerisinde
tamamlanabilmektedir. Ekonomik kriz, enflasyon vb. durumlarda sati-
c1, ingaat malzemesine yansiyan fiyat artiglarini 6ne siirerek, tiiketicinin
sozlesme ile kararlagtirilmig olan satig bedelinin enflasyon, ekonomik
kriz gibi sebeplerden dolay: diisiik degerde kaldigini, ingaat malzemeleri
fiyatlarinda artis yagsandigini, maliyetlerin arttigini ileri siirmekte, tiike-
ticilerden ek maliyet ad1 altinda ilave 6deme taleplerinde bulunabilmek-
tedirler. Saticilar, bu gibi durumlarda agir1 ifa giiglagii basghkl TBK mad-
de 138’de diizenlenmis olan sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmas:
kurumuna bagvurmaktadirlar. Ek 6deme yikiimlilikleri ile kargilagil-
mamasl i¢in taginmaz yapinin bedelinin dogru belirlenmesi 6nemlidir.

211 AYpDOGDU / KAHVECI, Ozel Borg Iliskileri, s. 934; YAVUZ, s. 1798. 32 Sayih Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda Degisiklik Yapilmasina {liskin Cumhurbagkanligi’nin 85 Numarah Karart madde 1:
“Tiirkiye’de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; konusu yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan,
konut ve ¢atils is yeri dahil gayrimenkul satis sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kay-
naklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiramazlar.”.

212 AKIPEK - OCAL / OCAL, . 278.
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TBK madde 138’de asir1 ifa giigliigii baghg: altinda diizenlenmis olan
sozlesmelerin degisen kosullara uyarlanmasinin tiiketici s6zlesmelerin-
de ne derecede hangi kosullar altinda uygulanacag 6nemlidir.

Taraflar, aralarindaki anlagmaya gére tiiketicinin bedel 6deme bor-
cunu pesin ya da kisim kisim 6denmesini kararlastirilabileceginden bah-
setmistik. Asagidaki boliimlerde satis bedelinin pesin ya da kisim 6den-
mesi hali ve satig bedelinin 6zellikli durumlarindan bahsedilecektir.

1- Satis Bedelinin Pesin Olarak Odenmesi

On 6demeli konut satis sézlesmesi, tiiketicinin konut amagh tasin-
mazin satis bedelini pesin ya da kisim kisim 6dedigi, saticinin ise devir
ve teslim borcunu, bedelin kismen ya da tamamen 6denmesinden sonra
yerine getirdigi sozlesmedir. Tanimindan da anlagilacag: tizere satici-
nin borcu olan konutun miilkiyeti ve zilyetligini devretme borcundan
once, titketicinin borcu olan satim bedelinin tamaminin 6denmesine de
imkan taninmistir?®, Onemli olan husus satis bedelinin tamami 6den-
dikten sonra saticinin konutun miilkiyeti ve zilyetligini devretmesidir.

Satis bedelinin pesin olarak 6denmesi halinde s6zlesmenin zorunlu
icerigi baghkli OOKSHY madde 7 / f. 1-d’ye gére, “Konutun tiim vergiler
dahil Tiirk Liras: olarak satis fiyaty, varsa teslim ve diger masraflara iliskin
bilgi” sozlesmede yer almasi gerektigi belirtilmektedir.

2- Satis Bedelinin Kistm Kisim Odenmesi

Ttiketici, satim bedelini pesin 6demek yerine bir kismini da 6de-
yebilir. Taraflar, aralarindaki anlagmaya gére tiiketicinin bedel 6deme
borcunu kisim kisim 6denmesini kararlastirilabilirler*'*. Onemli olan tii-
keticinin 6ncelikli ifa ytikiimliisii olarak, satim bedeline iliskin 6demele-
rini, saticinin devir ve teslim borcundan 6nce gerceklestirmesidir.

213 AYDOGDU / KAHVECI, 5. 515, 516; ZEVKLILER / OZEL, 5. 284; CABRI, 5. 749; DOGAR, 5. 141;
MAKARACI, s. 241; INAL, 5. 633.

214 AYDOGDU / KAHVECI, s. 515, 516; ZEVKLILER / OZEL, 5. 284; CABRI, 5. 750; GUMUS, 5. 250;
DOGAR, 5. 67 - 68; MAKARAC, s. 245.
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Satis bedelinin kisim kisim 6denmesi halinde OOKSHK madde 7 /
£.1-e’ye gore, “Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirast olarak toplam taksit-
li satis fiyaty; varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgilerin,”s6zlesmenin
zorunlu iceriginde yer almasi gerektigi belirtilmektedir.

3- Uygulanacak Faiz Tiirii, Oran1 ve Vade Farks

Faiz, bir miktar paradan yoksun kalmanin, yoksun kalinan para mik-
tarinn tutari ve yoksun kalma siiresine gore hesaplanan karsiligidir. Ala-
caklinin kullanamadig1 anaparasinin geliri olarak ya da bor¢lunun elinde
kalan para icin 6denen faize anapara faizi; bor¢lunun para edimi bor-
cunu 6demede zamansal olarak gecikmesi sebebiyle temerriit siiresince
odemek zorunda oldugu faize ise temerriit faizi denir*'*. Uygulamada bu
iki tiir faiz disinda vade farki adi altinda bir faize yer verilmektedir. Turk
Borglar Kanunu’'nda vade farkina iliskin diizenleme yoktur. Vade fark:
odemesi, veresiyeli satiglarda, pesin satis bedelinin yaninda ek olarak
alic1 tarafindan 6denmesi kararlagtirilan tutari ifade eder. Vade farkinin
hukuki niteligi konusunda farkl goriigler vardir*'®. Yargitay I¢tihadi Bir-
lestirme Kurulu'nun 27.06.2003*'7 tarihli kararinda vade farky, “ozellikle
tacirler arasindaki iliskilerde, siiresinde odenmeyen mal ve hizmet bedeli
dolaystyla, alicomin faiz disgimda d6demek zorunda kaldigi ve sozlii akdin ini-
kadi sirasinda taraflarca kararlastirilmis ek bir miktar” olarak tanimlan-
mugtir. Para alacagina ge¢ ulasan alacakl i¢in gecikmeden kaynaklanan
zararini karsilamaktadir®'®. On 6demeli konut satis sozlesmelerinde tii-
ketici satig bedelini pesin olarak 6deyebilecegi gibi taraflarin anlagmasi

215 GUMUS, Borglar Hukuku, s. 744; KILICIOGLU, s. 783, 784; EREN, 5. 109 - 114; NOMER, s. 351.

216 GUMUS, Borglar Hukuku, s. 741; KILICOGLU, s. 784 dn 984; BAHTIYAR, Mehmet: “Sézlesmede
Vade Fark: Kayd: ve Bu Kayda Dayal: Alacagin Hukuki Niteligi” (Unal Tekinalp’e Armagan, C. 1, Is-
tanbul 2003, 5. 48); INCEOGLU, Murat / KABAKLIOGLU ARSLANYUREK, Yasemin: “KANUNA
KARSI HILE ORNEGI OLARAK VADE FARKI ve GECIKME CEZASI” (Marmara Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalari Dergisi, 2016, C. 22, S. 3, s. 1352) (https://dergipark.org.tr/tr/
download/article-file/336893) (14.01.2024).

217 (wwwkazaanci.com) (14.01.2024). Vade farki, mal bedelinin ge¢ ddenmesi nedeniyle borgluya tani-
nan vade nedeniyle satig bedeline yapilan ilave olup, vade fark: ile birlikte satig bedeli olusmaktadir.
Vade farki alinmadan mal bedelinin tamamen édendiginin kabul edilemeyecegi benimsenmektedir (Y
11. HD, 01.05.1998, E. 1997 / 010031, K. 1998 / 002995 (www.kazanci.com.tr) (14.01.2024).

218 BAHTIYAR, 5. 47, 48; INCEOGLU / KABAKLIOGLU - ARSLANYUREK, 5. 1353. Ayrica vade farki-
nin talep edilebilmesi igin alacaklinin zarara ugramis olmasi aranmamaktadir (BAHTIYAR, s. 47, 48).
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ile satig bedelini kisim kisim da 6deyebileceginden bahsetmistik. Satict
bedeli ge¢ elde etmesinden 6tiirti mahrum kaldig: getiriyi faiz olarak ek-
lemektedir ve buna uygulamada vade farki denilmektedir. OOKSHY’e
gore, konutun tiim vergiler dahil Tirk Liras1 olarak toplam taksitli satis
fiyats; varsa teslim ve diger masraflara iligkin bilgi, faiz miktar1 ve faizin
hesaplandig1 yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz oraninin yiizde
otuz fazlasin1 gegmemek tizere gecikme faiz orani, sézlesmenin zorunlu
iceriginde yer almasi gerekmektedir (OOKSHY madde 7 / £.1, ¢, f). Uy-
gulamada saticilar genellikle tiiketiciler “% 0 vade farki” kampanyalar
ile tiiketicilerin dikkatini cekmektedirler.

Borglunun muaccel ve ifast miimkiin olan borcunu ifa etmemesine
bagli olarak belirli sartlar altinda bor¢lunun i¢ine diistiigii hukuksal du-
rum borglunun temerriidi halini olusturdugunu agiklamigtik*'®. Borglu
temerriidiiniin genel ve 6zel sonuglar1 disinda para borglarinda borglu
temerriidii hali TBK’de ayr1 hitkiimlerde (TBK madde 120 - madde
122) diizenlenmistir. Temerriidiin para borglarma iliskin iki genel so-
nucu vardir. Birincisi, temerrit faizi, digeri ise temerriit faizi ile kargila-

*20_ Para borcuna yol agan borcun

namayan munzam zararin tazminidir
kaynagi ne olur ise olsun para borglarinda temerriide iliskin TBK madde
120 - 122 hikiimleri uygulanir*!
mede zamansal olarak gecikmesi sebebiyle temerriit siiresince 6demek
zorunda oldugu faize ise temerriit faizi denildigini agiklamigtik. 6502 sa-
yilit TKHK hitkiimlerinde faizlere iligkin tiiketiciyi koruyan genel bir faiz
diizenlemesi yapilmamasi, buna kargilik 6098 sayih TBK’de anapara ve
temerriit faizleri hakkinda yer alan genel emredici sinirlamalarin getiril-
mis olmasi (TBK madde 88, 120,253), 6gretide, TBK'de yer alan limit-
lerin “tiiketici isleminde” uygulanmasi gerekip gerekmedigi sorununu
giindeme getirmis ve taraflardan birini tiketicinin olusturdugu her tirli
sozlesme ve hukuki islemin, TKHK kapsaminda ticari ig degil “tiketici
islemi” olmasi kargisinda TBK’de yer alan limitlerin “tiiketici isleminde”

. Borglunun para edimi borcunu 6de-

219 EREN, 5. 872; OGUZMAN / OZ, s. 490; GUMUS, Borclar Hukuku, s. 907; NOMER, s. 409.

220 EREN, s. 1244; KILICOGLU, s. 897; GUMUS, s. 925 - 932; NOMER, s. 423, 424; OGUZMAN /
0Z,5.525.

221 EREN, 5. 1244; KILICOGLU, s. 897; NOMER, s. 423.
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uygulanmas gerektigi sonucuna ulagilmigtir*?. TBK madde 120 geregi,
“Uygulanacak yillik temerriit faizi oram, sozlesmede kararlastirilmamasgsa,
faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine gore
belirlenir.” atfi ile 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iligkin
Kanun’a** gére, temerriit faizi s6zlesmede aksi kararlagtirilmig olmadik-
¢a 01.01.2020 tarihinden itibaren ticari olmayan islerde % 9’dur. Ancak
3095 sayili Kanun madde 2/ f. II'ye gére, bu miktar Cumhurbagkani
Karari ile aylik belirlenebilir ve yiizde onuna kadar indirilebilir ya da
arttirilabilir. On 6demeli konut satig sézlesmelerinin zorunlu igerigini
diizenleyen OOKSHY madde 7 / f. e gore, “Faiz miktar: ve faizin he-
saplandig yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz oraminin yiizde otuz faz-
lasini gegmemek iizere gecikme faiz orani” tespit edilerek sozlesmede yer
almasi gerekmektedir. Ornegin, n 6demeli konut satis sézlesmesinde
faiz miktar1 % 9 olarak diizenlenmis ise, temerriit faiz oran1 (yasal faiz =
% 9 oraninin % 30 fazlast: yillik = % 11,70) olmalidir.

4- On Odeme Tutar1

OOKSHY’de 6deme plani ve 6n 6deme tutarinin belirtilmesi soz-
lesmenin zorunlu igerigi olarak diizenlenmistir (OOKSHY madde 7 /
f.I- g h) fakat 6n 6deme tutarin ne olacag konusunda diizenleme yer
almamaktadir®. OOKSHY madde 4 / f. I - g'ye gore, 5n 6deme tutari,
konutun tesliminden 6nce tiiketici tarafindan 6denen toplam tutari ifa-
de etmektedir. Taraflar s6zlegsme serbestisi cercevesinde 6n 6deme tu-
tarmnin ne kadar olacagini kararlagtirabilirler’”. Onemli olan tiiketicinin

222 KARA, 5. 803; SEN, Mustafa Serhat / SEN, Mustafa Kamil: “6502 SAYILI TUKETICININ KORUN-
MASI HAKKINDA KANUN’DA FAIZ HUKUMLERI ve SINIRLARI, TUKETICI ISLEMLERIN-
DE FAIZ” (TAAD, Y. 11, S. 38, Nisan 2019, s. 202) (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/690546) (14.01.2024)

223 RG.19.12.1984, S. 18610.

224 9ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 27, 28; DOGAR, 5. 141, 142; MAKARAC, 5. 245; OZA-
NOGLU,s. 161.

225 ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 29; MAKARAC], s. 245, 246. Doktrinde 6n 5demeli
satimda bedelinin tamaminin 6denmesinin ardindan tiiketicinin mal elde edememesi riski bulunma-
s1 nedeniyle 6n 6deme tutarmin siirlandirlmasi goriisi ileri siiriilmektedir. Satim s6zlesmesinin ne
zaman satim ne zaman 6n 6demeli satim sozlesmesi sayilacaginin belirlenmesi igin 6n 6deme mik-
tar, s6zlesmenin toplam siiresi, malin teslim siiresi gibi hususlarin dikkate alinmalidir. Bu goriis igin
bakiniz(OZANOGLU, s. 161).
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oncelikle ifa yiikiimliisii olarak, satim bedeline iliskin ddemelerini (6n
odeme tutar1 da buna dahil), saticinin devir ve teslim borcundan énce
gergeklestirmesidir.

5- Tiiketiciden Pegin Odeme ve Borg Altina Sokan Belge Alma
Yasag:

TKHK madde 41’e gore, “On ddemeli konut satiginin tapu siciline
tescil edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde ya-
pimasi zorunludur. Aksi hdlde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini
tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.

Saticy, gegerli bir sozlesme yapilmis olmadikga tiiketiciden herhangi bir
isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi borg altina sokan herhangi bir
belge vermesini isteyemez.” seklindeki diizenleme ile 6n 6demeli konut
satig1 sozlesmelerinin gekle tabi oldugu diizenlenmistir**. TKHK mad-
de 41, OOKSHY madde 6, saticiya, 6n 6demeli konut satis sézlegmesini
gegerli sekilde yapma yiikiimliiliigii yiiklemektedir. On 6demeli konut
satig sozlesmelerinin gecerlilik olarak kanunen sekle tabi tutulmasi, 6n
odemeli konut satig s6zlesmesinin tarafi olan titketicinin maddi anlam-
da satic1 / saglayici kargisinda daha zayif konumda olmasi ve bitmemis
yahut ingasina dahi baglanmamug konut i¢in 6nden 6deme yapan tiiketi-
ci agsindan pek ok riski tagidigs ici bu s6zlesmelerde sekil birgok fayda
ve titketicilerin haklarini aramasinda bir¢ok kolaylik ve avantajlar sagla-
maktadir. On 6demeli konut satis sézlesmeleri, tapu miidiirliigiinde ta-

226 AYDOGDU / KAHVECI, s. 526; AYDOGDU, Tiiketici Hukuku, s. 271; CABRI, 5. 770; ZEVKLILER
/ OZEL, s. 287; MAKARACI, s. 249, 250; YENICOCAK, s. 45; SIRMEN, Lale: “Yeni Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunun Genel Olarak Degerlendirilmesi” (Terazi Hukuk Dergisi, C. IX, S. 99,
Kasim 2014, s. 161) (Anilis, Tiiketicinin Korunmast). 6502 sayith TKHK 6n 6demeli konut satis ve
satis vaadi szlesmelerini gegerlilik sekline tabi kildig1 igin kanunda 6ngoriilen sekle uyulmadan yapilan
sozlesmeler kesin hitkiimstizdiir. Buradaki kesin hitkiimstizliik klasik kesin hitkiimstizlitkten farkl olup,
TKHK madde 41 / f.1, c. 2 geregi, satici, sonradan s6zlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine ola-
cak sekilde ileri siiremez; gegersizligi sadece tiiketici ileri siirebilir (OZMEN / VARDAR - HAMAM-
CIOGLU, 5. 41, 42; AYDOGDU / KAHVEC], s. 530; AYDOGDU, Tiiketici Hukuku, s. 272; CABRI,
5. 770). On 6demeli konut satis sozlesmelerinin sekli konusunda ayrintili agiklama igin bakiniz (OZ-
MEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 6 - 8; GUMUS, s. 255; CABRI, s. 762 - 770; AYDOGDU
/ KAHVECI, s. 526 - 532; DOGAR, s. 100; SIRMEN, Tiiketicinin Korunmasi, s. 161; YENIOCAK, s.
42-53).
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sinmaz satigi seklinde ya da noterde diizenleme seklinde taginmaz satig
227

vaadi seklinde yapilir

TKHK madde 41 ve OOKSHY madde 6 / f. IT hiikmiine gore, s6z-
lesmenin, sekil sartina aykiri olarak yapilmasi halinde saticy, titketiciden

higbir suretle s6zlesme ile tstlendigi yiikiimliliikleri yerine getirmesini

228

talep edemeyecektir**®. Doktrinde bu durum “pesin 6deme yasag1” ola-

rak da ifade edilmektedir**’. Noterden resmi sekilde sozlesme yapilma-
dan veya konutun satiginin tescili yapilmadan saticilarin tiiketicilerden
odeme almalari veya borg altina sokan herhangi bir belge (senet, cek,
bono) almalar yasaklanmugtir®. Bu diizenleme 6502 sayili TKHK ile
getirilen diizenlemedir ve miilga 4077 sayilli TKHK da yer almamaktay-
du

Saticinin tiiketiciden pesin 6deme alma ya da tiiketiciyi borg altina
sokan belge verilmesini isteyebilmesi i¢in gegerli bir s6zlesmenin olmas:
gerekir. Bu yasaga aykir1 yapilmis anlagmalar kesin hitkiimsiiz olup, bu
yasaga ragmen tiiketiciden 6deme ya da borg altina sokan belge alinir

227 TKHK madde 41 / £.1°deki, “On 6demeli konut satiginin tapu siciline tescil edilmesi,” ifadesi doktrinde
elestirilmistir. Bu ifade egya hukukunun temel ilkeleri g6z 6niine alindiginda tek bagina anlam ifade
etmemektedir. On 6demeli konut satis sézlesmesi tapu memuru tarafindan diizenleme seklinde res-
mi yapilarak, bu sézlesme ile tescil talebinde bulunulmaktadir. Taginmaz satis sozlesmesi niteligindeki
borglandiriciglem ile tasarrufiglemi niteliginde tescil ayni anda gergeklestirilir. Cogu zaman heniiz inga
halinde olan bir 6n 6demeli konut satisinda tapuda yapilacak olan tescil, kat irtifakinin tescili seklinde
olabilir, bitmemis bina igin kat miilkiyetine yonelik tescil yapilamaz. Kanunun ifadesi, kat miilkiyetine
konu bagimsiz boliimiin devrine ya da devir vaadine yonelik sézlesme tapuda ya da devir vaadine yone-
lik ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi; kat irtifaki devir ya da devir vaadine y6nelik s6zlesmenin
noterde diizenleme seklinde yapilmas seklinde anlagilmas gerekir (AYDOGDU / KAHVEC], s. 529;
AYDOGDU, Tiiketici Hukuku, s. 272; CABRI, s. 763, 764; ZEVKLILER / OZEL, 5. 287; OZMEN
/ VARDAR - HAMACIOGLU, s. 32; MAKARACI, 5. 249; DOGAR, 5. 75, 76; YENIOCAK, 5. 50).

228 AYDOGDU / KAHVECI, s. 535, 536; CABRI, 5. 772; GUMUS, 5. 257; AYDOGDU, Murat: “4077
sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'a Gére Kapidan Satislar”, fzmir 1998, s. 29, 110, 220,
221 (Anilig, Kapidan Satislar); OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 70; MAKARACI, s. 252.

229 AYDOGDU / KAHVECI, s. $35, 536; AYDOGDU, Kapidan Satsslar, s. 29, 110, 220, 221; AYDOG-
DU, Tiiketici Hukukuy, s. 273.

230 AYDOGDU / KAHVECI, s. 536; CABRI, s. 772; OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 70;
GUMUS, s. 257; MAKARACTI, s. 252. Hiikiimde kanun koyucu borg altina sokan belge konusunda
sinurlama yapmamustir ve her tiirlii borg altina sokan belge hiikmiin kapsamina girmektedir. Ornegin,
adi yazih evrakta bu kapsamdadir (AYDOGDU / KAHVEC], s. 536).
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ise, tiiketici yapmis oldugu 6demeyi geliri (faizi) ile birlikte geri talep
edebilecegi gibi belgeleri de geri isteyebilir*'.

Gegersiz 6n 6demeli konut satis s6zlesmesine ragmen tiiketiciden
borg altina sokan belge alinmis olabilir. Ttiketici kendisine kars: takibe
baslanmadan 6nce korunmaya deger yararini ileri siirerek, 2128 sayili
Icra Iflas Kanunu®? madde 72 / f. I hitkmiine gére menfi tespit davast
agabilir*® . Tiiketicinin buradaki hukuki yarari, gecersiz olan 6n 6deme-
li konut satis s6zlesmesine dayali olarak tiiketiciden borg altina sokan
belge alma yasagidir (TKHK madde 41 / £. II)**. Tiiketiciyi borg altina
sokan belgeler hakkinda tiiketici hakkinda icra takibi yapilmis olmasi
halinde ise, tiiketici takibe itiraz etmemis veya itirazi kaldirilmis olmasi
nedeni ile bor¢lu olmadig parayr 6demek zorunda kalmis olabilir. Bu
halde tiiketici IIK madde 72 / f. VII'de diizenlenen istirdat davasi®* ile
6dedigi paray1 geri isteyebilir. Onemli bir husus daha vardir ki 5demeler
kisim kisim yapilmis ise bu durumda istirdat konulu taleplere iligkin sii-
renin ne zaman baslayacag énemli husustur. Istirdat davasinin kosulla-
rindan birisi de borglu olmadig: paray1 6demek mecburiyetinde kalmug
ise, 6dedigi tarihten itibaren davanin bir yillik siire igerisinde agilmasi
gerekmesidir. Bu bir yillik siire tiiketicinin kisim kisim 6demelerinin
varhigs halinde her kisim igin ayr1 ayri siire islemeyecek, borcun tamami-
nin 6denmis olmasi halinde en son 6demeden sonra hak diistiriici siire

231 97ZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 69 - 72; AYDOGDU / KAHVEC], s. 536; CABRY, s.
772; MAKARACI, s. 252. Bu durumda saticiya ek teminat veren asil borcun gegerliligine bagli kefalet,
cezai sart, rehin gibi sozlesmeler de gegersiz sayilacaktir (AYDOGDU / KAHVEC], s. 536; ayrica feri
haklar ve feri haklarin gegerliligi igin bakiniz (EREN, s. 30; KILICOGLU; s. 31, 32).

232RG, 09.06.1932, S. 2128.

233 KURU, Baki: Menfi Tespit ve Istirdat Davasi, 2003, s. 21; TURK, Ahmet: “Kambiyo Senedi Borglusu
Tarafindan Agilan Bedelsizlige ve Hiikiimsiizliige Dayali Menfi Tespit Davalarinin Gésterdigi Ozellik-
ler” (DEUHFD, C. VII, Ozel Sayy, 2005, s. 309).

234 Hukuki yarar konusunda ayrintih bilgi i¢in bakiniz KURU, s. 24 vd. Y HGK, 18.01.2012, E. 2011 /
19-622,K. 2012 / 9 sayili kararda menfi tespit davasi bakimindan hukuki yarar kavrami, “Kural olarak
ingai davalarda ve eda davalarinda hukuki yararin bulundugu varsayihr. Davaci bu tiir davalarda hukuki
yararmin bulundugunu bildirmek ve ispat etmekle yiikimli degildir. Ancak siiphe halinde hukuki yararin
mevcut olup olmadir inceleme konusu yapilir.” seklinde agiklamugtir (https://www.kazanci.com.tr/gun-
luk/hgk-2011-19-622.htm) (14.01.2024).

23S fstirdat davalar igin bakiniz (UYAR, Talih: Icra Hukukunda Olumsuz Tespit ve Geri Alma Davalari,
Manisa 1981, s. 48 vd; KURU, s. 234; MUSUL, Timugin: Menfi Tespit ve Istirdat Davalar, Istanbul,
2016, 5. 392).
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baglayacaktir. Kisacasy, tiiketici taksitle 6deme yapmus ise, son taksitinin
6denmesinden sonra hak disiiriicii siire olan 1 yillik siire baglayacak-

t1r236

TKHK madde 4 / f. V'e gore, “Tiiketicinin yapmis oldugu islemler
nedeniyle kiymetli evrak niteliginde sadece nama yazili ve her bir taksit 6de-
mesi igin ayr1 ayri olacak sekilde senet diizenlenebilir. Bu fikra hiikiimlerine
aykiri olarak diizenlenen senetler tiiketici yoniinden gegersizdir.”. Madde
hitkmiine gore, tiiketicilerin yapmis oldugu islemlerden dolay1 kiymetli
evrak niteliginde olan sadece nama yazi ve her taksit i¢in ayri ayri ola-
cak sekilde senet diizenlenebilecegini belirtilmigtir. 6502 sayih TKHK
madde 4 / f. V hitkmiine aykur1 olarak diizenlenen senetler tiiketici y6-
ninden gegersizdir. Tiiketicilerin yapmis oldugu islemlerden dolay:
kiymetli evrak niteliginde olan sadece nama yazili ve her taksit i¢in ayr1
ayr olacak sekilde senet diizenlenebilir*”’. Tiiketici senetleri, ayr1 bir
senet tirt olmayip doktrinde konulmus bir isimdir*®. Tiketici, yaptig1
alhgveriglerde borcunu 6demek amaciyla para borcunu igeren kiymetli
evrak kullanabilir®’. TKHK’ye gore, tiiketiciler sadece nama yazih kiy-
metli evrak diizenleyebilirler. Bunun temel nedeni def’ilerin tigiincii ki-
silere ileri siirilebilmesidir **. Nama yazili kiymetli evrak: alan kisiye
karg1 temel borg iligkisine dayanan def’iler ileri strilebilmektedir. Ciin-
ki alacagin devrinin bir sonucu olarak 6nceki hamile kars ileri siirtilebi-
lecek olan def’iler yeni hamile kars: da ileri siiriilebilir**'. Def’ilerin ileri

236 UYAR, 5. 48; KURU, 5. 254, 255.

237 CABRI, s. 195; ZEVKLILER / OZEL, s. 109; MAKARACI, 5. 252; UZUNALLLI - EROGLU, Sevi-
lay: “Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun'un Kiymetli Evrak Hukukuna Etkileri” (Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2004, C. 6, S. 1, s. 122); DOGAN, Ozgiir: “Tiiketici Senetleri”
(Ankara Barosu Dergisi, 2018 / 2,s. 114).

238 UZUNALLLLs. 122; DOGAN, 5. 114.
239 UZUNALLLs. 114 dn 5; DOGAN, s. 123.

240 CABR, s. 196; ZEVKLILER / OZEL, s. 109, 110; MAKARACI, 5. 252; DOGAN, s. 114; YESILTE-
DE, Salih Onder : “6502 SAYILI TKHK m. 4 / S CERCEVESINDE KIYMETLI EVRAKIN TUKETI-
CI YONUNDEN GECERSIZLIGI MESELESI” (MUHE - HAD, C. 20, S. 2, s. 31, 32).

241 (JLGEN, Hiiseyin / HELVACI, Mehmet / KENDIGELEN, Abuzer / KAYA, Arslan: Kiymetli Evrak
Hukuku, Istanbul, 2013, 5. $8; ERTAN, Fatih / DEMIRKAP], Fatih: Ticaret Hukuku Bilgisi, 12. Basl,
2017, 5. 60; CABRI, s. 196; ZEVKLILER / OZEL, s. 109, 110; DOGAN, s. 114; YESILTEPE, s. 35.
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stirtilebilme hususu, tiiketici senetlerinde tiiketicinin lehine bir durum

yaratacaktir**,

6- Erken Odeme Hakk:

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde tiiketicinin satig bedelini
erken 6deme hakki konusunda kanunda ya da yonetmelikte bir diizen-
leme yoktur. Doktrindeki goriislere gore, TKHK’de diizenlenmis olan
taksitli satig sozlesmelerinde erken 6deme ile ilgili TKHK madde 20
hikmi tiiketicinin erken 6deme talebi halinde 6n 6demeli konut satig

sozlesmelerine de uygulanabilir*®.

TKHK madde 20’e gore, Tiiketici, bor¢landigi toplam miktar: once-
den odeyebilecegi gibi vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit 6demesin-
de de bulunabilir. Her iki durumda da satici veya saglayicy, faiz veya komis-
yon aldigr durumlarda 6denen miktara gore gerekli tiim faiz ve komisyon
indirimini yapmakla yiikiimliidiir.”. Tlgili hitkiim geregi, satic, tiiketici-
nin erken 6deme talebi halinde faiz veya komisyon aldigi durumlarda
odenen miktara gore gerekli tiim faiz ve komisyon indirimini yapmakla
yitkiimliidiir.

B) ON ODEMELI KONUT SATISI SOZLESMELERINDE
TUKETICININ BEDEL ODEME BORCUNU ZAMANINDA
YERINE GETIRMEMESIi

6502 Sayili TKHK de tiiketicinin bedel 6deme borcunu zamanin-
da yerine getirmemesi halinde saticinin sahip oldugu haklar konusunda
ne TKHK’de ne de OOKSHY’de herhangi bir diizenleme yoktur. On
odemeli konut satig sozlesmesinde satic, satilan tasginmazin miilkiyeti
ve zilyetligini s6zlesme icerigine gore devretme, tiiketici de sozlesmede
belirtilen sekilde satig parasini 6deme borcu altindadir. Her iki tarafta
alacakli - borglu sifatindadur.

242 CABRI, s. 196; ZEVKLILER / OZEL, s. 110; UZUNALLLI - EROGLU, s. 125; DOGAN,; s. 118.

243 ASLAN, s.211; OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, 5. 78, 79.
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Tiketicinin satig bedelini zamaninda 6dememesi halinde, saticinin
tiketiciye kars ileri stirebilecegi haklar konusunda doktrinde farkli go-
rigler vardir. Bu konuda bir gortige gore®*, satis bedelinin 6denmesinde
tiketicinin temerriidi halinde, taginirlarin 6n 6demeli satisina iligkin
TBK’nin “alicinin temerridi” baghg altinda diizenlenen madde 271
hitkmii kiyasen uygulanabilirligi distinilebilir ve tiiketici temerriide
distigiinde vadesi gelmemis borglarinin istenebilmesi i¢in bu durum-
da taksitli satiglara iliskin TKHK madde 19 - 21 hitkiimleri 6n 6demeli
konut satis1 sozlesmelerine de uygulanmalidir. TKHK nin taksitli satim
sozlesmesine iligkin hiikiimlerin uygulanmasi halinde, eger s6zlesmede
muacceliyet kayd var ise bu durumda saticy, tiiketiciden vadesi gelme-
mis borglar1 da isteyebilecektir. Muacceliyet kayd, alicinin bazi taksit-
leri 6dememesi halinde kalan taksitlerin tamaminin istenebilir hale gel-
mesidir. Muacceliyet kosulu i¢in taraflarin bu konuda anlagmis olmalarn
gerekir’®. Tiketiciler ile yapilan taksitli satig sozlesmesinde muacceliyet
kosulunun sartlar;, TKHK madde 19°da diizenlenmigtir. Tiiketiciler ile
yapilan taksitli satig sozlesmesinde muacceliyet kosulunun sartlarisun-
lardur: Ilki, bu hakkin s6zlesmede kararlagtirilmis olmasi; ikincisi, satici
ya da saglayicinin biitiin edimlerini ifa etmis olmasi; tigiinciisd, tiketi-
cinin kalan borcunun en az onda birini olusturan ve birbirini izleyen iki
taksiti veya kalan borcun en az dortte birini olusturan bir taksiti 6deme-
de temerriide diigmesi; dordiincisii ise, saticinin bu hakki kullanabilme-
siigin tiiketiciye en az otuz giinliik siire vererek muacceliyet uyarisinda

246

bulunmasi gerekir**. Ttiketicinin temerriidi halinde muaccel olmamis

borglarin talep edilebilmesi i¢in bu kogullarin olusmus olmas: gerekir.
Hiikiimdeki tiiketiciyi koruyan en 6nemli husus, satic1 ya da saglayicinin

244 (YZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 76, 77. GABRI, 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinde
tiiketicinin temerriidiine iliskin bir diizenleme bulunmadigini ve 6n 6demeli konut satiginda tiiketici-
nin temerriide diismesi ve sonuglaria taksitle satiga iliskin TKHK madde 17 - 21 hiikiimlerinin uygu-
lanmasi gerektigini belirtmektedir (CABRI, s. 437).

245 AYDOGDU / KAHVECI, Ozel Borg iliskileri, s. 319; ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, Emre:
Borglar Hukuku, Ozel Borg Tligkileri, 19. Basi, Ankara 2019, s. 92; KILIGOGLU, Ahmet: Borglar Hu-
kuku, Ozel Hitkiimler, 3. Basi, Ankara 2021, s. 158 (Anihs, Ozel Hitkiimler); YAVUZ, s. 333.

246 AYDOGDU / KAHVECI, Ozel Borg lliskileri, s. 322; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 92,93; KILL-
COGLU, Ozel Hiikiimler, s.164; OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 78.
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biitiin edimlerini ifa etmis olmasi kosuludur. Satic1 yiikiimliliiklerini ge-

tirmeden muacceliyet hitkiimlerine bagvuramayacaktir*"’.

Diger bir goriise gore**, tiiketici bedel 6deme borcunda temerriide
diser ise, bu durumda saticy, titketicinin temerriidiine dayanarak temer-
riit faizi ile birlikte temerriide diisiilen miktar: talep edecek ya da durum
taginirlarin 6n 6demeli satiga iligkin “alicinin temerriidi” baghkli TBK
madde 271 / f. I maddesindeki sartlar1 tagiyor sozlesmeden donmek
suretiyle s6zlesmeyi sona erdirecektir. Taginirlarin 6n 6demeli satigina
iligkin “alicinin temerriidi’” baghikli TBK madde 271°deki diizenlemeye
gore, toplam alacagin en az onda birini olusturan ve birbirini izleyen iki
on 6demenin veya toplam alacagin en az dortte birini olusturan bir tek
on 6demenin ya da sonuncu 6n 6demenin vadesi gelmisse satici, ayrica
aliciya taniyacags bir aylik 6deme siiresinin gegmesinden sonra tiiketici

borcunu 6demez ise satic1 sozlesmeden donebilecektir®®.

Bor¢lunun muaccel ve ifas1 miimkiin olan borcunu ifa etmemesi-
ne bagl olarak belirli sartlar altinda borglunun igine distugii hukuksal
durum borglunun temerriidii halini olusturdugunu ve para borcunun
odenmesinde temerriide diigiilmesi halinde temerriidiin para borglari-
na iligkin sonuglarinin olustugunu agiklamistik. Tiiketicinin bedel 6de-
me borcunda temerriide diigmesi halinde satic1 6ncelikle, tiikketicinin te-
merriide diistiigii borcunu ve para borglarina iligkin temerriidiin sonucu
olan temerriit faizini, OOKSHY madde 7 / f. I - f hitkmi goz ontinde
tutarak talep edebilecektir’® . On édemeli konut satig sdzlegmelerinin
zorunlu igerigini diizenleyen OOKSHY madde 7 / f. I, fye gore, “Faiz

247 AYDOGDU / KAHVECI, Ozel Borg iliskileri, s. 322; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 92,93; KILL-
COGLU, Ozel Hiikiimler, s. 164; OZMEN / VARDAR - HAMAMCIOGLU, s. 78. Tiiketiciler ile
yapilan taksitli satig s6zlesmeleri ve taksitli satig s6zlesmesinde temerriit hakkinda ayrintih bilgi i¢in
(CABRI, 5. 457 - 469; AYDOGDU / KAHVEC], s. 377 - 403).

248 ATMAER, Yesim M.: Kredi ve Diger Finansman Sézlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, Istanbul
2016, 5. 261.

249 Taksitli satig sozlesmesinde dénme ve sonuglari igin bakiniz ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 97; AY-
DOGDU / KAHVECI, Ozel Borg iliskileri, s.328, KILICOGLU, Ozel Hikiimler, 5.161.

250 Temerridiin para borglarina iligkin sonucu olan temerriit faizi ile ilgili yukaridaki agiklamalara bakiniz.

Ayrica tiiketicinin temerriit faizi 6deme borcunun dogmas: igin kusurlu olmas: ve saticimin da zararmin
varligi gerekmez (OGUZMAN / OZ, s. 526; EREN, s. 1245; NOMER, 5. 423; KILICOGLU, s. 898).
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miktari ve faizin hesaplandigi yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz orani-
nin yiizde otuz fazlasini gegmemek iizere gecikme faiz orani” tespit edilerek
sozlesmede yer almasi gerekmektedir. Ornegin, 6n 6demeli konut satig
sozlesmesinde faiz miktar1 %9 olarak diizenlenmis ise, temerriit faiz ora-
ni1 (yasal faiz = % 9 oraninin % 30 fazlast: yillik = % 11,70) olmalidir ve
bu durumda satic, temerriide diisiilen borcu % 11,70 faiz oranina gore
hesaplanilacak temerriit faizi ile birlikte tiiketiciden talep edecektir.

SONUC

On 6demeli konut satis sozlesmeleri, kargilikli borg doguran sozles-
melerdendir. Taraflarin edimleri birbirine kargiliklilik olugturmaktadir.
Saticinin tiiketiciye karsi asli borcu 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi-
ne konu olan konutun miilkiyeti ve zilyetligini tiiketiciye devretmektir.
TKHK nin tiiketici koruyucu nitelikte olan hiikiimlerinden olan TKHK
madde 44’de, saticinin asli borcunu yerine getirme siiresi bakimindan
azami siire dngoriilmiistiir. On 6demeli konut satisinda sdzlesmeye
konu olan taginmazin miilkiyeti ve zilyetligini devir siiresi kirk sekiz ay1
asamaz. Kanun koyucu saticinin borcuna bir iist sinur getirerek, tiiketici-
lerin uzun yillar heniiz ingas1 bitmemis tasinmazlarin devir ve teslimini
bekleyerek hak kayiplar1 yasamalarini engellemek istemistir. Kirk sekiz
aylik siire hem miilkiyetin hem de zilyetligin devri i¢in 6ngoriilmis tist
sinirdir. Kanunda 6ngoriilen azami kirk sekiz aylik siire agildig: takdirde
tiiketicilerin sahip oldugu haklar konusunda TKHK’de diizenleme yok-
tur. Doktrinde bu konuda farkli goriisler bulunmaktadir. Kanaatimizce
bu durumda tiiketicinin, borglu temerriidiiniin genel sonucu ve karsilik-
i bor¢ doguran sozlesmelere 6zgii sonuglari olan TBK madde 123 - 125
hitkiimlerinin uygulanmasi gerekir ve tiiketicinin, TBK madde 125’de
diizenlenmis olan segimlik haklar1 (aynen ifadan vazgecerek olumlu
zararin tazmini ya da sozlesmeden dénerek olumsuz zararin tazmini)
kullanabilecegi gorisiindeyiz.

Saticinin ayiptan sorumlulugu TKHK madde 8 - 12 arasinda 6zel
hikiimler ile diizenlenmistir. Saticinin ayipli ifasi veya saticinin borcunu
hig ifa etmemesi halinde tiiketici, saticinin ayiptan sorumlulugu kapsa-
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minda TKHK nin hitkiimlerine bagvurabilir. Ayrica malin ayiph olmasi,
saticinin ayipli ifasi ayni zamanda s6zlesmenin geregi gibi ifa edilme-
mesi sebebi ile sozlesmeye aykirihk olusturacag igin tiiketici genel hii-
kimler geregi Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun sézlesmeye aykirilik hallerine
de bagvurabilir. Tiketici TKHK deki se¢imlik haklarini kullanmaksizin
sadece genel hitkiimlere gore tazminat isteyebilir. Tiiketici, bu durumda
TBK’nin madde 112 ve devami hiikiimlerine bagvurabilecektir (TKHK
madde 83 / f. I gondermesi geregi). Saticinin ayiptan sorumlulugu kap-
saminda tiiketicinin TKHK madde 11 geregi, satilan: geri vermeye ha-
zir olmak kaydi ile s6zlesmeden donme, ticretsiz onarim, ayip oraninda
bedelden indirim ve malin ayipsiz misli ile degistirilmesini talep etme
seklinde secimlik haklar1 vardir. Se¢imlik haklar, yenilik doguran hak
niteliginde oldugundan, alacakli beyani ile baghdir ve bor¢lunun mu-
vafakati olmaksizin bu beyanindan dénemez. Alacakli segimlik hakki-
n1 kullandiginda, hak niteligi geregi kullanilmak ile tilkendigi i¢in 1slah
ile de talebini degistiremez. Tiiketici hangi hakk: kullanacagini duru-
mun 6zelligine gore iyi belirlemelidir. Ayrica tiiketici bu se¢imlik haklar
ile birlikte genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkina da sahiptir
(TKHK madde 11 / f. VI). Tiiketici segimlik haklar ile birlikte tazminat
isteyebilir, tazminat tek bagina bir se¢imlik hak degildir. TKHK madde
11 / f. VI'a gore, tiketici segimlik haklarini kullanmasina veya ayibin
giderilmesine ragmen, ayipl ifa nedeni ile dogan zararlarini genel hii-
kiimlere gore talep edebilir.

Taraflar aralarindaki anlagmaya gore tiiketicinin bedel 6deme bor-
cunun pesin ya da kisim kisim 6denmesi kararlagtirilabilirler. Tike-
ticinin satis bedelini 6nce ifa etmesi bazen yapinin bedelinin adil ola-
rak belirlenmesinde sakincalar dogurmaktadir. Heniiz ingaatina dahi
baglanmamis tasinmaz bedelinin dogru belirlenmesi 6nemli husustur.
Heniiz ingaat agamasinda olan yapilarin bitirilmesi uzun yillar aldig: du-
rumlarda saticinin ekonomik kriz, enflasyon gibi durumlari 6ne siirerek
titketiciden uyarlama adi altinda ek bedel istemesi giindeme gelebilmek-
tedir. Agir1 ifa giicligi baghg altinda TBK madde 138°de diizenlenmis
olan sozlesmelerin degisen kosullara uyarlanmas, tiiketici sozlesmele-

rinde ne derecede hangi kogullar altinda uygulanacag: 6nemlidir. Bu ko-
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nuda taraflarin sifati, saticinin tacir olup olmadigy, s6zlesmenin siiresi,
ekonomik kriz, enflasyon gibi kosullarda degisiklik yaratan durumlarin
ozelligi, satici ile tiiketici arasinda yapilmis olan s6zlesmenin sekli ve ka-
nunda sekil igin aranan kogullara uygun s6zlesmenin olup olmadig: gibi
hususlar arastinilarak saticinin uyarlama talepleri degerlendirilmelidir.
Tiketicinin bedel 6deme borcunda temerriide diismesi halinde, kanun-
da ve yonetmelikte herhangi bir diizenleme yoktur. Bu konuda kanaati-
mizce, 6n 6demeli konut satig1 sézlesmelerinde pesin ya da kisim kisim
yapilan 6demelerde tiiketici temerriide diser ise, bu durumda satic,
titketicinin temerriidiine dayanarak temerriide diisiilen miktari, (borglu
temerriidiiniin para borglarina iligkin sonuglarina gére) temerriit faizi
ile birlikte (OOKSHY madde 7 / f. I — f hitkmii goz Oniinde tutularak)
talep edebilecektir.
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