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OZET

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE CAYMA HAKKININ
KULLANILMASI

Cayma hakki tiiketiciye sozlesmenin kurulmasindan sonra irade beyanimi geri
almasina olanak tamyan bir hak olup Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanununla On
Odemeli Konut Satig Sozlesmesinde de diizenlenmistir. Bu nedenle tezimizde "Maketten
Satig" olarak bilinen n Sdemeli konut satis sdzlesmesinin sartlar ve gegerliligi, cayma
hakkinin ~ hukuki niteligi ve kullamlmasinin sonuglart  gesitli  olasiliklara  gore
degerlendirilmistir. Tiiketicinin Korunmas:1 hakkinda kanununda cayma hakkinin
kullamilmasi halinde tasfiyenin nasil olacagi ¢oziimsiiz birakildig1 igin cayma hakkimn
kullanilmas: halinde iade yiikiimliiliiklerinin nasil olacagina sorusuna dénme kuramlari
gergevesinde ¢oziim aranmaya calisilmistir. Yine cayma hakkinin kullaniminda iist siirenin
diizenlenmemis olmasimin etkileri ve olast sonuglar tizerinde durulmugtur. Uygulamas: ¢ok
olan 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde cayma hakki siklikla kullanilacak bir hak olarak
hukuk diizeninde yerini almgtur.
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ABSTRACT
USAGE OF PRE-PAYABLE HOUSING CONTRACT SALES AGREEMENT

The right to revoke is a right that allows the consumer to revoke the will statement after the
establishment of the contract, which is also set forth in the Pre-Paid Housing Sales Contract
with the Consumer Protection Act. For this reason, the conditions and validity of the prepaid
housing sales contract, known as "Model Sale", the legal nature of the right to withdrawal and
the consequences of using the right of withdrawal have been evaluated according to various
possibilities. In the case of using the right to withdraw in the Law on the Protection of
Consumers, it was tried to seek a solution within the theories of the return theories in the case
of the use of the right to withdraw because the liquidation was left unresolved. Again, the
effects and possible consequences of not regulating the use of the right of withdrawal have
been emphasized. With the application of pre-paid residential sales contract, the right of
withdrawal is often placed in legal order as a right to be used.
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GIRIS

Tiiketici sorunlarinin tarihi insanlik tarihi kadar eski olsa da tiiketici hukukuna

dair asil gelismelerin yasandi81 ve mevzuatin hiz kazandig1 donem 19. yiizyila rastlar'.

19. yy daki degisiminin sebebi de teknoloji ve sanayide yaganan gelismeler
olup bu gelismeler alim satim iligkisine farkli bir boyut kazandirmug, seri iiretimin bir
sonucu olarak saticilar alicilar ile tek tek sozlesmeler yapmak yerine alicinin nitelik ve
somut durumlarin dikkate alinmadigi matbu formlarin kullamldig tek tip sozlesmeler

yapmaya baglamigtir’.

19. yy dncesinde tilketiciden ziyade alici kavrami séiz konusu iken, 19. yiizyilla
“titketici” kavramu kullanilmaya baglanmus, sonraki yiizyilda da yasal diizenlemeler hiz
kazanarak tiiketici lehine gelisme gostermistir. Bu sebeple de “tiiketici” kavraminin
giintimiiziin bir kavrami oldugu kabul edilmekte ve bu kavram bugiin dahi gelismesini

stirdiirmektedir.

Tiiketici  hukukun gelisimine uluslar aras boyutta bakilirsa tiiketici

hukukundaki gelismeler ve tiiketicinin bir grup haklar1 olduguna dair fikirler ilk olarak

'ABD’de 1960°li yillarda Baskan Kennedy yonetimi programinda tiketici haklarw titketicinin kullandi@1 iirtinlerle
ilgili saglik ve giivenliginin korunmas, bilingli segim yapabilmesi icin bilgi sahibi olabilmesi, pazarda se¢imini
Ozgiirce yapabilmesi ve kendini ilgilendiren konularda ve kuruflarda temsil edilme hakk: olarak dort temel ilke
etrafinda benimsenmistir. Nisan 1975°de Avrupa Toplulugn Konseyi’nce kabul edilen tikketicilyi koruma ve
bilgilendirme politikas1 kapsaminda ise tiiketici haklari beg temel ilke etrafinda toplannugtir. Bunlar; titketicinin
saflik ve Giivenliginin Korunmasi, Ekonomik Cikarlarmin Korunmasi, Tazmin Edilme, Bilgilendirme ve Temsil
Edilme Haklaridir. Ayrintilh Bilgi I¢in Bkz., Mete Oktav, Rezan Tatlidil ve Mustafa Tanyeri, Avrupa Toplulugunda
Tiketiciyi Koruma Politikalar1 ve Tiirkiyenin Uyumu, Ankara: 1989, 17 wvd.; Aktaran: Mustafa Can,Yeni
Tiiketici Kanunu ve ABD Hukukunda Tiiketici Koruma(Consumer Protection) Diizenlemeleri, Mevzuat
Dergisi, Y1l 6, S. 71, 2003, hitp://www.mevzuatdergisi.com/2003/1 1a/02.html, (03.03.2016)

‘Ayse Havutgu, A¢ik igerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel Islem Sartlarina Karsi Korunmasi,
Izmir:2003,5. 2-3; Yesim Atamer, Sozlesme Ozgiirligiiniin Sinrlandinimas: Sorunu Cer¢evesinde Genel Islem
Sartlarmmin  Denetlenmesi, 2.Bagsi, Istanbul: 2001, s. 1 vd.; Giilin Giingor, Milletlerarasi Ozel Hukukta
Tiiketicinin Korunmasi, Ankara: 2000,s. 35 vd; Yilmaz Aslan, Tiiketici Hukuku, 4. Baski: Ekin Yaymevi, 2014,
s. 1-2; Sebnem Akipek, Tiirk ve Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiiketici Kredisi, Ankara: 1999 (Tiiketici
Kredisi).s. 6 vd.; Tamer Inal, Agiklamah-i¢tihath Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri, Istanbul:
2002, s.13 vd.; Mehmet Altunkaya, “Stzlesmenin Kurulusundan Once Tiiketicinin Korunmas,,” GUHFD, C,
VIIL, S. 1-2, Haziran-Aralik, 2004, s. 110 vd.; Reha Poroy, “Tiiketicinin Korunmasina iligkin Bazi Ozel Hukuk
Sorunlar”, Halil Arslanli’nin Anisina Armagan, istanbul,]978, S. 513-350, s. 516-518., Aktaran: Sezer Cabri,
Konut Finansmam Sézlesmeleri, Doktora Tezi, 2010,s. 44

*Aslan, s. 1




ABD ve Kanada olmak iizere Ingiltere, Fransa, Almanya, Isvigre ve Belgika gibi

tlkelerde ortaya gikmistir®.

Ancak bugiin dahi geligimi devam eden Tiiketici Hukukunun temellerinin ABD
baskanlarindan Kennedy ile atildig1 belirtilmektedir’. Kennedy 15 Mart 1962 tarihinde
Kongrede yapmis oldugu konusmasinda tiiketicinin vazgecilmez bazi temel haklar
bulundugunu ve bunlarin giivenlik hakki, bilgi edinme hakki, segme hakki ve temsil
edilme hakkindan olustugunu belirtmistir®, Kennedy”nin bu konusmasiyla ilk kez

titketici haklar1 bir devletge kabul edilmistir’.

Avrupa Birligi agisindan Tiiketici kavraminin metinlerde yer almasi siirecine
bakilirsa Maastricht anlasmasina kadar Toplulugun kurucu anlasmalarinda tiiketicinin
korunmasina dair diizenlemelerin yer almadigini, ancak ilk defa Avrupa Birliginin
olusmasmi  saglayan Maastricht Anlasmasi® ile yapilan degisiklikler sonucu

“Tiiketicinin Korunmasinin Giiclendirilmesi” kismi eklendigi goriilmektedir’.

Ancak zaman igerisinde AB bakimindan da tiiketici hukuku hizl gelisim
gostermis ve AB tarafindan ¢ikarilmis ve Tiiketicinin korunmasiyla ilgili metinlerin
toplam sayist 145 ¢ ulasmustir. Yapilan diizenlemelerin biiyiik ¢ogunlugun 1990
sonrasma denk gelmesi, son yillarda Tiiketicinin korunmasi konusunun topluluk

bakimindan da 6n planda tutuldugunu gostermektedir'”.

Tiiketici hukukunun gelisimine Tiirkiye agisindan bakacak olursak ilk olarak
Osmanli dénemine g6z atmak gerekir ise de Osmanli Imparatorlugu doneminde

dogrudan tiiketicinin korunmasina dair bir diizenleme ya da tiiketici kavraminin

* Poroy, 5.517

% Aslan, 5. 37

®Celal Gole, Ticaret Hukuku Acisindan Aldaticr Reklamlara Kars: Tiiketicinin Korunmasi, Ankara: 1983,s.24,
Tuncer Tokol, Pazarlama Acisindan Tiiketici Korunmas: Sorunu, Ankara: 1977, 5.18, Necla Arica, >Giimriik
Birligi Cergevesinde Tiiketici Yasasina Balas”, ISO Dergisi, Ekim 1995, S.355, 5.10, Yildirim Kilkis, Tiiketicinin
Korunmas: Pazarlamaer Karsisinda Tiiketici, Istanbul, Tarihsiz, s. 12.

"Aslan, 5.37, Gole, 5.24; 5.18; Kilkis 5.12.

® 1 Kasim 1993 tarihinde yiiriirlige girmistir.

°Aslan, s. 39,

"%Aslan, 5.46,




olustuguna dair bir metin bulunmamaktadir. Bunun sebebinin iilkenin i¢inde bulundugu

savag sonrasi diizen arayisi oldugu soylenebilir!!.

Tirkiye’de ise yine 1970’li yillara kadar doktrin ve uygulama acisindan da
tilketici hukukuna iliskin gelisme olmamis tiiketicinin korunmasi konusundaki

gelismeler icin bir siire daha beklenmistir'?,

Tirkiye’de ¢alismalar 1982 Anayasasi sonrasinda hizlanmis ve bu kapsamda
oncelikle 8 Mart 1995 yilinda 4077 sayil Tiketicinin Korunmas: Kanun yiirtirliige
girmis ve gelismelere paralel olarak zaman icerisinde degisiklige ugrayarak varhigini

siirdiirmiistiir'>,

Tiiketici hukukunun ve teknolojik gelismelerin hizlanmas: karsisinda kisa
stirede yapilan birgok degisiklige ragmen miilga TKHK yetersiz kalmis ve iilkemizde
yeni bir kanun yapilmasina karar verilmistir. Gelismelere uyum saglayacak ve bircok
sozlesmeyi barmdiran bir tasari hazirlanmis ve tasari bazi degisikliklerde 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun adiyla 7.11.2013 Persembe, Say1: 28835 RG

de yayinlanarak yiiriirliige girmigtir',

Yeni ve giincel Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun amaci su sekilde
belirtilmistir. “Bu Kanunun amacy; kamu yararina uygun olarak tiiketicinin saghk ve
givenligi ile ekonomik cikarlarim koruyucu, zararlarmi tazmin edici, cevresel
tehlikelerden korunmasmi saglayies, tiketiciyi aydinlatic: ve bilinglendirici onlemleri
almak, tiiketicilerin kendilerini koruyucu girvisimlerini ézendirmek ve bu konulardaki
politikalarin olusturulmasinda gomiillii orgiitlenmeleri tegvik etmeye iliskin hususlar

diizenlemektir. "Bu hiikiim, 4077 sayili Kanunda da benzer sekilde de mevcut olup 6502

" Seyhan Aksel: “Aldatilan Tiiketici Artik Caresiz Degil” Ekonomist, 3 Eylul 1995, Say1 36 5.10 vd. ; Yilmaz, s.
59

> Aslan, s. 59 -60.

Phitp://www.mevzuat, gov.tr/Metinl. Aspx?MevzuatKod=3.5 .4077&Mevzuatlliski=0&source)ﬁnlSea,rch#iiketicinin
&TurZS&Tertip=5&No=4077,(9.4.201 6)

" Lale Sirmen, “Yeni Tiiketicinin Korunmas: haklkinda Kanunun Genel Olarak Degerlendirilmesi”, s.156-162,
Terazi Ayhk Hukuk Dergisi, Ozel sayl, Seckin, s.156.




sayill Kanun da, 4077 sayili Kanun gibi esas itibariyle Avrupa Birliginin kabul ettigi

temel tiiketici haklarini temel almaktadir'.

Tum {ilkerde tiiketici bilinci ortaya ¢iktiktan sonra tiiketici hukukuna bircok
yeni haklar eklenerek her an yenilenmis, 1960’ yularin baglarinda belirlenen tiiketici
haklarina, 75 lerden sonra zarar dogmasi halinde tazminat sorumlulugu, temel

ihtiyaglarin karsilanmasi, egitim vb. gibi cok yonlii haklar eklenmistir'®.

Guntimiizde ise tiiketici haklari daha genis bir hak biitiinii kabul edilmekte ve
tikketicinin korunmasinin doganm ve ¢evrenin korunmasi ile bir biitiin oldugu goriisii
yaygmlik kazanmaktadir'’. Tiiketicinin korunmasina dair diizenlemeler, tecriilbe ve
egitim bakimindan eksikleri olan tiiketiciler i¢in korumalar saglamanin Gtesinde bir
anlam kazanmakta her tirlii tiiketici kesimi bakimindan ozel diizenlemeler

icermektedir'®.

Seri liretimin sonucu taraflarin etkin bigimde tartisarak, icerigini Ozgiirce
belirleyerek yaptiklar 6zel sdzlesmeler birakilmis ve onun yerine tiiketicinin dniine
sartlari saticisi tarafindan dnceden belirlenmis,haliyle sozlesmeyi hazirlayan taraf lehine
hiikiimlerin eklendigi, bu sebeple de olusumu geregi tek taraflilik olgusunun agir bastigi
sozlegmeler dogmustur. Zamanla tiiketicinin biitge ve bilgi agisindan gorece daha
glicsiiz konumda olmas: nedeniyle, sdzlesenlerin zayif olan tarafi oldugu, sozlesmeyi
miizakere etmesi saglansa dahi bilgi eksikligi nedeniyle bu miizakerenin sézde bir
miizakere oldugu, gergek bir miizakere ortammin sdz konusu olmadigi gergedi giin

yiiziine ¢ikmistir'®,

PSirmen, s. 157; Bunlar tiiketicinin sagligmin ve giivenlifinin korunmas: hakk, titketicinin ekonomik ¢ikarlarinin
korunmasi hakks, tilketicinin tazmin edilme hakk, tiiketicinin bilgilendirme ve egitim hakki, tiiketicinin temsil edilme
hakkidir.; flhan Kara, Tiiketici Hukuku, 1. Baski, Ankara: Engin Yaymevi, 2012, s. 130; 6502 sayili Kanun madde
3, taumlar: * 1) Tiiketici islemi: Mal veya hizmet pivasanda kamu tiizel kigileri de déhil olmak tizere ticari veya
mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kigiler ile tiketiciler
arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sdzlesmeler de dhil olmak iizere her
tiirlii sozlesme ve hukuki islemi.” ifade eder.,http://www.mevzuat. gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6502.pdf ,(3.4.2016)

1€ Perra Akan, Tiiketici ve Tiiketicinin Korunmasi, {stanbul: 1995, s.1 vd; Can, s. 71.

YCan, 5.71.

8Can, s. 71.

“Burada asil olan sozlesmenin kurulus asamasinda titketiciye, baglanma iradesini serbest ve bilingli kullanma
firsatinm verilmesidir. Uygulamada tiiketicinin sézlesme iliskisine girdigi kisiler tiiketicilerin baglanma iradesinin
serbest ve bilingli bir sekilde kullanmasim engellemektedir. Bke. Poroy, s. 527 vd.; Aslan, s. 2; Havutgu, s. 20;
Akipek, Tiiketici Kredisi, s. 58; Aydin Zevkliler ve Murat Aydogdu, Tiiketicinin Korunmasi, 3. Bas:, Ankara:




Seri tiretimle birlikte tiiketicinin 6zel bir korumaya layik goriilmesinin cesitli
sebepleri olmakla birlikte aslinda temel sebep degindigimiz lizere taraflar arasindaki
bilgi dengesizligidir. Teknoloji ve iiretimdeki gelismelere baglhi olarak iiriinler ve
hizmetler ¢ok farklr nitelik ve dzellikler barindirmakta, karmasik niteliklerinden dolay1
tiiketicinin  drfinlerin igerigi, teknigi, maliyetini bilmesi miimkiin olmamakta ve bu
nedenle kendisine miizakere hakki taninmasinin da islevsel bir olumlu sonucu
bulunmamaktadir®. Tiiketici agiklanan nedenlerle daha karmasik ve cok yonlii bir

korumaya ihtiya¢ duymaktadir.

Bu korumayr klasik hukuk sistemlerinde borglar kanununun sagladig:
diistiniilebilir ise de goriildii ki ¢oju zaman ekonomik giiciin kotitye kullanilmasinin
TBK da yer alan asir1 yaralanma®! seviyesinde sayilamayacagi, bazi teknik sartlarin
olusmadigi, sartlar olussa da hata; hile ve korkutmaya dair hiikiimlerin yetersiz

kalabilecegi durumlar yasanmaktadir®’.

Tiiketicinin sdzlesme igerigini miizakere etmesinin bile islevsel olmamasi
gercegi karsisinda tiiketicilerin daha &zel ve net bir sekilde korunmasi gerektigi fikri

gelismis ve sonugta bu alanda hukuki diizenlemelere ihtiyag¢ duyuldugu anlagilmistir®®,

Bu nedenle temel tiiketici diizenlemeleri sorunlarin dogmamasi adina sozlesme
Oncesinde, sozlesme asamasinda ve sona ermelerde cesitli kurumlarla tiiketiciye cok
yonlii bir koruma saglama gayesindedir. Bunlar da tiiketicinin dogru zamanda ve dogru

igerikte bilgilendirilmesini, sézlesme icerigine hakim olmasin, icerige hakim olmadig

2004, s. 282; Cevdet Yavuz, Saticimn Satilanin (Malin) Ayiplaridan Serumlulugu, Istanbul: 1989, s. 3-4; Turgut
Oz, “Tiiketici Hukuku Bakimindan Genel fslem Sartlar”, IKUHFD, C. 3, S. 1-2, s, 129-130.

% Renan Baykan, Tiirkiye’de Tiiketicinin Korunmas: Tedbirleri, Nisan 1996, Istanbul Ticaret Odas: Yayini, S. 15
htip://www.ito.org tr/itoyayin/0016004.pdf s. 23,(3.4.2016), s.15.

2 65098 sayili TBK Asin yararlanma “Madde 28- Bir sdzlesmede karsilikli edimler arasinda agik bir oransizlik varsa,
bu oransizlik, zarar gérenin zor durumda kalmasmdan veya duglincesizliginden ya da deneyimsizliginden
vararlanimak suretiyle gergeklestirildigi takdirde, zarar gdren, durumun ozelligine gore ya sozlesme ile bagh
olmadizim diger tarafa bildirerck ediminin geri verilmesini va da sozlesmeye bagh kalarak edimler arasindaki
oransizhgm giderilmesini isteyebilir. Zarar goren bu hakkm, diistincesizlik veya deneyimsizligini dgrendigi; zor
durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktig1 tarihten baglayarak bir yil ve her halde sdzlesmenin kuruldugu
tarihten baglayarak on yil icinde kullanabilir.”

2 Jean Calais-Auloy, Frank Steinmetz, Droit De La Comsommation. 4c edition 1996, s.1-2, Aktaran: Baykan, s.
23; Ornegin tiiketiciye sozlesme Kurup kurmama kararim etkiliyecek bir husus satici tarafindan bildirilmemis ise ,
satict niishasinda bazi bilgiler yer almasina ragmen tiiketici niishasinda bu bilgiler yer almad ise , olusan farklilik
nedeniyle aldatma BK 36 hiikiimlerine dayanma ihtimali somut olaya gore dogabilir. Burak Ozen, “ikinci Kisim
Genel Esaslar Temel Ilkeler” Tokbas Hakan/ Tiiziiner Ozlem(Ed), 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun Serhi, Milli Serh icinde(61-120), 1. Baski; Aristo,2016, 5.72.

*Baykan, s. 15; Can, 5.71.



bir halde gizlice aleyhine diizenlemeler eklenmesine karg korunmasini, mallar;
aldiktan sonra maldaki sorun ve eksiklikler nedeniyle ve hatta cayma hakk: ile

vazgeemesine olanak saglayarak korunmasi noktalarinda toplanmaktadir.

Ulkemizde de seri ve toplu yapi iiretimine dair gelismeler karsisinda yasanan
magduriyetleri 6nlemek ve mesleki ve ticari amag disinda konut satan alan tiiketicileri
korumak adma 6502 sayili kanun miilga kanuna nazaran daha detayli diizenlemeler

barindirir.

TKHK ile konut alicilarini korumak icin “On Odemeli Konut Satis1” baslig
altinda dordiincii bslimiinde bir takim yeni diizenlemeler getirilmigtir. Buna gére
bolim, 40. maddede sOzlesmenin tarifi, 41. madde sozlesme sekli, 42. madde bina
sigortasi yaptirilmasina iligskin hiikiimler, 43. Madde calismamiz bakimindan 6nem
taglyan cayma hakki, 44. madde konut teslimi, 45. maddede sOzlesmeden dénmeye

iliskin hiikiimler icerir®®,

Calismamiz dért boliimden olugmakta olup, birinci bsliimde on 6demeli konut
satis sozlesmesinin gegerliligi, ikinci boliimde genel olarak cayma kavrami, iiciincii
bélimde cayma hakkinin &n 6demeli konut satig sbzlesmesinde kullanimi ve son

béliimde sonuglarina deginilmistir.

= Sevtap Kaya, “28/05/2014 Tarihinde Yiiriirliige Girecek 6502 Sayih Tiikeﬁcinﬁn Korunmas1 Hakkindaki
Kanunda Tas_mmaz Almlarinda 4077 Sayih Yasa’ya Gore Getirilen Yenilikler”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt
88, Y1:2014, Ozel Say:: 1,5 119.




BIRINCi BOLUM
TUKETICININ  KORUNMAS] HAKKINDA  KANUN
GECERLILiGi
L GENEL OLARAK

Konut edinme hakki Anayasa’nin 57. maddesinde ve Insan Haklari Evrensel
Beyannamesi’nin 25. maddesinde yer alan temel bir haktir. Anayasa’nin 57. maddesine
gore, “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve g¢evre sartlarini  gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacin karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu kownut
tesebbiislerini destekler” demektedir. Yine konut edinme hakki insan Haklar Evrensel -
Beyannamesi’nde “Herkesin kendisinin ve ailesinin saglhk ve refal icin beslenme,

8lyim, konut ve t1bbi bakim hakk; vardir” seklinde temel bir hak olarak yer almaktadir.

Insanlar en temel ihtiyaglarindan olan barinma thtiyacini karsilamak iizere
konut alim satimi yapmakta ve ¢ogu zaman yatirim amacli hareket etmeyen biiyiik bir
alict kesimi biitiin birikimini konut edinmek amaciyla ortaya koymaktadir. Sozlesen
taraflardan biri yiiksek malj giicti elinde bulunduran, yiizlerce ve hatta bazi projelerde
binlerce konut iireten saticilar; diger tarafta her bakimdan glesiiz sayilabilecek konut

alicisi vardrr.,

Giiniimiizde artan niifus karsisinda topraklar yetersiz kaldigindan dikey yapilar
gittikge artmakta, konut edinme amacinda olan tiiketici de nihai hedefe odaklanarak tek
tip, dnceden hazirlanmig sézlesmeleri yeterince degerlendiremeden sdzlesmeye dahil
olmaktadirlar. Ayni sekilde Kat Miilkiyeti Kanununa gore olusan yapilarda yénetime
dair tiim hususlar; barindiran, kisilerin ortak kullanim alanlar, tahsis edilmesj miimkiin

alanlar, toplu konut igerisindeki tesislerin yonetimi vb. konularda diizenlemeler iceren




yonetim planini yapma gibi hukuki planlama haklarin1 da ¢ofu zaman satici elinde

tutmakta ve konut alicist olan tiiketiciler®® magdur olmaktadir.

Calismamizin  konusu olan cayma hakkimin icin &ncelikle gegerli olarak
kurulmug 6n Sdemeli konut satiy sOzlesmesi gereklidir. Bu nedenle Oncelikle

sozlesmenin gecerli sekilde kurulmasina dair sartlari inceleyecegiz.

On 6demeli konut satis sozlesmesi de temelde bir taginmaz satis sézlesmesidir.
Sozlesmelerin kurulmasinda, sdzlesmeye isim veren ve o sozlesmenin nitelendirilmesini

saglayan iliskideki asli edimler hakkinda olup bunlar sézlesmenin kurucu unsurudur?®,

TBK’ nun 207. maddesine gore “satis sozlesmesi, saticommn, satilann zilyetlik
ve miilkivetini aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcuny
tstlendigi bir sozlesmedir”, Satig s6zlesmesi birgok tiirii olan ve siklikla karsilasilan bir
sozlesmedir. Bu kapsamda 6502 Sayili Kanunun 28 Mayis 2014 tarihinde yiiriirliige
girmesi ile hukuk sistemimize yeni bir satig s6zlesmesi girmis olup bu da ¢alismamizin

konusunu olusturan 6n sdemeli konut satis sozlesmesidir®’,

On Odemeli Konut Satim Sézlesmesi miilga 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunda bu isim altinda diizenlenmemis ve sadece kanunun 7.
Maddesinde “kampanyali satiglar” baglikli hiikiimde genis kapsamli bir diizenleme
olmayip, kampanyali satislara iliskin hiikmiin kapsamina, konut amagh taginmazlarin

kampanya diizenlenerek &n ddemel; satig sdzlesmesine konu olmasi girmekteydi.

* Tiketici Tiirkge sbzliikte “Mal ve hizmetlerden yararlanan, satm ahp kullanan, titketen kimse, mustehlik” olarak
tammlanmgtir. http://www.tdk. gov.tr/index. php?opti0n=camkbts&arama:kelime&guid=TDK.GTS.5 704e6f55¢0131.
88231078, (6.4.2016)

* Bu konuda ayrmtili degerlendirmeler igin bkz. Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
C.1, Gozden Gecirilmis 13. Bas: Vedat, istanbul, 2015, s. 74; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Ankara: Yetkin, 2014,s. 21 vd.: Melek Yiice Bilgin,”Tiiketici iglemi Niteligindeki Sizlesmelerde Bankaya Tek
Tarafli Yetki Veren Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, [smail Calar, Hakan Tokbag, Fehim Ugisik ve Hamide
Zafer (Ed), Sektiirel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalan iginde (39-73)..1. Basku, Istanbul: Aristo,2017, s.41.
*Karakocal, Ahmet/ Kursun, Ali Suphi, Tiiketici Hukuku(6502 sayili kanun ve ilgili yonetmeliklere gire)
:Aristo, 2013, 5.127.




Milga TKHK m. 7 deki bu diizenlemenin yam sira “Kampanyali Satislara
lliskin Uygulama Usul Ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” de on &demeli konut

satisinda uygulama alani buluyordu®®,

On 6demeli konut satis sdzlesmesi en temel anlamiyla halk arasinda maketten
satig olarak adlandirilan, tasinmaz bedelinin énceden pesin veya taksitle &denmesi,
saticinin da bedelin tamamini veya bir kismini 6demesinden sonra tagimmaz: tiiketiciye

devir ve teslim etmeyi iistlendigi bir sozlesme tiiriidiir™®,

TKHK* da “On Odemeli Konut Satig1” dérdiincii bolimde diizenlenmistir.
40. Maddede On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi su sekilde tammlanmistir, “On
odemeli konut satis sézlesmesi, tiiketicinin konut amach bir tasmmazin satis bedelini
onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticimn da bedelin tamamen veya kismen
ddenmesinden sonra tasmmaz tiketicive devir veya teslim etmeyi listlendigi

sozlesmedir,”

OOKSY de Kanun tanimi ile aynt yonde olarak, “Titketicinin komut amach bir
lasinmazin satis bedelini énceden pegsin veya taksitle ddemeyi, satictmin da bedelin
tamamen veya kismen Gdenmesinden sonra tasimmaz: titketiciye devir veya teslim etmeyi

tstlendigi sozlesme” seklinde tanimlamistir.>!.

* Ashi Makaraci, “6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas: Haklanda Kanun Uyarinca On Odemeli Konut Satisi” ,
Murat Inceoglu(Ed), Yeni Tiiketici Hukuku Konferans1 Makaleler Tartigmalar iginde(241-263), Istanbul: XIL. Levha
Yay, 2015, s. 239; Yonetmelikte ise titketicinin kampanyadan ayrilmasi, cayma hakki bashig altinda diizenlenmistir.
Bu hitkme gére, diizenlenen kampanyalarda, titketicilere malm teslim edilmemesi kosulu ile tiiketicinin bu talebini,
saticrya noter aracilign ile ya da iadeli taahhiitli mektup ile bildirmesinden sonra, satici, malin teslim tarihini
geememek sartiyla 6demis oldugu tiim bedeli ve kaymetli evraki tilketiciye iade etmekle yiktimladir (Yénetmelik m,
14). Kampanyah 6n 6demeli konut satmimin tipik drnegi, heniiz ingaati tamamlanmamis, maket {izerinden satilan
konutlardir. Tiiketici, heniiz ortada bir konut olmamasina ragmen konutun bedelini, kampanyay diizenleyene pesin
va da taksitli olarak Sdeyebilmektedir. Kampanyay: diizenleyen ise konutu, sézlesmenin kurulmasindan ve ingaat
tamamlandiktan sonra tiiketiciye teslim etmektedir. Bkz., Selim Baskin, “Kampanyali Konut Satimmda Ayiba
Karsi Tekeffiil Borcu”, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 201 1,http://docplayer.biz.tr/4892982-Tc-bahceschir-
universitesi-kamp;mya!i-konut-sati.minda-ayiba—karsi-tekeffu]-borcu,html, (5.5.2017)

*Kaya, s. 119,

3Ohttp://ww‘.Jv.rf:smigazete.gov.tr/’eskiIe:r/2()13/ 11/20131128-1.htm,(11.10.2015)

4l Yonetmelik, m. 4, g bendi.




II. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESININ TARAFLARI

A. Tiiketici

On sdemeli konut satig sozlesmesinde alici tarafta alelade bir alicy degil dzellikli

bir alic1 kesimi olan titketiciden bahsetmekteyiz.

Tiketici 6zellikli bir alic olup konutu ticari ve mesleki ama¢ disinda edinen
gergek ve tlizel kisidir. Tiketici 6n ddemeli konut satis s6zlesmesinde satis bedelini

ddemekle yiikiimlii olan taraftir.

Tiiketici teknolojinin ulastig bas dondiiriicii seviye nedeniyle ¢ogu zaman
aldigt malin nasil yapildigini, nasil calistigini, hatta hangi maddelerden yaptldigini
bilmemekte ve bilse bile bunlar anlayamamaktadir. Sadece onu kullanmay1 6grenerek,
belirli fonksiyonu gérmesi icin satin almakta ve tiiketmektedir. Boyle bir satis
sozlesmesinde taraflarin serbest iradesinden siz etmek olduk¢a zordur™, Ac¢ikladigimiz
nedenlerden dolayr korunmaya muhtag olan bir kesimin korunmasmi teminen tiiketici
tanimmin dogru yapilmasi gerekir. Kamu diizeninin korunmasi amaciyla TKHK’ da

tikketiciyi tanimlayarak tiiketicinin korunmasina iligkin esaslar1 diizenlemistir™>.

Tuketici en temel sozliik anlamiyla kelimeden de anlasilacag iizere tiiketilmek
lizere piyasaya sunulan {iriin ve isleri edinen kullanan tiiketen kisidir'®*. Ancak bu
kisilerin sadece gercek kisiler mi yoksa tiizel kisilerin tamamini kapsayip kapsamadig:

da ilkelere ve uygulamaya gére degisiklik gdstermektedir.

Ulkemiz bakimindan tiiketici kavramini degerlendirmek gerekirse e TKHK nda
tiiketici “ Bir mal veya hizmeti ézel amaglarla satin alarvak nihai olarak kullanan veya
tiiketen gercek veya tiizel kigi < olarak tanimlanmis idi. TKHK ise Tiiketiciyi “ Ticari

veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel kisi” olarak

*Aslan, s. 2.

33Ak_ipek tiiketiciyi, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini kargilayabilmek icin, tiretilen mal ve hizmetleri
satip alip kullanan va da bunlardan yararlanan veya kendi kendine dretip kendisi kullanan ve hi¢ bir miibadeleye
sokmayan kisi, kurum ve aile seklinde tanimlanmistir. Bkz. Akipek, Tiiketici Kredisi, s. 64 Sebnem Akipek,
“Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Cergevesinde Kredi Kartlar™, AUHFD, Y. 2003, C. 52,8 3.5. 111
vd.; Diger tammlar icin bkz. Yavuz, Ayip Sorumlulugu, s. 3; Omer Cmar, Tiiketici Hukukunda Haksiz Sartlar,
Istanbul: 2009, s. 35; Altunkaya, s. 98 vd.; Mustafa Taskm, “Tiizel Kigilerin ve Sirketlerin Tiiketicilik Vasfi”,
ABD, Y. 54, S. 1997/1, s. 3031; Umit Gezder, Tiiketici Kredisi Sézlesmeleri, [stanbul: 1998.s. 156 vd.

* Cengiz Ilhan, Tiiketicinin Korunmas: Haklanda Kanun-Serh, 1. Baski, Ankara: 2006, 5.20.
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tanimlamistir.  Yeni tanimda “mal ve hizmet” “edinen, kullanan, Yararlanan” ifadesi
¢ikarilmis, bu ifade yerine “hareket eden” hiikmii eklenmistir. Bu konudaki lafzj

degisikligin nedeni Ggretide tartisiimaktadr.

Bu degisikliklerin gerckgesi kanunda yer almasa da Aslan bu degisikligi
tiiketicinin sadece sozlesmenin bir tarafi olarak degil, s6zlesmenin yapilmadan 6nce
veya sonra da koruma ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi olarak degerlendirmektedir’>, Bu da
kanun  koyucunun tiketiciye sagladigi  koruma alamin1  genigletmek istedigi

anlagilmaktadir.

TKHK' nun 3/k maddesine gore tiiketici, ticari ve mesleki olmayan amaclarla
hareket eden gercek veya tiizel kisi oldugundan tiketici kavrammin unsurlari, alicinin
gergek veya tiizel kisi olmasi, islemin ticari ve mesleki amagli olmamasi ve hareket

etme olarak siralanabilir.
1. Gercek veya Tiizel Kisi Olma

6502 Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun'un 3/k maddesine gore tiiketici,
ticari ve mesleki olmayan amaglarla hareket eden gergek veya tiizel kisi olarak
tamimlanmistir. Bu tanimdan hareketle, &ncelikle her alicinim tiiketici olmadigimi

sOylemek miimkiindiir.

TKHK nun 6n &demeli konut satiy sdzlesmesi dahil olmak tizere tiiketici
kavramina dahil alicilarin kimler oldugu iilkelere ve yasal diizenlemelere gére
degismektedir. Ornegin Amerika Birlesik Devletleri hukukunda, tiiketiciye dair
diizenlemelerinin ¢ogunlugu tiiketiciyi ortaklik, anonim sirket, banka, y6netim vb. gibi,
mal satin alan veya hizmetten faydalanan herhangi bir gercek ya da tiizel kisi olarak

tanimlanmaktadir 3.

ABD hukukunda tiiketici kavraminda tiizel kisilerde ifade edilmek istendigi
konusunda ortak bir gorilg bulunmamaktadir. Tiiketici olarak korunan kisi, olaya gére

bir firmanin avukati olabilecegi gibi, 100 000 $ tutarinda miizayede de satilan bir

BAslan, s. 3.
35Can, s.71.
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koleksiyon alicisi da olabilecegi, bazi eyaletlerde tiiketici sifatin1 tasiyan kisinin, belli
bir limitin altinda mal ve hizmet alan kisileri kapsadig: belirlenmistir. Ancak buna karsi
bazi eyaletler sadece gergek kisileri tilketici olarak kabul ettigi gibi, bazilar1 da eyaletler
de sadece tiiketici islemlerine bu diizenlemelerin konu olacagini, ticari islemlerin
tiiketici korumas: disinda oldugunu belirlemisti’’. ABD’ de tilketiciyi koruyan
diizenlemeler haksiz ticari uygulamalar kapsama almak adina genisletilmek egiliminde
oldugundan; ticari faaliyetler de tiiketicinin korunmast kavrams igerisine gireceginden

karg! tarafin kim oldugunun nemi ortadan kalkmaktadir®.

Bazi iilkelerin kanunlarinda ve bu arada Avrupa Birligi Konsey
yonergelerinde® titketici olarak sadece gergek kisiler kabul edilmistir. AB Direktifleri
kapsaminda ‘tiiketici’, bu Direktif kapsamindaki sézlesmelerde, kendi ticareti, isi veya

meslegi disindaki amaclarla hareket eden herhangi bir gercek kisiyi isaret etmektedir®.

Avrupa Birligi agisindan bakarsak tiiketici, ticari ve mesleki faaliyetleri disinda

kalan hukuki islemleri yapan gercek kisi olarak tanimlanir®.

Isvigre Tiiketici Kredisi Hakkinda Federal Kanunda da tiiketici “ticari veya

mesleki faaliyeti digindaki alanlarda, s6zlesme yapan gercek kisi” dir*.

TKHK tiizel kigileri de tiiketici olarak kabul etmis olmakla birlikte bunu sadece

ticari amag giitmeyen tiizel kisiler acisindan kabul etmek gerekecektir®’, Zira istikrar

3-"Can, s. 71.

3Can, 5.71.

5 Nisan 1993 ve 22 Aralik 1986 tarihli yonergedir.

“http://www.ab.gov.ir/files/ceb/Fas%C4%B1 1%20Revizyon%20%C3%87al%C4%B 1 %C5%9F malar%C4%B 1 /Fas
°oC4%B11%2028/T%C3%BCketici/31993]0013_tr.pdf, (5 Nisan 1993 yonergesi) Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E.
2017/1225, K. 2017/2248, T. 22.2.2017 “Bir hukuki iglemin sadece 6502 sayil yasada diizenlenmis olmasi tek bagina
0 iglemden kaynaklanan uyusmazlig: tilketici mahkemesinde gorilmesini gerektirmez. Bir hukuki islemin TKHK
kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi igin taraflardan birinin titketici olmasi gerekir. OYAK'n, 6502 S.TKHK
kapsamindaki "satic1” sifatinda bulunmayan 6zel kanunla kurutmus, Milli Savunma Bakanl: gma bagh ve Tiirk Silahli
Kuvvetleri mensuplarina bu kanunda yazil sosyal yardimlan saglamak amaci giiden, ticari kazang maksadi olmayan
ve Tiketici yasasi ile 5411 Sayili kanun kapsaminda banka veya finans kurulusu olmayan bir kurulug oldugu
anlagilmaktadir. Keza, davacmm da; bir ordu mensubu oldugu, bulundugu mesleki statii geregi anilan zel Kanun
uyarinca sosyal yardimdan  yararlandigy, "tiiketici" sifatinin bulunmadign anlagilmaktadir,
http://www.kazanci.com/khoZ/ibb/giris.hlm(()1.05.2016)

“! AB 2008/48/CE Yénergesi’ nin Art. 3/A hikmiinde ver alir.

“* Tamer Inal, “Tiiketici Hukukunda Tiiketim Mali- Yatinm Mal Ayriminin Gerekliligi”, Hakan Tokbas ve
Fehim Ucigik(Ed), 2014-2015 Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalan iginde (161-200), Ankara: Bilge,
2015, s. 165.

PAslan, s. 8; Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/249, K. 2017/1583, T. 27.2.2017 DAVA : Taraflar arasindaki
davada Biiyiikcekmece 5. Asliye Hukuk ve stanbul 9. Tiiketici Mahkemelerince ayr1 ayr1 gorevsizlik karari verilmesi
nedeni ile yarg: yerinin belirlenmesi igin génderilen dosya igindeki tiim belgeler incelendi, geregi diisiiniildii: Somut

12




kazanmis Yargitay kararlarinda ve Oretide ticaret sirketleri tiiketici olarak kabul
edilmemektedir®*. Yargitay 1n bu bakis agisi nedeniyle tiizel kisi tacirlerin tiiketici

olarak kabul edilemeyecektir.
2. Ticari ve Mesleki Amach Olmama

Her alim satim isleminin tiiketici iglemi olmadig: her alicinin da tiiketici olarak
kabul edilemeyecegi gercegi kanunlarda acikca anlasilmaktadir. Kanunun tanimindan
yola ¢cikildiginda bir mal ve veya hizmeti mesleki veya ticari amagla satin alanlar

tiiketici sayllmayacag1 agikca goriilmektedir®.

Her alicimin tiiketici sayilmasi da ticari hayat bakimindan zorlayici ve hak
kayb1 yaratan nitelikte olabilir. Bu nedenle en sik uygulamasi olan her alim satim
islemlerinin tiiketici islemi sayilmasi saticilari fazlasiyla korunan tiiketici kesimi
karsisinda dezavantajli duruma getirecek ticaretin gerektirdigi hiz ve islem giivenligi
saglanamayacaktir. Aciklanan nedenlerle hangi tiir alm satim islemlerinin tiiketici
kanunu kapsaminda hangilerinin ise kapsam dig1 kaldiginin belirlenmesi ve kapsam disi
kalan iglemlerinin sinirlarinin ¢izilmesi uygulanacak hiikiimleri etkilediginden son

derece Snemlidir.

TKHK tanima gore, tiiketici sayilabilecek kisinin mal ya da hizmeti ticari
faaliyeti disinda 6zel kullammi veya yararlanmasi icin istemesi gerekir. Kanunun
lafzindan ve diizenlemelerinden agik¢a anlasilacag) tizere 6502 Sayili Kanun ile bir mal
ve hizmeti 6zel amaclarla satin alarak onu giinliik yasamda tiiketen kisilerin korunmasi

amaglanmustir.

olayda davact Turgut sitesi ile davalin sitedeki asansdrlerin bakimmin yapilmasi hususunda anlagtiklarins,
asansorlerin kisa bir siire icerisinde ariza yapip can giivenligi agisindan bina sakinlerinin asansorleri kullanamama
durumuna yol agtifini, bu sebeple simdilik 25.000,00.-TL'nin vasal faizi ile birlikte davahdan tahsili istemine
iliskindir. Davacinin tiiketici oldugu, uyusmazhgin temelinde hizmet stzlegmesi bulundugu, 6502 Sayili Kanun
kapsaminda tiiketici islemi oldugu anlagildifindan, uyusmazligin titketici mahkemesinde goriiltip sonuglandiriimasi
gerekmektedir, Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/717,K. 2017/1569,T. 27.2.2017 “Somut olayda, davact vekili,
taraflar arasinda imzalanan Damismanlik Hizmet S@z- legmesi gerefince damsmanlik destegi verilmesi veya bu
destegin ilgili kurum ve kuruluslar araciig: ile saglanmasi hususlarinin davali farafca taahhiit edildigini, sdzlesme
uyarmnca davalnmn yitkiimliliklerini yerine getirmesi ... temerriit faizi ile davalidan tahsilini istemigtir. Davacinin
mesleki amaglarla hareket ettigi ve tiiketici tanmmina uymadigt dosya kapsammdan anlagildigindan, uyusmazhgin
Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsamma girmemesi sebebivle asliye hukuk mahkemesinde goriilerek
sonuglandirilmas: gerekmektedir hitp://www_kazanci.com/kho2/ibb/ giris.htm, (01.05.2016)

*Sabih Arkan, Tiiketici Kredileri, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.18, 8.1-2, 1985, 5.35-42, 5. 36.

BAslan,s. 4:. Mali milsavir olan davacimin ti¢ adet araci filo indirimi kullanarak satin aldigindan bu satis ticari
oldugundan davaci yasadaki tiiketici tanimna girmemektedir.Bu durumda davaya bakmaya genel mahkemeler
gorevlidir.” Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E. 2006/ 1860, K. 2006/4635, T. 29.3.2006 sWww.kazanci.com.tr, (9.4.2016 )
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Pek tabidir ki bir malin satmm alinmasinin kisinin kisisel ihtiyaglar1 disinda,
belirli bir meslek icrasi, satis amaciyla elde bulundurulmasi, baska bir malin iiretim
zincirinde kullanilmak {izere ara firiin olarak alinmasi vb. amaglar da s6z konusu
olabilir. Bu durumda mal veya hizmeti, ticari ya da mesleki amagla edinenler ya da

hizmetten bu amagla yararlananlar tiiketici sayilamayacaktir.

Her olayda kolaylikla tespit edilmesi miimkiin olmasa da genel olarak ticari
veya mesleki amag alicinin amacina gore belirlenir. Ticari ve mesleki olarak yapilan
islemlerde amaglanan sey islemin niteligini belirleyecektir. Ancak bazi durumlarda isin
nitelifinden kaynaklanan nedenler ile alic1 tarafin mali ya da hizmeti edinme sebebinin
tam olarak anlagilmasi miimkiin olmayabilir. Bu nedenle uygulamada her iglemde alic1
tarafin mali ya da hizmeti edinme amacinin somut olay bazinda ayrica degerlendirilmesi

gerekir.

Ornegin Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda tiketici kavramini su
sekilde tartistimistir™®, ... crkan sonuca gore, tiiketici sayilabilecek kisinin mal yada
hizmeti ticari faaliyeti disinda ézel kullamm ya da tiketimi igin talep etmesi gerekir.
Mal yada hizmetin bizzat kendi kullamn yada yararlanmasimn talep edilmesi "nihai
yvararlanmak"” olarak anlagilmalidir. Tariflerde vazil ozel
mag, ticari olmayan amactan kastedilen ise, kisinin ticareti veya meslegi ile
ilgili olmayan amag olarak yorumlanmalid.” Bu karardan acikca anlasilacagi {izere
nihai tiiketici olmak ve bireysel bir ihtiyaci teminen mal ve hizmet edinilmesi halinde

tiikketici den s6z edebiliriz.

“Ancak karst oy vazisinda Tiketici kavrami su sekilde degerlendirmistir: yasann 3/F maddesi Tiiketiciyi
tamumlamaktadir. Buna gére tiiketici: bir mal veya hizmeti 6zel amaclarla satin alarak nihai olarak kullanan veya
tiiketen tiizel kisidir. Bunlardan ilki: zel amagla satin almadir. Tiirkce de ozel kelimesinin dogrudan karsiti, genel
kelimesidir. Bu itibarladir ki Ticari kelimesi dogrudan karsiti olarak kabul edilemez. Ozel kanunlarin yorumunda ve
igerdigi terimlerin anlamlandiriimasinda genel kanun yerine 6zel kanunun amact, tanimlamalari vs. hitktimlerinin, 6n
planda tutulmasi asildir. Bu nedenledir ki séz konusu terimin anlammin belirlenmesinde Ticarel Kanununun
hilkiimlerine ihtiyag bulunmamaktadir. Zira buradaki "6zel amag" terimi "5zii igin" veya bir baska anlatimla "kendisi
i¢in" anlamindadir. Bu nedenledir ki tiizel kisi tacirlerin de satma, devretme vs. gibi iglemler haric, ticari faaliyetlerini
stirdiirebilmesini temine yonelik ve tamamen kendi ihtiyacini gidermek amaci ile herhangi cinsten taginir bir esyayi
veya bir licret ve menfaat karsihiginda yapilan bedeni ve/veya fikri faaliveti satin almalari-diger 6geleri de tagimasi
kaydh ile-6zel amagla satin alma niteligindedir. ikineisi : nihai olarak kullanma ve tiiketmedir. Tiizel kisi tacirin satin
aldigi mal bu gekillerden herhangi birine maruz kalmak iizere alinmig ise bunun nihai kullanma ve titketme olarak
kabulii gerekir. Ugiinciisii de: tiizel kisi terimidir. Ticaret Sirketlerinin de tiizel kisi olduklarm da kusku yoktur.
Yargitay Hukuk Genel Kurulh, E. 2000/19-1255, K. 2000/1249,T. 11.10.2000
hitp://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, (27.4.2015)
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Yargitay baska bir kararinda da arsa payi insaat s6zlesmesi yaparak iki daire
alan bir kisi hakkinda amacinin tiiketici amacini astig1 ve kiralamak suretiyle gelir elde
etmek amacinin baskin oldugu nedenleri ile tiiketici sayllmamas: gerektigini hiikiim
altina almistir*’.  Ancak her olayda birden fazla daire elde edilmesinin ticari amag
olarak degerlendirilmesi miimkiin olmayabilir. Birden fazla tasinmaz almasina ragmen
tasinmazlar birlestirerek tek konut haline getirilmesinde ya da tasinmazlardan birinin
kira getirisi disinda aileden birine ozgiilenmek ya da bagislamak amaciyla edinilmesi

gibi hallerde alim satimda tiiketici kavramindan s6z edilmesi gerekebilir.

Tiizel kisi alicilar bakimindan konunun degerlendirilmesi gerekir ise bir tiizel
kiginin konut amagli tasimmaz elde etmesinden bahsetmek giigtiir. Ancak yine somut
olay geregince 6rnegin bir dernegin kimsesiz gocuklarin barinmast icin taginmaz satin

almasinda 6n ddemeli konut satisina iliskin hiikiimlerin uygulama alani bulacag savi

7 “Her ne kadar 63502 sayih Yasa'nin 3/1 bendi ile tiiketici iglemi kapsamma eser sozlesmeleri alinmissa da, somut
olayda oldugu gibi iki bagimsiz bolim alacak olan davacinin ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket
ettiginden sézedilemeyecegi, amacinin salt kigisel ihtiyaclari icin kullanma, tiiketme amacini astifl, Yasa'nin 3/k
maddesindeki "tiiketici" tanimina uymadigi anlasilmaktadur., Biinyesinde taginmaz satis vaadi ve insaat stzlesmesi
olan arsa pay1 kargilign ingaat sozlesmesinde, arsa sahibi ya da ondan haklan temlik alan agisindan giidiilen amag
kullanmak i¢in konut edinmek degildir. Gidillen amac, arsasin degerlenmesini saglayacak yapmmn arsa iizerine
yapilmasi ve edinilecek daireleri satma veyahut kiraya verme sureti ile degerlendirmektir. Bu nedenle, arsa sahibinin
arsa pay! karsih@: ingaat s6zlesmesi imzalarken glittiigil isbu ticari saikinin, 6502 sayili Yasada tanimlanan tiiketicinin
saikinden farkl oldugu gozden kagirilmamalidir. Yasa'nin amaci. kapsam1. 3. maddesindeki tammlar biitiin olarak
okunup degerlendirildiginde ve taraflar arasindaki sozlesmeye konu igin, Gst diizey teknoloji ile gergeklestirilmesi,
kapsami ve karmasikligs da dikkate alindiginda Kanun koyucunun, salt kullanma ve titketme amaciyla yapilan, basit
nitelikteki (kullanacag evi igin dolap yaptirmak, badana-boya yaptirmak, sahsi aracini tamir ettirmek...vb.gibi) dar
kapsamli olagan tiiketim islemini konu alan eser sozlesmelerini, 6502 sayili Yasa'nin 3/l maddesi kapsamina aldig1 ve
Tiiketici Mahkemelerince bakilmasini ongérdiigiinin kabulii dneri eder. ... Her ne kadar 6502 sayih Yasanin 3/1
bendi ile tiiketici iglemi kapsamma eser stzlesmeleri alinmigsa da, somut olavda oldugu gibi iki bagimsiz bélim
alacak olan davaciun ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket ettiginden stzedilemeyecegi, amacmmn salt
kigisel ihtiyaglar1 igin kullanma, tiketme amacimni agtifi, Yasanin 3/k maddesindeki "tiiketici" tanimina uymadigi
anlagilmaktadir. Biinyesinde taginmaz satig vaadi ve ingaat sozlesmesi olan arsa pay: karsiliii insaat stzlegsmesinde,
arsa sahibi ya da ondan haklari temlik alan agisindan giidiilen amag kullanmak i¢in konut edinmek degildir. Giidiilen
amag, arsasinin degerlenmesini saglayacak yapimin arsa iizerine yapilmasi ve edinilecek daireleri satma veyahut
kiraya verme sureti ile degerlendirmektir. Bu nedenle, arsa sahibinin arsa pay1 karsihg: insaat sozlesmesi imzalarken
giittigll isbu ticari saikinin, 6502 Sayih Yasada tamimlanan tiiketicinin saikinden farkh oldugu gozden
kagirilmamalidir. Yasa'nin amaci, kapsami, 3. maddesindeki tanimlar biittin olarak okunup degerlendirildiginde ve
taraflar arasindaki sozlesmeye konu igin, iist duzey teknoloji ife gerceklestirilmesi, kapsami ve karmagikligi da
dikkate alindiginda Kanun koyucunurn, salt kullanma ve tiiketme amactyla yapilan, basit nitelikteki (kullanacag: evi
igin dolap yaptirmak, badana-boya yaptirmak, sahsi aracim tamir ettirmek...vb.gibi) dar kapsamli olagan tiiketim
islemini konu alan eser sozlesmelerini, 6502 Sayih Yasanin 3/l maddesi kapsammina aldifi ve Tiiketici
Mahkemeleri'nce bakilmasmi ongérdigiiniin kabultl Sneri eder. “Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2015/6372, K.
2015/5801,T. 11.9.2015, www.kazancr.com.tr, (9.4.2016)
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ileri siiriilebilir®®. Kanaatimce boyle bir olayda ticari amacin olmadigi acik ise de

mesleki amag kapsaminda olup olmadig1 tartisiimaya muhtagtir,

Tiizel kisi tacirlerin durumu da Steden beri tiiketici sayllmamalar1 gerektigi,
yoniinde oldugundan bir kisinin ticari isletmesi ile ilgili her hukuki islem™ ticari veya
mesleki amagli oldugu, gergek kisiler agisindan bunun istisnalar: olabilecegi ancak tiizel

kisi tacirler agisindan ise boyle bir istisna bulunmadigini diisiintilmektedir*’.

Tiketicinin korunmasi agisindan konutun karma amaclarla edinilmesi de
miimkiindiir. Ozellikle giiniimiizde kiiciik ve modiiler taginmazlara yonelme oldugu,
kigilerin siirekli galigma halinde olmasi ve evden calismaya uygun islerin de teknolojik
gelismelere bagli olarak arttig1 siiphesiz bir gercektir. Kisilerin aym zamanda is ortami
yerine gegen farkli mekanlarda ve evinden yaptiz1 calismalarda da bu islemin TKHK

kapsaminda olup olmadiginin agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

Doktorluk ya da avukatlik gibi serbest islerde meslek mensuplarinin hem isyeri
hem de ev olarak kullanmak iizere tasinmaz satin almasi, satin aldi1 konut igin bagh
kredi kullanmasi halinde kisi konutu birden fazla amagla edinmektedir. Bu tiir
islemlerde amaglardan hangisine iistiinliik taninacag: meselesi isleme hangi kanunun
uygulanacaZini da degistirmektedir. Eger isleme ticari ve mesleki amag baskm unsurdur
dersek sdzlesme genel hiikiimler uygulanacak iken kisisel konut olarak kullanim amaci
esas alindifinda yapilan sozlesme hakkinda TKHK uygulanacaktir. Yine isyeri igin
alinan herhangi mal bakimindan tiiketici sayilmayan kisi, ayn1 mal: kisisel amag igin
aldiginda tiiketici sayilacak, ashinda tiketici hukukunun savunmasiz kisiyi koruma
amacini tam olarak saglayamayacaktir™'. Alictyr korumak agisindan iki kanun arasinda

biiytik farklar s6z konusudur.

“Ethem Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, Birinci Baski,
Istanbul: Onikilevha,20135,s.16; Hakan Acar, “6502 sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Cercevesinde
On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi”, Fatih Universitesi Dergisi, C. 3, S.1, Y. 2015, s. 12.

* Hulcuki islem bir kisi ya da birden fazla kisinin bir hakk: kurma, degistirme, bozmaya yonelik irade aciklamasidur.
Erol Cansel ve Caglar Ozel, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Baski, Ankara: Seckin, 2014, s.53.

Aslan, s. 4 -3.

' Hayrtinnisa Ozdemir ve Yakup Korkmaz, “Dérdiincii Kisim Taksitle Satis Sozlesmeleri® Tokbas Hakan/
Tuiziiner Ozlem(Ed), 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Haklanda Kanun Serhi,, Milli Serh i¢inde(383-476), 1.
Basku,; Aristo,2016 ,5.392.
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Ogretide bir sézlesmenin birden fazla amagla yapilmasi halinde hangi amacin
agirhikli olduguna bakilarak buna gore islemin tiiketici veya ticari islem olup
olmadigmin belirlenecegi belirtilmektedir’®. Bu belirlemeyi yaparken satin alinan malin
vergi hukuku bakimindan yapilan bildirimleri ve muhasebelestirilmesi de nemli bir

kriter olabilecektir’>,

Bu goriig dogrultusunda edinilen konutun agirlikli olarak ticari amacla
kullamlmasinin amaglanmasi halinde tiiketici islemi olarak nitelendirilemez. Ancak bir
konutun hem mesleki hem de barinma amagh edinilmesi halinde, kanunun zay:f
konumdaki tiiketiciyi koruma amaci g6z 6niinde bulundurularak, karma amacla edinilen
konuta iligkin yapilan sézlesmelerde TKHK nun uygulanmasinin yerinde olacag gériisii

de bulunmaktadir™,

Avrupa Adalet Divam kismen ticari nitelik, kismen de kisisel amach edinilen
bir mal hakkinda verdigi kararda “ticari ve mesleki sayilacak amacm” ihmal
edilebilecek dl¢iide kalmasi durumunda tiiketici, aksi halde genel hilkkiimlerin uygulama

alani bulacagini kararlastirmigtir™.

52Ayrmtxh bilgi igin bkz. Micklitz, Hans-W., Miinchener Kommentar Zum Biirgerlichen Gesetzbuch,Band 1,
Algemeiner Teil. 1. Halbband: §§ 1-240 . Prostg,§§ 13-14, 5. Auflage, Miinchen 2006. s. 465-466; Godefroid,
Christoph, Verbraucher Kreditvertrige, 6. Auflage, Miinchen 2008. s. 51-52; Biilow, Peter/Artz, Markus,
Heidelberger Kommentar Zum Verbraucherkreditrecht, 6.Auflage, Heidelberg 2006, s. 84-86;
Zevkliler/Aydogdu, karma amacl islemlerin TKHK ya degil genel htikiimlere tabi oldugunu savunmaktadir. Buna
gerekge olarak da boyle davranan kisilerin isletmeleri ve muhasebe teknigi acisindan bir biitiin olarak kayda
gececeginden ve boliinme kabul etmediginden, yapilan satin almay! titketici islemi, bu kisileri de tiiketici saymanin
milmkiin olmadigini belirtmektedir. Bkz. Zevkliler /Aydogdu, s. 84-85, Aktaran: Cabri, Konut Finansmanu. s. 54.

** Ozdemir ve Yakup Serhi, s. 394.

* Yargitay bir kararinda, 4077 sayll TKHK min sadece 6zel amaglarla ilgili satm almalar icin uygulanabilecegini
belirtmistir. Kararda, bir ticari ortakligin kendi adina arag satin alarak, bu araci ticari ortakligin islerinde kullanmas:
ve bazen de dzel niteliklere tahsis etmesinin iglemin ticari niteligini degistirmedigi vurgulanmigtir. Yargitay 11. HD,
E. 1997/1815, K. 1997/5112, T. 26.06.1997, YKD 1997-10, 5. 1567-1568. Ancak bu kararla ilgili sunu vurgulamak
gerekiyor; uyusmazliga konu arag, tiizel kisi tacir adma alinmis ve kayit edilmis oldugundan bu aracin ara sira dzel
iglerde kullanilmas: iglemin niteligini degistirmemektedir; Yargitay, “...Somut uyugmazhkta davaci ile daval arasinda
40077 sayih kanun kapsaminda szlesme iliskisi bulundugu anlagilmaktadir. Davali tarafin aracin salt ticari ya da
mesleki amaglarla tiretildigi ve davac: tarafindan da bu amaglarla satm alindifna iligkin bir savunma bulunmadigt
gibi davacinin ev hanimi olup, mesleki ve ticari bir faaliyetinin bulunmadigi, kanundaki tiiketici tanimi iginde kaldig:
anlagtlmaktadir. 4077 sayili kanunun 22. Maddesi bu kanunun uygulanmast ile ilgili her tirli ihtilafa Tiketici
Mahkemelerinde bakilacagini ongormiistiir. Taraflar arasindaki uyusmazhk, Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki
Kanun kapsaminda kaldigina gére, davaya bakma gore, Tiiketici Mahkemesinindir. Bu durumda mahkemece, igin
esasina girilmek gerekirken, gorevsizlik karar1 verilmesi usul ve kanuna aykir olup bozmay1 gerektirir” seklindeki
karariyla, ticar? ve mesleki amaglarla yapilmayan stzlesmelerden dogan uyusmazliklarda tiiketici mahkemelerinin
yetkili oldugunu vurgulamstir. Yargitay 13. HD, E. 2006/15796, K. 2007/2720. T. 27.02.2007; Cabri, s. 54,
Ozmen/Vardar Hamameioglu bu konuda islem amacinin karma olmas: halinde titketici isleminden stz edilemeyecegi
ve genel hitkiimlerin uygulama alani bulmasindan yanadir. Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 27

% Mehmet Akif Tutumlu, “Tiiketici Davalarn Bakimindan Tiiketici Kavram:”, Karatay Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Ocak, 2016, s. 182.
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Kanaatimee de tiiketici korumasinin hassas niteligi géz oniine alindigindan
konutu hem &6zel hem de mesleki amagla edinen kisinin 6zel amacinin gérmezden
gelinmesi haksiz uygulamalara yol agabileceginden bu tiir iglemlerde Gzel amag varsa
baskin olup olmadigina bakilmaksizin tiiketici kanununun ruhu ve amaci kapsaminda

tiiketici kanunu kapsaminda sayilmalidur.

Sozlesme yaparken alicinin ticari ve mesleki olmayan amaci olup olmadig
degerlendirilirken alicisinin taginmazi bagkasina satma, kira ya da baskaca sekilde kar

elde etme vb. amaci bulunmas: halinde, by islem tiiketici sozlesmesi sayilmamalidir .

Taginmazi edinme amacinin ne zamana bakarak degerlendirilecegi hususu da
baska bir problemdir. Zira bir konutun ediniminden sonra kullanim amacmin
degistirilmesi, ticari ya da mesleki amaca evrilmesi miimkiindiir. Miilkiyet hakk:
kapsaminda da buna bir sinir olmadigi malumdur. Ogretide konutun edinilmesinden
sonra kullanim amacinin degistirilmesi sézlesmenin niteligini degistirmeyecegi goriisii
vardir’’. Onemli olan sozlesmesinin yapildigi anda alicisinin amacinin barima amacli
bir konut almak olmasi olmasidir®®. Tabiki tiim hukuk diizeninin kutsal ve temel
hususlari bu degerlendirme igin de gegerli olup hakkmn kétitye kullanilmasi séz konusu

ise bu durum da somut olaya gore degerlendirilmelidir.

Yine tiiketici tasinmazi barinmak ve konut amaci ile edinse de zellikle konut
finansmam kullanildiginda tiiketici bir siire elde edecegi kira ile kredisini daha hizli ve
kolay 6demek amaciyla konutu daha kendisi konut olarak kullanmaya baslamadan
kiraya verebilir. Bu halde de islemin tiiketici islemi olarak kabul edilmesi gerekir.
Burada tiiketicinin amaci yine konut edinmek olup, tagmmazin belli bir dénem veya
kredi borcu bitene kadar kiraya verilmesi, alim s6zlesmesinin tiiketici iglemi olma

niteligini degistirmeyecektir.

*Murat Aydogdu, “Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sézlesmeleri”, DEUHFD, C. 9, S. 1, 2007, s. 27-28;
*7 Cabri, Konut Finansman, s. 54.

*% Cabri,Konut F inansmani, s. 54; Ancak sozlesme sirf TKHK’ nin getirdigi hitkiimlerden yararlanmak amaciyla
barinma amagh alinmig gibi gosterilip, sonradan bagka amaclarla kullanihrsa bu halde taraflar arasinda uyusmazlik
¢ikmasi halinde alici, yapilan sézlesmenin TKHK kapsaminda oldugunu ileri siiremeyecektir. Bu konuda ispat yiikii
saticidadir.

* Yargitay, konut amactyla tasinmaz alimindan kaynaklanan uyusmazliklarda tiketici mahkemelerinin gorevli
oldufunu, satin alinan tagmmazin tiiketici tarafindan kullamlmayip konut olarak kullamilmak {tizere kiraya
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Ogretide bazi yazarlar® titketim denilince mali satin alan kisiye mal olus
degerinin satin alan kigiye geri doniip donmemesinin dikkate alinmasi gerektigi
kanaatindedir. Bu gériige gore bir kisinin tiiketici sayilabilmesi i¢in mali almak ya da
hizmeti elde etmek i¢in kullandigi bedelin o mal veya hizmetin kullamlmw- veya

tiiketilmis olmasi ile baglantil olarak geri gelmemesidir.

Kanunda ticari ve mesleki amagtan soz edilmis ancak lafzen zirai amagtan
bahsedilmemistir. Zirai amag¢ bakimindan kanunda bir agiklik yer almasa da bu
durumda kanunun agik¢a zirai amagh olmayu tiiketici sayillmaya engel gérmedigi ancak

ziraatin de mesleki amagli olup olmadigina bakilmasi kabul edilmektedit®.

Sonug itibariyle, malin tahsis edildigi amac¢ ve kullanim amaci; malin nihai ve
bireysel tiiketimi ise, s6zlesmeyi yapan kisi bir tiiketicidir. Fakat malin kullanim ve
edinme amact bir kullanimdan 6te yatirim amach ise sozlesmeyi yapan kisi tiiketiciden
ziyade bir yatinmeidir®. Yatirimer kavrami bakimindan hukukumuzda bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak gretide kisinin 6zel amaglari i¢in tahsis edilen, kullanilan
mallarin, tiiketim mah olduklarina, bunlarin disinda kalan amaglarin, mesleki ve ticari
kullanima doniik bir malin da yatirrm mallari olarak sayilacag belirtilir®. Satin alinan
malin, satin alanin 6zel amaglarina veya mesleki amagclarina tahsis edilmesine gore ,
yani yatirim mali- tiiketim mali detayina gore hukuki agidan farkls degerlendirmeye tabi

tutulmasi hakkinda gbriis birligi yoktur®.

verilmesinin sdzlesme konusu malin konut niteligini degistirmeyecegini belirtmistir. YHGK, E. 2008/14-311, K.
2008/311, T. 9.4.2008, www.kazanci.com.tr .

% Aydogdu, Mortgage, s. 27-28.

1 Aslan, s. 6.

% Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E. 2015/27516,K. 2015/30201,T. 15.10.2015 “Bir hukuki islemin sadece 6502 Sayili
vasada diizenlenmis olmasi tek basina o islemden kaynaklanan uyusmazligin tilketici mahkemesinde gériilmesini
gerektirmez, Bir hukuki islemin 6502 sayil vasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi i¢in taraflardan birinin
tiketici olmast gerekir. Dava konusu olayda davacinin arsasini satmak icin daval sirketle anlagmaya vararak kapora
aldigr mahkemece kabul edilmis ve ancak sozlesmenin on Gdemeli konut satig sdzlesmesi kapsammda oldugu,
davacinin satici, davahmn ise tiiketici sifatim tasidigi, gorevli mahkemenin Tiketici Mahkemesi oldugu kabul
edilerek gorevsizlik karari verilmistir. Satis sdzlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarm 6502 sayilh yasa
kapsaminda olmasi i¢in mutlak surette taraflardan en az birisinin tiketici vasfin tagimas: gerekir. Somut
uyusmazhkta daval sirket ve davacr satici, Tiiketicinin Korunmasi Hakkmda Kanun'da tanimi yapilan tiiketici ve
saticl kapsaminda olmadigindan, taraflar arasindaki iliskinin 6502 sayill yasa kapsam diginda kaldig:
anlagilmaktadir.” www.kazanci.com,

“Inal, Tiiketim-Yatirim Mali, 5. 168.

*Inal, Tiiketim-Yatirim Mal, s. 168.
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3. Hareket Etme Unsuru

Yukarida belirttigimiz {izere miilga kanunun tiiketici taniminda “mal ve hizmet
edinen, kullanan, yararlanan” ifadesi ¢ikarilmig bunun yerine “hareket eden” ifadesi

diizenlenmistir. Bu degisikligin bir amacinin olup olmadig: tartistlmistir.

Genel olarak diizenlemede farklilik olmadigi bu unsurun daha evvelki
diizenlemeyi igerdigi lafzindan anlasilmaktadir. Bu ¢ercevede hareket etme kavraminda
bir mal veya hizmeti edinme kullanma veya yararlanmanin yam sira buna yonelik
olarak bir s6zlesme yapma ncesinde ve sonrasinda tiiketicinin hakli olarak bekleyecegi

¢esitli uygulamalar ve hizmetleri de alma gibi bircok unsurun varhig1 kabul edilebilir®.

Bu kavramin 4077 sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun

diizenlemesinden farkl: bir diizenleme olmadig kanaatindeyiz.
B. Satic

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda islemin tiiketici islemi®
sayllarak tiiketiciye verilen korumadan yararlanmasi igin bir tarafin tiketici olmast
yetmemekte diger tarafin da kanunun sartlarimi tasiyan ozellikli bir satict olmasi

gerekmektedir.

Kanun satictyr 3. Maddesinin (i) bendinde tanimlamaktadir. Buna gore “satict
kamu tizel kisileri de ddhil olmak iizere ticari veya mesleki amagclarla titketiciye mal

sunan ya da mal sunamin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisidir .

Bir satis isleminde satici tarafin ticari mesleki amagclarla hareket edilmemesi
halinde 6502 sayili kanun anlaminda satici s6z konusu olmadigindan yapilacak

s6zlesme genel hiikiimlere tabi olacaktir. Satici ticari ve mesleki faaliyet kapsaminda

SAslan, s. 9.

%6502 sayih Kanun, m. 3: Tiiketici islemi: Mal veya hizmet piyasalarmda kamu tiizel kisileri de dahil olmak {izere
ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adma ya da hesabmna hareket eden gergek veya tiizel kisiler ile
tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sdzlesmeler de déhil olmak
iizere her tiirlii sézlesme ve hukuki islemi.

ot Yargitay 13. Hukuk Dairesi, B. 2015/15086, K. 2017/1678. T. 13.2.2017 “Davaci, davali galeriden 07/12/2010
tarihinde davaya konu ikinci el aract 20.000 TL bedelle satin aldigini ancak aracin pert oldugunu daha sonra
Ogrendigini ileri stirerck, ddedigi 20.000 TL'nin reeskont faizi ile davalidan tahsilini istemistir. somut uyusmazhkta,
davali, mesleki ve ticari amagla sifir km ve ikinci el arac satigi yapan bir sirket olup, davacida bu sirketten hususi arag
satin alan titketici vasfindadir. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, (0 1.05.2016)
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hareket etmiyor ise alici taraf tiiketici sifatimi tagiyor olsa dahi tilketici kanunu

kapsamina girmez®®.

Sozlesmenin tilketicinin karsisinda yer alan diger tarafi tilketiciye ivaz
kargihginda mal veya hizmet saglayan satici, saglayicidir. Tiiketici Kanunundaki satict
veya saBlayici tamimlarinin ortak yonii, tiiketici karsisindaki diger s6zlesme tarafinin
sozlesme konusu mal veya hizmeti ticari, mesleki faaliyeti ¢ergevesinde tiiketiciye
sunmasidir. Kanuna gére faaliyetin mal ya da hizmetle ilgili faaliyeti kazan¢ saglama
amacina ydnelik olarak yiiriitlilmesi ve faaliyetin siireklilik gstermesi 6nemlidir. Satici
ve saglayicinin 6zel hukuk tiizel kisisi, serbest meslek mensubu, tacir, esnaf, kamu

hukuku tiizel kisisi olmas: 5nemli olmayip 6nemli olan satistaki roliidiir®.

Bu ozellikleri tastyan saticilar 6502 sayili Kanun kapsaminda satici sifatini

haizdir.

Kanunun tanimina uyan satici ve tiiketici sifatini haiz alic1 bir araya geldiginde

satig sdzlesmesi tiiketici kanunu kapsaminda olacaktir.
C. 6502 Sayih Kanun Kapsamim Belirleyen Tiiketici Islemi Kavrami

Turk hukukunda, Tiketici Kanunun kapsamim belirleyen kistas 3. maddeye
gore, sadece tiiketici islemleridir. Kanuna gore tiiketici islemleri mal veya hizmet
piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla
hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kigiler ile
tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekélet, bankacilik ve

benzeri sozlesmeler de ddhil olmak fiizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islem tiketici

* Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E. 201527516, K. 2015/30201, T. 15.10.2015 “Satis sozlesmesinden kaynaklanan
uyusmazhklarm TKHK kapsaminda olmasi igin mutlak surette taraflardan en az birisinin titketici vasfim tagimasi
gerekir. Somut uyusmazlikta davali sirket ve davaci saticr, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'da tanmmi yapilan
tikketici ve satici kapsaminda olmadigindan, taraflar arasindaki iligkinin TKHK kapsam1 disinda kaldig:
anlagilmaktadir. Taraflar arasindaki uyugmazlik, Tiketicinin Korunmast Hakkindaki Kanun kapsami disinda
kaldigina gore davaya bakma hususunda genel mahkemeler gorevlidir.” http:/fwww.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm,
(01.05.2016)

® Ayse Havuigu, “6502 sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’un Konu Bakimmdan Uygulama
Alam: Ozellikle Tiiketici islemleri Bakimindan Kanun’un kapsami®, Terazi, Ozel Sayi, C.9, Kasim, 2014,
Seckin, s. 10,
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. 3570 _ .
islemidir”™. Tiiketicilerin seri sozlesmelere maruz kalmas: sonucunda klasik sOzlesme

bakisindan uzaklagilarak seri sozlesmeler tek tek siralanmigtir’".

Miilga kanun ile yeni kanun arasinda tiiketici isleminin tespiti hakkinda da
degisik bir tanimlama s6z konusudur. 4077 sayith Kanun'da “fiketici iglemi, mal ve
hizmet pivasalarinda tiiketici ile satici-saglayict arasinda yapilan her tirlii hukuki
islem” olarak tanimlandigi halde, 6502 sayili Kanun ile tiiketici islemi kavramimn
kapsami genisletilmistir. Buna gore tiiketici islemi; "eser, tasima, simsarlik, sigorta,
vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de ddihil olmak iizere kurulan her tirlii

sozlesme ve hukuki islemi ifade eder.” seklinde yeniden tammlanmistir’,

Bu degisiklige iliskin TKHK ‘nun gerekgesinde ayrintili bir agiklama
yapmamis, "Béylece uygulamada ortaya ¢ikan ve tiiketici sozlesmelerinin kapsamimn

daraltan yorumlarin da oniine gecilmis olacaktir." denilmekle yetinilmistir’.

Sayma yontemiyle mahkemeler 6niine gelen uyusmazliklarda islemin tiiketici
hukuku iginde olup olmadigi konusunda uyusmazhik ¢ikan birgok isimli ve isimsiz

sdzlesmenin tiiketici hukukunun kapsam icine girebilecegi ifade edilmektedir’.

Bu husus Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 2015/27516 Esas ve 2015/30201 Karar
sayili 15.10.2015 tarihli kararinda konu asagidaki sekilde degerlendirilmistir.

“6502 Sayil: Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun 3. maddesine gore
titketici; ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel kisiyi,
tiiketici islemi; mal veya hizmet pivasalarinda kamu tiizel kisileri de ddhil olmak iizere
ticari veya mesleki amaclaria hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket
eden gercek veya tiizel kigiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik,
sigorta, vekdlet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de ddhil olmak iizere her tirlii

sozlesme ve hukuki islemi ifade eder.

™ http://www.mevzuat, gov.ir/mevzuatmetin/1.5.6502.pdf, m. 3/1 (27.4.2017)

" Caglar Ozel, “Haksiz Genel islem Kosullarina Kargi Tiiketicinin Korunmas: Sorununa Genel Balas Ve
Almanya Ornegi”, BATIDER 1999, C.XX , S.2, Sayfa: 53-69, s. 53.

6502 Sayili Kanun, m.3/1.

" Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2015/6372, K. 2015/5801,T. 11.9.2015, www kazanc.com.r (01.05.2016)

™ Oya Sahin Mccarthy, “Sizlesme Serbestisinin Bir Suur1 Olarak Tiketici Hukuku ve Uygulamasi™, [stanbul
Barosu Dergisi, Cilt 88, Y1l: 2014, Ozel Sayi: 1, 5.146.
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6502 sayile kanunun 73. maddesi, bu Kanunun uygulanmast ile ilgili her tiirlii

thtilafa tiiketici mahkemelerinde baklacagim éngormiistiir.

Bir hukuki islemin sadece 6502 Sayili kanunda diizenlenmis olmas: tek basina
o islemden kaynaklanan uyusmaziigin titketici mahkemesinde gorilmesini gerektirmez.
Bir hukuki islemin 6502 sayili kanun kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi icin
taraflardan birinin tiiketici olmasi gerekir. Dava konusu olayda davaciun arsasmn
satmak icin davalr girketle anlasmaya vararak kapora aldigr mahkemece kabul edilmis
ve ancak sézlesmenin on ddemeli konut satiy sézlqmeﬁ kapsaminda oldugu, davacimn
satict, davalimn ise titketici sifatim tasidig, gorevli mahkemenin Tiiketici Mahkemesi
oldugu kabul edilerek girevsizlik karar verilmistir. Satiy sozlesmesinden kaynaklanan
uyusmaziklarin 6502 sayir kanun kapsaminda olmas: i¢in mutlak surette taraflardan
en az birisinin tiiketici vasfimt tasimas: gerekir. Somut uyusmazlikta davali sirket ve
davaci satici, Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun'da tamimi yapilan tiiketici ve
satict kapsaminda olmadigindan, taraflar arasindaki iliskinin 6502 sayilt kanun
kapsami disinda kaldig1 anlasilmaktadyr.”

Ancak haksiz fiiller tiiketici islemleri kapsaminda degildir 7.

” Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/646, K. 2017/1574, T. 27.2.2017 tarihli kararinda konuyu su sekilde
degerlendirmistir.”*Dava, icra takibi scbebiyle borglu olmadiginm tespiti istemine iligkindir. ... Sulh Hukuk
Mahkemesince, taraflar arasmda uyugmazlifin 4077 Sayih Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun kapsaminda
oldugu belirtilerek gdrevsizlik karar verilmistir. ... Titketici Mahkemesince, davaci ile davali arasinda sozlesme
iliskisi bulunmadig: asil hukuki iliskinin haksiz fiilden kaynaklanmas; scbebiyle gorevsizlik yoniinde hiikiim
kurmugtur. Bir hukuki islemin 4077 Sayili Kanun kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi igin Kanunun amaci
icerisinde yukarda tanimlari verilen taraflar arasinda mal ve hizmet satigina dair bir hukuki iglemin olmas: gerekir.
4077 Sayili Kanun'un 23. maddesi bu kanunun uygulanmas ile ilgili her tiirlii ihtilafa tiketici mahkemelerinde
bakilacagin éngdrmiistiir. Somut olayda, davaci 5denmeyen telefon goriigmesine ait fatura borglari sebebiyle davali
tarafindan aleyhinde takip baglatildigin, abonelik sdzlesmesindeki imzanm kendisine ait olmadigimni ileri siirerek icra
takibi sebebiyle borclu olmadigmin tespitini istemistir. Dosya kapsamindan, davaci ile daval arasinda abonelik
stzlesmesi yapilmig oldugu anlasilmistir. Bu durumda, taraflar arasinda abonelik stzlesmesi bulunmasi ve davalinin
bu sozlesmeye aykirihk yaptis iddiastyla meydana gelen uyusmazhigm... Tiiketici Mahkemesinde goriiliip,
sonuglandiriimas: gerekmektedir,” http://www.kazanci.comfkhoZ/ibb/giris.htm YARGITAY 20. HUKUK DAIRESI,
E. 2017/441, K. 2017/1337, T. 2022017 “uyusmazlik tiiketici isleminden kaynaklanmamakta, vekalet gérevinin
kitiiye kullamlmast ve sebepsiz zenginlesme  sézkonusu  oldugundan genel hikiimlere gore aslive hukuk
mahkemesinde gériilecegi anlagiimaktadir. Bu nedenle, uyusmazligin Bakirkély 4. Asliye Hukuk Mahkemesinde
gariliip sonuglandirimast gerekmektedir. hitp://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, Yargitay 20. Hukuk Dairesi,
E. 2017/350, K. 2017/1575, T. 27.2.2017 DAVA - Somut olayda, davacilar vekili, davaci miivekkilleri ile Gebze
Organizasyon ismi ile faaliyet gisteren davalilar arasinda mivekkillerinin 10/08/2014 tarihinde 19:00-23:00 arasinda
gergeklesecek diigiin térenlerinin organizasyonu icin anlagilmis olup 17/01/2014 tarihinde sézlesme imzalandigini,
diigiin glinii misafirlerin fotograf cekmesi tizerine davalilarm miizigi, igiklart kapatarak diigiinii iptal ettiklerini, kimse
fotograf cekmeyecekti diverck ailelerinin tizerine saldirdiklarini, hakaret ve tehditlerde bulunarak biitiin davetlileri
mekan digina ¢ikardiklarm belirterek; digiiniin gergeklesmei igin yapilan ve gergeklesememesinden kaynaklanan
kuafr masraflari, davetlilerin nakli i¢in yapilan ulasim-servis ticretleri, gelinlik-damathk masraflar;, davallarn
diigtinii iptal etmeleri sebebiyle takilmayan takilar, organizasyon igin adenen sbzlesme bedeli sebebiyle maddi
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Tiketicinin kanunun verdigi 6zellikli cayma hakkinda yararlanmas: icin
tiiketici olmasi gerektigi gibi, islem de stiphesiz kanunun kapsamina giren bir tiiketici

islemi olmalidir™. Satic1 ve tiiketici arasindaki satig islemi tiiketici iglemidir.

IIL ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESI TANIMI, NITELIK
VE SEKLE ILISKIN OZELLIKLERi

A. On Odemeli Konut Satig Sozlesmesinin Tanimi ve Konusu

Kanundaki tanimina gére 6n 6demeli konut satig sdzlesmesi, tiiketicinin konut
amaglt bir tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle &demeyi, saticinin da
bedelin tamamen veya kismen &denmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya

teslim etmeyi iistlendigi sézlesmedir.

On odemeli konut satis sozlesmesi temelde bir tasmmaz satls sozlesmesi
olmakla birlikte tilketicinin bedeli malin heniiz fiilen mevcut olmadigi anda 6demesi ve
mal heniiz viicut bulmamisken sOzlesmenin yapilabilir olmasi nedenleri ile klasik bir

taginmaz alum satim isleminden daha riskli ve belirsizliklerle doludur.

zararlarmun meveut oldugunu, her iki miivekkil i¢in ... tarih olan 10.08.2014 tarihinden itibaren isleyecek en yiiksek
banka mevduat faizi ile birlikte miistereken ve miiteselsilen davalilardan tahsili i¢in davacilara tdenmesine karar
verilmesini istemistir. Somut olayda uyusmazlik, taraflar arasinda diizenlenen diigiin organizasyonu stzlesmesinden
kaynaklanan maddi ve manevi tazminat istemine dair olup; davac, 6502 Sayilh Kanun'un 3/1-k maddesi uyarinca
tiketici, davalilar ise saglavici saticidir, Bu haliyle uyusmazligin, anilan Kanunun 73/1 ve 83/2. maddeleri uyarinca,
tiiketici mahkemesi tarafindan ¢oziime kavusturulmasi gerekmektedir. http://www.kazanci.com/khoZ/ibb/giris.htm.

" Yargitay 11. Hukuk Dairesi, E. 2016/2247, K. 2017/1166, T. 28.2.2017 tarihli kararinda konuyu su sekilde
degerlendirmigtir. “Dava, off shore hesabina aktarilan paranin tahsili istemine iliskindir. 28.05.2014 tarihi itibariyle
yiriirlige giren 6502 Sayili Kanun'un 3/k bendinde "Ticari veya mesleki olmayan amagclarla hareket eden gercek
veya tlizel kigi" tiiketici, 3/1 bendinde ise "Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak tizere
ticari veya mesleki amaglarla hareket cden veya onun adina ya da hesabma hareket eden gergek veya tiizel kisiler ile
titketiciler arasinda kurulan, eser, tagima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri stzlesmeler de dahil olmak
tizere her tiirlii sézlesme ve hukuki iglem" tiiketici islemi olarak tanimlanmistir. Ayni Kanun'un 73/.... maddesinde
tiiketici islemleri ile titketiciye ydnelik uygulamalardan dogabilecek uyusmazhklara dair davalarda tiiketici
mahkemelerinin gérevli oldugu belirtilmis, 83/2. maddesinde ise taraflardan birini tiiketicinin olusturdugu iglemler ile
ilgili diger kanunlarda diizenleme olmasinin, bu islemin titketici islemi sayilmasim ve 6502 Sayili Kanun'un gorev ve
yetkiye dair hikiimlerinin uygulanmasinm engelleyemeyecegine deginilmigtir. HMK'nin .... maddesinde ise gbrev
hususunun kamu diizenine dair oldugu, mahkemece yargilamanm her agamasinda resen gozetilecegi diizenlenmistir.
Somut olayda; birlesen davanin agildigi 02.06.2014 tarihi itibariyle 6502 Sayili Kanun'un yiirlirlitkte oldugu,
davacilarmn ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket etmesi sebebiyle tiiketici, davaya konu bankacilik
isleminin de tiiketici iglemi sayildig, yukarda belirtilen Kanun hiikiimleri uyarinca davaya bakma hususunda tiiketici
mahkemelerinin gérevli oldugu hususu gozetilmeksizin birlesen dava yoninden gorevsizlik karari verilmesi
gerekirken isin esasinm incelenip yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamig, bozmayi gerektirmigtir.”
http://www.kazanci.com/khoZ/ibb/giris‘htm; Tiketicinin Kanununun uygulanmas: igin sozlesmenin taraflarindan
birin,n tiketici sifatina sahip olmas yeterli olmayip kanun kapsamina titketicinin taraf oldugu her iglem degil tiiketici
islemlerigirmektedir.http /fdosya.marmara.edu.tr/huk/ Sempozyumyay%C4%B 1nlar%C4%B 1/ProfDr. CevdetYavuz
An%C4%B]s%C4%BIna/2g.7o.tebli_[er.pdf; (26.07.2017), Ilknur Serdar, “Taksitle Satis  Sozlesmesinin
Uygulama Alany”, 6098 sayih Tiirk Borglar Kanunu Hitkiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Prof. Dr.
Cevdet Yavuza Armagan, 3-4 Haziran 201 1, 5. 479-504; s. 482.
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On 6demeli satim sozlesmesinde ayirt edici nokta bedelin Gdenme zamani ve
seklidir. Sozlesme geregince bedel malin miilkiyetinin ve zilyetliginin devrinden 6nce

tek seferde ya da taksitle 6denir’ "

Kanundaki tanima baktigimizda 6n odemeli konut satis sézlesmesinin pesin
ddeme ile yapilmasmin miimkiin oldugunu goriiriiz.  Ancak bu satimmn en ¢ok
uygulanan tiirii saticiya proje asamasinda finansman saglanmasi icin alicilarin parca
parca 8deme yapmasi {izerine isleyen bir sistem vardir. Ozellikle kredilendirme yoluyla
taginmaz edinildiginde, saticiya 8denme tiirii bakimindan aslinda teknik olarak pesin
satig gibi goriilebilir. Zira bu durumda saticinin aracih@ ile kredi kurulusundan alman
para tek seferde saticrya 6denmektedir. Her ne kadar pesin bir 6deme gériilme ihtimal
dahilinde olsa da bagli kredi hususunun diizenlenmesi ile aslinda {iglincii kisi olan kredi
kurumu kanun tarafindan s6zlesmenin organik yapisina dahil edilmis ve satici tarafin bir
pargasi olarak goriilmistiir. Bu nedenle TKHK da yer alan bagh kredi diizenlemeleri ve
amag dikkate alindiginda bunun pesin satis olarak diisiiniilmesi miimkiin

goriinmemektedir.

On &demeli konut satis sézlesmesi ile 6n 6demeli taksitle satig sdzlesmesinin
tamimina bakildiginda gériilecegi lizere, On 6demeli taksitle satista alici, tasinir bir
malin bedelini 6nceden kisim kisim &demekte, satici ise satis bedelinin tamaminin
ddenmesinden sonra mali alictya devretmeyi iistlenmektedir. On &demeli konut
satisinda ise satis bedelinin kismen veya tamamen ddenmesinden sonra saticinin konutu
devir veya teslim borcu dogmakta ve saticinin borcunun muaccel olmasi icin satis
bedelinin tamaminin 6denmesine gerek duyulmamaktadir. Yani satis bedelinin bir
kisminin 6denmesi de taraflar arasindaki n ddemeli konut satis s6zlesmesinin varhig

icin yeterli olabilir’®.

Kanundaki tamimdaki bir detay1 da degerlendirmek isteriz. 6502 sayili Kanunu 40.
maddesine gore bedelin ddenmesinden énce miilkiyetin devredilmesi halinde tasinmaz

daha sonra teslim edilse bile 6n 6demeli konut satisi séz konusudur. Bu ise 6n 6demeli

" Makaraci, On Odemeli Konut Satigi, .238 vd., Erden Kuntalp, Ard Arda Teslimli Satis Stzlesmesi, Ankara:
1968, s. 35; Hasan Ozanoglu, Tiiketicinin Korunmas: Acisindan Taksitle Satim Sézlesmesi, Ankara: 1999,s. 154;
Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen,Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 Sayih Tiirk Borclar
- Kanununa Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 10. Baski: Beta, 2014, s. 312.

"®0zmen/Vardar Hamameciogly, s.12.
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konut satisinin tanimina teknik olarak aykiridir. Hataly sonuglara ulasmamak adina
tanimdaki devir veya teslim ibaresini “ve” olarak kabul etmek 6n 6demeli satimin

tanimina daha uygun diigecektir”.

Kanunun amag; tiiketiciyi korumak oldugundan tanimda baz; noktalarda teknik
olarak 6n ddemeli satig stzlesmesinden ayrilmis ve ddemelerin tamamimn degil bir
kisminin konutun tesliminden ddenmis olmasini halini de 6n 6demeli konut satisi olarak
kabul etmistir. Ancak Kanun’un amaci, titkketiciyi kavramsal gercevesinin  dogru
¢izilmesinden ziyade uygulamadaki aksakliklari gidermek amaciyla hareket ettifinden

tanimda klasik 6n 6demelj satis tanimindan sapmalar oldugu kabul edilmektedir .

Aslinda 6n 6demeli satis sozlesmesi tek bir sOzlesmeyi degil tiiketicinin
8demeyi énce yaptigy, saticinin da mali teslim edimini sonradan ifa ettigi satis tiirleri
birbirine benzeyen ancak farklt olasiliklarin dogdugu bir bir iist kavram olarak
degerlendirilmelidir®!. By acidan doktrinde kismen ileri suriildiigii gibi kat irtifakinin
devrine iliskin 6n 6demeli sozlesmeyi “asil”, noterde yapilan 6n 8demeli s6zlesmeyi de
asil  sdzlesmenin  “§n sdzlesmesi”  olarak  nitelendirmek pek  miimkiin
goriinmemektedir.*>. Bunun sebeb; olarak da bu tiir bir iliskide 6n sézlesme ve esas
s6zlesme uyumsuzlugu gosterilir. Yine noterde yapilan 6n 6demeli sdzlesmenin daha
sonra tapuda Kat irtifakinin devrine iliskin yeni bir 6n Sdemel; sozlesme yapilmasi
boreu dogurdugunu kabul etmek de miimkiin degildir, bdylesi bir kabul de yine asil

sézlesme 6n sdzlesme kavramlarinmn kabul edildigi gibi bir anlam ¢ikmaktadir®,

Esasen TKHK’ na baktifimizda maddede iki tiir &n odemeli konut satig
sdzlesmesinin diizenlendigi ve bunlarin 6n ddemeli konut satig sozlesmesi ile 6n demeli

konut satis vaadi sozlesmesi olarak nitelendirilmesinin miimkiin oldugunu goriiyoruz®,

79Makaram, On Odemeli Konut Satig Sozlegsmesi, s. 241.

*IAslan, 5.456-457,

Yesim Atamer, Kredi ve Diger Finansman Stzlesmelerinde Tiiketicinin Korunmasi, istanbul: Onikilevha,
2016, 5.222. .
“Atamer, Kredi Sozlesmeleri, s. 222, kargi gbriis; Mustafa Alper Giimiis, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Haklanda Kanun Serhi, C.1, {stanbul: Vedat, 2014, s. 255-256; Umut Yeniocak, Tiirk Bor¢lar Kanununun
Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler, Ikinci Bask: Seckin, 2013,, s. 47.

83Atalmer,Klf'o:di Sozlesmeleri, s. 222, karsi g0riig; Gumiis, Serh, s. 255-256; Yeniocak, s. 47.

¥Sezer Cabri, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinea On Odemeli Konut Satig
Sézlesmesi”, Hakan Tokbas ve Fehim Ug::slk(Ed), 2014-2015, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalan
icinde(205-241), Bilge, 2015, dp 4, s. 206.
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TKHK m. 40°da agik olarak satig vaadi sozlesmesinden bahsedilmese de,
TKHK m. 41 ve 45’in lafzindan diizenlemenin tasinmaz satis vaadini de igerdigi anlam
kolaylikla ¢ikmaktadir®, TKHK m. 41 ve Yonetmelik m.6/1°de agikca goriilecegi iizere
on ddemeli konut satiginin noterde de satis vaadi seklinde yapilmasi miimkiindiir.
Ancak bu sézlesmenin yapilmasinin bir takim &n sartlart vardir. Bu nedenlerle de klasik
bir satis vaadinden farkliliklar icerir, On 6demeli konut satis sbzlesmesinde ister tapuda
ister noterde yapilsin saticinin sozlesmenin kurulmasindan Once tiiketiciye karg)
sdzlesme oncesi bilgi verme ylikiimliiligiinii yerine getirmesi gerekir. Tkincj olarak da
taraflar icerik belirleme konusunda serbest olmayip sdzlesmenin Kanun ve Yonetmelik
m. 7 ‘de diizenlenen zorunly kosullar1 igermesi gerekir. Sézlesmenin kurulus
asamasindaki bilgilendirme ylikimliiliigti ve zorunly icerik bakimindan bir fark

barindirmaz.

On 6demeli konut satis sozlesmesinin bir diger unsuru da konut amagli
taginmaz miilkiyetinin devri olup miilkiyet devri herhangi bir tasinmaz  satis

sdzlesmesinden farkl bir ozellik arz etmez®

On ddemeli satig sdzlesmesinin kavramsal detaylarinda gecmeden &nce gebel
olarak nitelendirmek gerekirse 6n 6demeli konut satig sozlesmesini rizaj, ivazly, iki

tarafa borg yiikleyen, ani edimli bir sozlesme olarak nitelendirmek miimkiindiir,

On Odemeli konut salis sozlesmesi dncelikle rizai sozlesmeler grubundandir.
Rizai sézlesme taraflarin birbirine uygun irade agiklamalarr ile meydana gelmekte ve
diger herhangi bir islemin yerine getirilmesi gerekmemektedir. On 6demeli satim
sozlegsmesinin tamam olmas; icin mal ile paranim degistirilmesi hususunda anlagma
yeterli olup ayrica seyin teslimj ve paranin 6denmesi sart degildir®’. Bu nedenlerle taraf
iradelerinin birbirine uygun olarak birlesmesi neticesinde kurulmug sayildig; icin On

Odemeli Konut Satig S6zlesmesi rizai bir sozlesmedir.

Bir seyin miilkiyetinin para karsihiginda devrinin bor¢lanilmasim hedef tutan

satty sozlesmesi ile bir seyin miilkiyetinin paradan bagka bir sey karsiliginda devrinin

**Cabri, On Odemeli Konut Satis1, dp 6, 5. 206; Giimiis, Serh, s, 250, TKHK m. 40 da getirilen tammdaki satigin
satis vaadini de kapsayacak sekilde nitelendirilmesi gerektigini ifade etmektedir.

“Makaraci, On Odemeli Konut Satigi, 5. 245,

S""(avuz, Ayip Sorumlulugy, s. 22; Yavuz/Acar/Ozen, s. 53.
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borglanilmasimi hedef tutan mal degisim sozlesmesi ivazli devir borcu doguran
sozlesmeleri olusturur. Bir seyin miilkiyetinin ivazsiz olarak devrinin borglanilmasi
hedeflenen bagislama sézlesmesinin aksine on &demeli konut satis sézlesmesinde bir

karsilik soz konusudur®.

Ivazlilik sbzlesme konusu mal veya hizmetin kazan¢ saglamak amaciyla
tiiketiciye sunulmasinin dogal sonucudur. Mal ve ya hizmet ediminin karsiliginin para
olarak belirlenmesi zorunlu degildir, para disinda bir karsilik da belirlenebilir®. On
6demeli konut satig sozlesmesi bu anlamda bedel ya da herhangi bir ivaz karsihginda

miilkiyet saglandifindan 6n 6demeli konut satis sozlesmesi ivazh bir sézlesmedir.

On o6demeli konut satis sozlesmesi sozlesme ile miilkiyetin devri
gerceklesmedigi ve borg altina girildigi i¢in bor¢ dogurucu bir sdzlesmedir. On 5demeli
konut satig sézlesmenin yapilmasi ile satilanin miilkiyeti saticidan aliciya gegmemekte,
satict sdzlesmede sadece aliciya satilanin teslimini ve miilkiyeti gegirmeyi taahhiit
etmektedir”™. Bu nedenle 6n ddemeli konut satis sbzlesmesi ayrica miilkiyet nakli

konusunda bir tasarruf igleminin varligina gereksinim duyar.

On &demeli konut satis iliskisinde satici bu sdzlesme ile satilan mali alicinimn
borglanmis oldugu bedel karsiliginda aliciya teslim ve miilkiyeti gegirme borcu altina
girecek ve 6n ddemeli konut satis s6zlesmesi bir egyanin para karsiliginda degistirilmesi
gerceklesecektir’'. En basit anlatimla bu stzlesmede iki taraf da birbirinden alacakli ve
borglu konumdadir. Bu yoniiyle On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi tam iki tarafa borg

yiikleyen bir sézlesmedir.

Stzlesmeler hukuku bakimindan borglanilan edimin ifasinin derhal veya belirli
siireye baglanmasina gore sdzlesmeler ani sozlesmeler, dénemli sdzlesmeler ve siirekli

sozlesmeler olarak iige ayrilir’®. Borglunun borglanmis oldugu edimi zaman iginde ani

BYavuz/Acar/Ozen, s. 18-19.

% Havuteu, Tiiketici islemleri, s.11.

Y avuz, Ayip Sorumlulugu, s. 23.

Mavuz, Ayip Sorumlulugu, s. 21, Sozlesmeler borg yitkkleme agisindan iki gruba ayrilmaktadir. Bir kisim
sozlegmeler yalniz taraflardan birine borg yiklerken bir kisim szlegmelerde ise her iki taraf da borg altina girer. Bu
tiir akitlerde bir edim degisimi soz konusudur. Tipik drnek alim satim sozlesmesidir. Oguzman/Oz, s. 45-46;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 55.

*Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin, 21. Bas:2017, s. 213 vd.
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olarak bir defada yerine getirdigi bor¢ sdzlesmelerine, ani sozlesmeler denilir ve 6n

6demeli konut satis sézlesmesi de bu bakimdan ani edimli bir s6zlesmedir>.

Herhangi bir kanunda diizenlenmis olup olmamalarina gore sozlesmeler,

“isimli sézlesmeler” ve “isimsiz sozlesmeler” olarak ikiye ayrilmaktadir. Bu diizenleme

herhangi bir kanunda olabilir. Kanunda diizenlenmis sézlesmelere isimli sbzlesmede
denilmektedir™. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi de Tiiketici Kanununda acik¢a ve

detayli olarak diizenlendiginden isimli bir sozlesmedir.

B. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Tamm ve Kismi Satis

Sozlesmeleri Arasidaki Yeri ve Benzer Stézlesmelerden Ayirt Edilmesi

Calismamizin en iist kavrami olan satls sézlesmesi, Borglar Kanununun ikinci
Kisim Birinci Béliim Birinci ayriminda 207-281 nci maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Bu béliim dort ayrimi igcermektedir. Birinci ayrimda “genel hiikiimler”, ikinci ayrimda
“taginir satis1”, iiglincii ayrimda “tasinmaz satis1” dérdiincii ayrimda ise “bazi satis
tiirleri” dir. Ikinci ayrimda diizenlenen taginir satisina iligkin hitkiimler, diger satislari
diizenleyen hiikiimlerde aksine bir hiikiim icermedikge, tiim satis sozlesmelerine

uygulanacak olup diger sézlesmelerdeki eksik ve bosluklari tamamlar.”,

Kismi 6demeli satis sozlesmeleri temelde taksitle satis sbzlesmesi ve 6n
ddemeli taksitle satis szlesmesi olmak iizere ikiye ayrilmistir. Kismi &demeli sat1s,
satts bedelinin satin alinan seyin teslimin dnce ya da sonraki bir asamada kisim kisim

ddenmesine dair s6zlesmelerdir™.

Tiiketici islemi niteligindeki satim sozlesmeleri de TKHK’ nun genel hiikiim
niteligindeki 4., 5. , 8. , 9., 10., 1., 12,, 61. ve 62. maddelerine tabi olacaktir, ancak
ozel olarak diizenlenen taksitle satis sozlesmeleri m .17-21 hitkiimlerine; On &demeli
konut satis sézlesmeleri iligkin hitkiimleri m. 40- 46 hiikiimlerine tabi olacaktir. Bunlar
bir anlamda TKHK nun &zel hiikiimler olarak nitelendirilebilecek boliimiidiir. Bu tiir

sozlesmeler bakimindan, bu &6zel hiikiimlerde diizenleme bulunmayan ve bu §zel

“Eren, Borglar Genel, s. 16,
*Eren, Borglar Genel, s.17.

95Yavu_z/A(,ar/Ozen S. 24-25, Eren, Borglar Genel, s. 55,
*Eren, Borglar Genel, s. 265,
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hiikiimlere ters diismeyen  durumlarda Kanunun  genel hiikiimleri olarak
nitelendirdigimiz hiikiimler de uygulama alani bulabilecektir. By durumda taksitle satis
sozlesmelerine iligkin 17. madde ile 21. maddeleri, taksitle 6n ddemel; konut satigi

sozlesmeleri ile ilgili dogacak bosluklari doldurma bakimindan uygulanacaktir®’.

6502 sayili Kanun degerlendirildiginde gayrimenkul satislar ile ilgili
dizenlemelerin en &nemlisi On Odemeli Konut Satigt hakkindaki bslim olarak

diisiiniilmektedir °%,

Uygulamada en fazla karsilagilan tiirii bakimindan on ddemeli konut satig
sozlesmesi, tiiketicinin mal; teslim almadan evvel bir takim 0demeler yaptigi igin
aslinda kismi 6demeli bir satistir.  Fakat bu sozlesmenin kismi &demeli satis

sozlesmelerinden Szellikle klasik bir taksitle satistan farklari vardir,

Taksitle satig sozlesmesi Borglar Kanuny ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanunda diizenlenmistir. TBK 253 o gore “satictmin satilan lasimirt aliciya sang
bedelinin odenmesinden énce teslim etmeyi, alicimin dg satis bedelini kisim kisim

odemeyi tistlendigi satis taksitle satistr™®”,

On &demeli konut satis sozlesmeleri ile taksitle satis sdzlesmesinin temel fark;
taksitle satis s6zlesmesinde malin ya da hizmetin sozlesme yapildigi anda teslim ya da
ifas1 gerekir iken, 6n Sdemelj konut satig sézlesmesinde Snce mal bedelinin tamam ya
da bir kismi 6denmekte ve maj daha sonra teslim edilmektedir. Bu iki s6zlesmenin ortak
noktalari ise iki sozlesme tiiriiniin de taksitli olmasidir. Tahmin edilecegi iizere 6n
odemeli konut satig sozlesmesinde tiiketici mal; almadan ve hatta ¢ogu zaman gérmeden
Once bedelini kismen ya da tamamen Sdemediginden mal; stzlesme ile birlikte teslim
sartt bulunan taksitli satig sOzlesmesine gore ¢ok daha fazla risk altindadir. Bu
ozelliklerinden dolayr da kanun ozel olarak diizenlemis ve tiketiciye 6zel korumalar

saglamistir'®,

& Turgut Oz, “Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Sozlesmelerinde Gegerlilik ve Borea Aykinbik” | Hakan Tokbag
ve Fehim Ugigik (Ed), 2014-20158ektérel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalary, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi
iginde, (138-161), Ankara: Bilge Yaymevi, 2015, s. 140-141.

“Kaya, 5. 119,

*Eren, Borglar Genel, 5.266.

"®flhan, s.154.
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Yukaridaki boliimlerde de degindigimiz iizere tasinmazin teslimden once
yapilan 6demelerin taksit niteligi tasiyip tagimadiginin belirlenmesi 6nemlidir. Ciinkii
bu zaman dilimine dair husus yapilan kismi 6demenin ne oldugunu tanimlamakta ve

farkli nitelendirmenin farkli hiikiimlerin uygulanmasi sonucu doguracag siiphesizdir.

Bir goriig teslimden 6nce yapilan ddemelerin taksit niteligi tasimadigi, malin
tesliminden sonra yapilacak ddemelerin taksit olarak nitelendirilebilecegi ancak sonraki
6demelerin de en az iki taksit olmast gerektigi goriisiindedir'®'. Ozanoglu taksitle satis
ile 6n 6demeli taksitle satig sozlesmesi arasindaki farkliligin, malin tesliminden sonra
vapilan ddemelerin, yapilacak toplam 6deme miktarma gére orammin biiyilk 6nem
tagidig1 ve bedelin biiyiik bir kisminin malin aliciya devrinden 6nce 6dendigi satimlarin

102

daha ziyade &n Gdemeli satis olarak kabul edilmesini ifade etmektedir~. Satim

konusunun aliciya devrinden Once saticiya yapilacak demeler 6n ddeme olarak

nitelendirilmekte ancak bunlar taksit olarak kabul edilmemektedir'®.

Diger goriis ise satimin taksitle satis sayilmasi i¢in paranin tamami 8denmeden
malin teslim edilmis olmas1 halini taksitle satig hiikkiimlerinin uygulanmasi igin yeterli
gormektedir'™. Satis bedelinin taksit taksit ancak malin tesliminden énce tamaminin

ddenmesi halinde artik taksitle satis s6zlesmesi degil, 5n 6demeli satis s6z konusudur'®.

Kanaatimizce bu noktada malin aliciya devredinden dnce yapilan édemelerin
6n 6deme oldugunun kabul edilmesi, ana kistas malin devri oldugundan, malin teslim
edilmedigi bir durumda yapilan 6demelerde bu tiir satimlarin 6n 8demeli konut satis

sOzlesmesi sayllmasini gerektirir.

TKHK m. 17°de taksitle satis sozlesmesinin konusunun sadece tasimr mi
oldugu yoksa konut ve tatil amach tasinmazlarin da taksitle satis sbzlesmesinin
konusunu teskil edip edemeyecegi de belirsizdir. Taksitle satis s6zlesmesini tanimlayan
TKHK. m. 17 sézlesmenin konusunun mal olduguna isaret etmis, TKHK. m.3/I-h bendi

konut ve tatil amagh tasinmazi mal kategorisinde saymigtir. Demek ki konut ve tatil

"Tugrul Ansay, Tiirk Borglar Kanununa Gire, Taksitle Satiglar ve Satics, Ankara: 1954, 5.19; Ozanoglu,
Taksitle Satim Stzlesmesi, s.162.

Y2 nlitepe, 5.48.

1% Nihat Yavuz, Satiy Sézlesmeleri, Adalet Yayinevi, Ankara: 2016, 5. 513.

' Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bore iliskileri, Cilt IL, istanbul, 2010, s. 302.

1% Yavuz /Acar /Ozen, s. 279.
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amagli taginmaz da taksitle satig sozlesmesinin konusunu olusturabilecektir'%. Taksitle
satig da on 6demeli satis gibi kismi 6demeli satis tiirlerinden olduguna ve konut amagh
taginmaz 6n &demeli konut satigina konu olabildigine gore tagmmmaz pekala taksitle satis

s6zlesmesine konu olabilecegi kabul edilir!"”.

TKHK’ nin 40-46 maddeleri arasinda, 6n odemeli konut satig1 ayrica
diizenlendiginden bu diizenlemeler konuta 6zgii olup genel olarak taksitli satiglari
diizenleyen hiikiimler burada uygulanmayacaktir. Ayni sekilde menkul mallara on
ddemeli satigina iliskin de farkli hiikiimler s6z konusu oldugundan TKHK nin
¢alismamizin konusu olan 40-46. Maddeleri uygulanmayacaktir. Ancak hem taksitli
satiglara iliskin bu kanun hiikiimleri hem de TBK nin menkullere iliskin 6n 6demeli
satig hiiklimleri; 6n 5demeli konut satis1 hiikiimlerinin diizenleme getirmedigi konularda

ve niteligine uygun diistiigii hallerde uygulanabilecektir'®,
C. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Konusu

Konut amach edinilen bir taginmaz satis sdzlesmesinin taraflari 6502 sayili
Kanun anlaminda satic1 ve tiiketici ise bu isleme 6502 sayili Kanunda getirilen 6zellikli
hiikkiimler uygulanacak ve tiiketici biiyiik bir hukuki koruma altinda olacaktir. On
Odemeli Konut Satig S6zlesmesinde cayma hakkina gecis yapmadan evvel 6n 6demeli
konut satis sézlesmesine dair bazi kavramlara kisa deginmek gerekmistir. Bu gergevede

kisaca “konut” ve “6n 6deme” kavramlarina deginmek isteriz.

Bilindigi iizere insaat sektriiniin asli hedef kitlesi konut ve isyeri alicilari olup
daha genis bir talep kesimi konut alicilaridir. Konut alicilart olan bu kisiler miilga
kanunda oldugu gibi yeni TKHKda da tiiketici sifatindadir.  Kanunun tiiketici
sOzlesmelerinin en sik uygulandigi bu alanda diizenlemeler getirmis olmas1 insaat

sektdrii bakimindan biiyiik bir 5nem tasimaktadir'®.

"*Mustafa Alper Giimis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt 1, istanbul: Vedat,2012, 5.178; Ozmen/Vardar
Hamamecioglu, s. 20.

Ozmen/Vardar Hamamciogluy, s. 14,

" Aslan, s. 453.

' Turgut Oz, Yeni Bor¢lar Kanununu Getirdigi Basglica Degisiklikler ve Yenilikler, 2. Baski, Istanbul: Vedat,
2012, 5. 137 .
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1. On Odemeli Konut Satis Stzlesmesinin Konusunu Teskil Eden

Tasginmaz Mal ve Konut Kavram:

Konut edinme hakki, Anayasa’nin 57. Maddesinde ve ulysal iistii Insan Haklar
Evrensel Beyannamesi’nin 25. maddesinde yer alan temel haklardandir. Anayasa’nin
57. maddesine gore, “Deviet, sehirlerin ozelliklerini ve cevre sartlarini gozeten bir
planlama cercevesinde, konut ihtiyacn karsilayacak tedbirleri alwr, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler” demektedir. Yine Insan Haklari Evrensel Beyannamesi’nde bu
hak  “Herkesin kendisinin ve ailesinin saghk ve refahz icin beslenme, giyim, konut ve
tibbi bakim hakk: vardir” seklinde yer almaktadir.

Bu nedenle konut, 1948 insan Haklari Evrensel Bildirgesi den baslayarak, en
son Birlesmis Milletler Habitat 1T istanbu] Bildirgesine (1996) kadar olmak lizere, pek

¢ok uluslararasi platformda bir temel hak olarak tammlanmustir''°.

TMK m. 704 ve 998 e gore; taginmaz miilkiyetinin konusunu arazi, tapu
kiittigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitigtine kayith bagimsiz bolimler olusturur. Tapu Sicil Tiiziigti madde 9 da arazi
tanimlanmus olup arazi “simrlart hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii

parg¢as:” dir ve taginmaz hususunda sinirly say!1 ilkesi gecerlidir'!'.

Yine Medeni Kanunun 998. maddesinde nelerin taginmaz olarak Tapu Siciline
kaydinin gerekli oldugu belirtilmistir. Medeni Kanun md. 704’e gire tasinmaz
miilkiyetinin konusu arazi, tapu kiitiigiinde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stireklj

haklar ile kat miilkiyeti kutiigiine kayith bagmsiz bsliimlerdir! 2.

Araziye malik disinda bir kimsenin yapisini yapmasini ve malik olmasim ve

bina yoluyla malik yetkilerini kapsayan iist hakki gibi bazi irtifak haklart da tapu

Mgekizinci Bes  Yillk Kalkinma Plam: Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu,2001,5.97,
ckutup.dpt.gov.tr/ulastirm/oikSQ’.’.pdf ; . . !

"' Faruk Acar, Rehin Hukukunda Tagpinmaz Kavram ve Ozellikle Belirlilik Hlkesi, 2. Basim, Istanbul: Vedat,
2017, s. 23.

"> Mehmet Sengtil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap: Yénetimi, Istanbul: 2011, s, 20;
Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukulku, stanbul: 2012, 5. 271.
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sicilinde ayr1 sayfaya bagimsiz ve siirekli haklar olarak kaydedilir'"*. Bu halde bunlar da

tasinmaz olarak kabul edilir.

Medeni kanunda temel sisteminde olmamasina ragmen kat miilkiyeti kanunu
geregince kat miilkiyeti kavrami girmis ve bununla baglantili olarak bagmmsiz béliim
kavrami olusmustur. Bu da arsa payma baglandigindan bagimsiz boliim tasarrufu

taginmazdaki arsa payini etkilemektedir''*.

On 6demeli konut satis sézlesmesi agirlikh olarak Kat Miilkiyeti Kanununa
tabi bagimsiz boliimler hakkinda uygulanmakta olup belki de “maketten satis” ydntemi
ile tasinmaz satislarinin zarar verici olmasinin da kaynag: da Kat Miilkiyeti olgusudur.
Zira niifus arttikga, toplu dikey yapilar artmakta ve projelerde binlerce bagimsiz boliim
yaratilmaktadir. Yaratilan bu bolimlerin heniiz insasina dahi baglanmadan saticinin

nakit ihtiyaci dogmakta ve proje iizerinden satiglar zorunlu hale gelmektedir.

Konut da bir tasinmaz olmakla birlikte ¢ok gesitli tanimlar1 olan tasinmazin
belirli amaca yonelik kullanimina igaret eden bir kavramdir. Konut pek tabi ki
tasinmaz bir mal olup taginmazin bu taginmazin kullamm amaci “barinma” dir. Bu
nedenle, temel bir insani hak oldugundan kanun koyucu bu temel hakk: ve barinmak
icin malvarh@inin belki de tamami ya da bilyiik kismin riske eden tiiketiciyi korumak

istemistir.

Konut tanimlarina bakacak olursak insanlarin en temel ihtiyaglarindan biri olan
fiziksel barinmayi saglayan konut aslinda toplumun temel birimi olan aileyi bir arada

tutan fiziksel ve ahlaki mekanlar biitiintidir' .

Yine konut insanlart dis tehlikelerden koruyan, ozel ve aile yasamini
stirdiirdiigii, kapali ya da yari kapali olarak olusturulmus barmnak olarak da

tanimlanabilir''®,

Eren, Borglar Genel, s. 207; Acar, Tasinmaz Kavramy, s. 3.

14 Acar, Taginmaz Kavram, s. 48.

USgekizinei Bes  Yillik Kalkinma Plani:  Konut Ozel [Ihtisas Komisyonu  Raporu,2001,5.97,
ekutup.dpt.gov.tr/ulastirm/oik597.pdf.

116 Siikran Sipka, Tiirk Medeni Kanununda Aile Konutu ile lgili islemlerde Diger Esin Ruzasi, [stanbul: 2012,
5.68.
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Konut, 3/5/1985 tarihli 3194 saytll Imar Kanunu kapsaminda yapilan imalat
¢ercevesinde iskan ruhsati alinmis mesken veya aile konutu kapsamina konu edilen

bagimsiz béliim olarak da tanimlanabilir' !’

On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi Yonetmeligi madde 4/ ¢ de konut
tanimlanmustir. Yénetmelik 4 / o ye gore konut “23/6/1965 tarihli ve 634 sayuli Kat
Miilkiyeti Kanununa 1abi mesken amagli kullanilan ya da mesken niteligi tagtmamakia

birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tirl bagimsiz boliimi, isaret etmektedir.

Netice olarak konut, en genel  anlamiyla insanlarin  en Onemli
gereksinimlerinden birj olan barinma ihtiyacim karsilayan bir aragtir''®, Konut; insanin
uyuma, yemek yeme, bir araya gelme, aile olugturma gibi en temel ihtiyaclarim

karsilayan 6zel bir yapi tiiriidiir! !’

Tanimlarin hepsinde bir taginmaza konut niteligi veren seyin kullanicisinin o

tasinmazi konut olarak tahsis jrades; oldugunu gériiyoruz.

Peki bu noktada konutun birincj el ya da ikinci el olmasinin bir farki var midir
? diye soracak olursak kanun maddesinden bunun anlastimadigmi ve “konut” kavramina
ikinci el konutlarin dahil olup olmayacagim degerlendirmeye muhtag oldugunu gdriiriiz,
Giimiis ikinci el konutlar, 6n 6demeli konut satly sdzlesmesine konu olsa da TKHK
m.40-46’nin uygulama alan bulmayacagini kabul etmektedir'®, Acar da tamamlanmis
bir yapimin &n  Sdemel; konut satig sozlesmesinin kapsamina dahi] olmadig;
goriisiindedir'*.Cabri ye gbre ise konutun sifir olmas; ile ikinci el olmasi arasinda fark
bulunmamaktadir. Ornegin, bir ingaat sirketi inga ettigi bir konutu belli siire kiraya
verdikten sonra 6n Sdemeli konut satig sézlesmesi ile satabilir. Bu halde konutun sifir
olmamasi, yapilan sbzlesmenin 6n Gdemeli konut satist olarak nitelendirilmesine bjr

engel bulunmamaktadir'®,

""Naci Ozdamar, 4822 sayill Yasa ile degisik 4077 sayilt Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun, Ankara:
2004, s. 52.

"5Cabri, On Odemeli Konut Satisi, 5. 207.

II9(,Jabri, Konut Finansman, s. 70.

ImGrl'Jimiis, Serh, 5. 251,

"2 Acar, On Odemeli Konut Satiy Stizlesmesi, s. 13.

"2Cabri, On Odemeli Konut Satigy, 5.208.
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Kanaatimizce de konutun birinci el ya da ikinci el olmasinin bir 6nemi
bulunmamaktadir. Zira ginimiiz toplu yapilar1 ve insaat projelerinde bagimsiz
béliimlerin degerinin belli seviyede tutulabilmesi icin imal eden satici prensip olarak el
degistirme halinde ikinci el konut satisi yapmamakta, bu tiir durumlar icin emlak
sirketleri ya da sahislarla anlagilarak ayri bir satiy kanaliyla satiimaktadir. By satis
yonteminde ikinci el satigy yapan kisi ya da kurumlar yatirime: ve ticari mesleki amacla
satim yapan kisiler oldugundan birinci e] konut satan saticidan farki yoktur. Burada yine
konutun niteliginden ¢ok saticinin 6502 sayih Kanun sartlarint saglayan bir satici olup
olmadigma bakilmalidir. Kisi yaptig1 islemden parasal bir kar ya da kazang bekliyor ise

yaptigi islem tiiketici islemi degildir'®,

On &édemeli konut satig1 sbzlesmesinin TKHK kapsaminda olabilmesi icin
tasinmazin imar planinda konut olarak belirlenmis bir yerde bulunmas; zorunlu
olmamakla birlikte konutun mutlaka barinma amagl elde edilmesi gerekir. Tasinmazin
barinma disinda bir amagla edinilmesi halinde konut niteligi olamayacagindan yapilan
sozlesme TKHK kapsaminda olmayacaktir'®. Bu nokta konutun resmi kayitlarda ticari
nitelikli bir bagimsiz olarak yer almasi, arsa niteliginde olup imar durumunun konuta
elverisli olmamas gibi durumlar konut amagh satm alma olup olmadig noktasinda yol
gosterici olabilecektir. Tiim unsurlar degerlendirilerek “konut” kavramina dahil olup

olmadigina karar verilecektir.

On 6demeli konut satig  sozlesmesinin konusunu temel olarak konut
olusturmaktadir. Ancak devre miilklerin de 6n ddemeli konut satig s6zlesmelerinin
konusu olacaklar g6z ardi edilmemelidir'®. TKHK m. 40- 46 maddelerinde Kanun
Koyucu “konut” kavramindan bahsetmis, bu hiikiimlerde tatil amagli tasinmazlara
iliskin yapilan sézlesmelerin de by kapsamda olduguna iliskin agik bir diizenlemeye yer
vermemistir. Cabri bu konuda tatil amagli taginmazlara yonelik yapilan 6n 6demelj satis

veya satis vaadi sozlesmesine de TKHK m. 40-46 hiikiimleri uygulanacag: kanaatini

'3 Kara, 5. 109.
"#Cabri, On Odemeli Konut Satisy, 5.208.
"Karakocal/Kursun, s. 128
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bildirmektedir'®®. Bize gore de yine devre miilk sézlesmesinin siiresi de dikkate

alinmak suretiyle degerlendirme yapilmali ve sonuca gore karar verilmelidir.

Bir bagka olasilikta ise tiiketici sehir digindan sanayi sitesinden, heniiz deger
kazanmayan ve bedeli diisiik olmast nedeniyle konut amach kullanmak iizere bagimsiz
béliim aldiginda ne olacagidir. Bu sekilde alimlarda Ozmen/ Vardar Hamamcioglu ticari
bagimsiz boliimiin  konut olarak nitelendirilmesine Imar Kanununun emredici
diizenlemesi karsisinda imkan verilmeyecegi goriisiinde olup'”’, Cabri aksi goriistedir' >
Bize gore de imar mevzuatina gore sicillerin tutulmasi devletin gorevinde ise de salt bu
nedenle tilkeniciyi 6n Odemeli konut satis sozlesmesindeki imkanlardan mahrum

birakmak tiiketici kanunun amacina ve diizenlemelerine aykiri olacaktir.

Diger bir ihtimal tasmir seklinde iiretilen prefabrik yapilarin konut olarak
sayilip sayilmayacagidir. Bu konu &gretide tartismali olup bazi yazarlar'®® konut amagh
ise ve uzun vadeli bir oturum amaglaniyorsa konut olarak nitelendirmekte; bazi

yazarlar'*

ise konut finansmani sisteminden hareket ederek teminat olarak yeterli
olmayacaklarindan ya da kat miilkiyetine gecilebilecek bir durum séz konusu degilse
imar engellerinden dolay1, konut tammina uygun kabul etmemektedir.. Kanaatimizce
guniimiizde prefabrik yapilar olabildigince biiyiimekte ve neredeyse sabit yapilarda
oldugu gibi yer alt1 diizenlemeleri ile yar1 kalici ya da kalict sekilde yerlestirilmektedir,
bu yoniiyle de farkli bir insa yapisina sahip olsa da tam bir konut niteliginde yapilar
iretilmektedir. Bize gore bu tiir yapilar konut amagli bir edinme halinde diger sartlar da

tamam ise 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin konusunu olusturabilir.

126Cabri, On Odemeli Konut Satis1, s. 208, Ozmen/Vardar Hamameigly, 5.20.

'*"Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 25.

"*Cabri, On Odemeli Konut Satis1 ,s. 207,

'#* Sezer Cabri, “Konut Finansmaninda Bagh Kredi Sozlesmesi” Ismail Cakir, Hakan Tokbas, Fehim Ucisik ve
Hamide Zafer(Ed), Sektirel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalar icinde (344-372), 1. Baski, Istanbul: Aristo,
2017,5. 71.

%% Duygu Kogak, Konut Finansmant Kanunu Oncesi ve Sonrasi Mortgage, Istanbul: 2007, s. 13; Ancak burada
islemin tiiketici iglemi sayilmasinda sorun yoktur, isleme tiiketici tasasi uygulanabilir, ancak 6n ddemeli konut satis
stzlegmelerine iliskin hitkiimler uygulanma kabiliyeti tagimaz. Acar, s. 13.
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2 On Odemeli Konut Satig Sozlesmesini Diger Sozlesmelerden Ayiran

Unsur Olarak On Odeme Kavram

Kanunun tiiketici lehine  diizenlemeler getirdigi  sézlesmenin temel
kavramlarindan biri de “gn ddeme” kavramidir. Hem Borglar Kanunu hem de 6502
sayili kanunda taksitli ve gp ddemeli satislara iliskin hiikiimler diizenlenmekte olup 6n
Odemeli konut satig sdzlesmesinin taksitli satiglar igerisindeki yerini tam da “5n 6deme”

kavrami belirlemektedir.

On 6deme kavrami 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin temel bir unsurudur.,
Atasoy / Taskin / Acar’a gore, 6n Sdeme, sozlesmede yer almas; zorunlu olan ve
taraflarin mal veya hizmetin teslim ve ifasindan 6nce semene mahsup olmak fizere

8denmesini kararlagtirdiklar: bedeldir'3'.

On 8deme taksitten farkli bir yapidir. Taksitlj satisa “Bugiin al, yarin 6de”
mantig1 hakimken, 6n sdemel; satiga “bugiin 6de, yarm al” mantig1 hakimdir'*?, By
nedenle de 6demenin miktarindan ziyade kiljt noktasi édemenin ne zaman yapildigi ile

belirlenir.

Taksit malin ya da hizmetin sunulmasindan sonra yapilan 6demeler iken, 6n

ddeme malin veya hizmetin ifas; ve sunulmasindan $nce yapilan 6demelerdir'**.

On ddemeli satimda bedelin tamaminin ddenmesinin ardindan tiikketicinin mal;
elde edememesi riski bulunmasi nedeniyle genellikle n Odeme tutarinin
sturlandiriimast goriisii kabul edilmektedir'*®, Nitekim bu tutar eTKHK nin 7.
Maddesinin 6. Fikras; geregince “sozlesmede aksi kararla;tzrzlmadzkga on édeme tutary,
mal veya hizmetin satig bedelinin %640 indan fazla olamaz.” seklinde belirlenmis idi. Ne

var ki 6502 sayili Kanunda bu hususta bir diizenleme bulunmamaktadir. Bunun

B Omer Adil Atasoy, Mustafa Taskm ve Hakan Acar, Tiiketiciyi Koruma Hukuku, Eskisehir: 1997, 5. 152;
Mehmet Akgaal, “Bor¢lar Kanununa Gire On Odemel; Taksitle Satig Sizlesmesi”, TBR Dergisi, Y.2014, 110.
Sayl, 5.58-108, 5,102,

? Ozanoglu, Taksitle Satim Sozlesmesi, s. 155.
' Hakan Acar,“6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu ile 6502 sayih Tiiketicinin Korunmas; Haklunda Kanunun
taksitle satiglara iliskin hiikiimlerinin degerlendirilmesi”, Erciyes Universitcsi, C. 8, 8.2, 2013, 5. 825. 843, s.
828; Ozanoglu, Taksitle Satim Sozlesmesi s, 52.

bu konuda ayrintily bilgi i¢in bkz: Ozanoglu, Taksitle Satim Sozlesmesi, s. 161, Aksi yonde Aslan, s.456 vd.)
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sonucunda da 6n 6demeli konut sati sdzlesmesinde bedelin malin tesliminden 6nce
tamamen ifasinin miimkiin oldugu goriiniiyor'**. Yanj satly bedelinin énceden pesin ya
da taksitle ddenmesi n Gdemeli konut satis sdzlesmesinin varligim etkilemez, ikj

sekilde de TKHK daki 6n 6demeli konut satg sozlesmesi hiikiimleri uygulanir.

Tirk Hukukunda pesin édeme diger ifade ile 6n deme tutar TBK. m. 256/f. 1
hiikmiine gore taksitli satislarda satis bedelinin en az onda biri olarak Ongdrilmiistiir.
Mehaz IBK. 2264d/11 hiikmiine gére ise farkli bir diizenleme ile toplam toplam satis
tutarinin 1/5° ine ulasmas; gerektigi ongdriilmiistiir*S, Ancak On Odemeli Konut Satis
Sozlesmesi bakimindan Kanun ve Yénetmelik de &n ddeme bedeline iliskin asgari ya da
azami bir simr belirtilmemistir. Bu bedel tek seferde ddense de birden fazla parcaya

béliinse de ayn1 sekilde “&n ddeme” olarak degerlendirilecegi anlamina gelir'.

On 6deme kavramina dair bir diger husus, 6n 6demeler bakimindan taksitlj
sbzlegmelerdeki gibi muacceliyet sarti s6z konusu olup olamayacagidir. Tiiketicinin
taksitlerden birini ddemede temerriide diismesi halinde, diger taksitler heniiz muaccel
hale gelmediginden kural olarak saticinin kalan taksitleri talep etmesi miimkiin degildir.
Kural bu olmakla birlikte kismi 0demeli satislar bakimindan saticlya bazi sartlarin
varligi halinde, kalan borcun tamamini talep etme imkan verilmistir. On 6demelj konut
satis sozlesmelerine iliskin olarak saticinin, tiiketicinin temerriidii halinde kalan borcu
talep edebilecegine iligkin hiikiim olmasa da 6502 sayili kanunun taksitle satisa iliskin

hiikiimleri 6zellikle TKHK m.19 ve 20 uygulama alani bulabilir'38.

“Makaract, On Odemeli Konut Satigy, s. 246.
136Yawuz’/Acan‘/f)zcn, s. 310.

tdemeli sozlesmelere iliskin hiikiimler uygulanacaktir.” Madde gerekgesinden, htlp://WWW.sayilikanun.com/6502-
Sa){;'li-tuketicinjn-korlmmaSi-hakkinda—kanunun-gerekcﬂsi‘ (3.4.2016)

Gdemede temerriide diismesi halinde kullanilabilir. Saticy veya saglayicinim bu hakk: kullanabilmesi igin tiketiciye en
az oluz gin siire vererek muacceliyet uyansinda  bulunmas; zorunludur(2) Muaccel kilmnan taksitlerin
hesaplanmasinda faiz, komisyon ve benzeri masraflar dikkate almmaz. Erken ddemeMADDE 20:(1) Tuketici,
borglandigi toplam miktar: onceden ddeyebilecegi gibi vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit 6demesinde de
bulunabilir. Her iki durumda da satict veya saglayict, faiz veya komisyon aldigi durumlarda Gdenen

miktara g0re gerekli tlim faiz ve komisyon indirimini yapmakla yitkiimliidiir,
h@://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/ 1.5.6502.pdf ( 3.4.2016)
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Ancak tiiketici ile satic arasindaki s6zlesmeye tiiketicinin temerriide diismesi
halinde kalan taksitlerin muaccel olacagina dair kayit koyabilecegi ancak kayit yoksa
saticinin bu sekilde bir hakk; olmayacag: gériisii vardir'>®, Kanaatimizce boylesi bir
diizenleme tiiketici aleyhine bir sart sayllmali ve gecerli kabul edilmemelidir. Tiiketici

aleyhine bir maddenin kiyasen uygulanmasinin dogru olmadigim diisiiniiyoruz.

On Odemenin bir ayni edim ya da herhangi bir hizmet ifas seklinde yerine
getirilmesi de miimkiindiir. Ornegin taginmaz satiminda eski evin &n 8deme bedeli

yerine gegmek iizere devri sdz konusu olabilir.

IV. On Odemeli Konut Sats Sozlesmesinde Konut Finansmani ve Bagh
Krediler

Kisiler konut edinirken satin alma islemini gegitli sekillerde finanse edebilirler.
Bunun en klasik ve teme] yontemi akraba ve arkadaglardan 0diing nakit almak
seklindedir.  Ancak guniimiizde finansman sistemleri araciligi ile nakit konusy
¢bziilmekte, tasmmaz satin almada yaklagik %50 seviyesinde kurumsal finansman

sirketleri kullaniimaktadir!4°.

Konut finansmani sistemj konut iiretici bakimindan insa faaliyeti icin,
tiiketicinin de konut edinmelerini saglamak icin bir finansman saglar ve iki yonlii bir

v . 1
fonksiyon icra eder'!!,

Kredi sozlesmeleri temelde odiing sézlesmesi niteligindedir'’ Tiiketici Kanunu
ligtincti béliimde konut finansmanina iliskin hiikiimler diizenlemistir. TKHK madde 32
ye gore “Konut finansman; sozlesmesi, konut edinmeleri amacwyla; tiketicilere kredi
kullandiriimas, konutlarmn finansal kiralama Yoluyla tiiketicilere kiralanmas:, sahip
olduklart konutlarm teminat: altinda tiiketicilere kred; kullandirimas: ve bu kredilerin

yeniden finansmarn amaciyla kredi kullandirilmasing Yonelik sozlesmedir.”

**Ozmen/ Vardar Hamamciogly, s. 77.

140 Atamer, Kredi Sézlegmeleri, s. 8: Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, 1. Basy, [zmir: 2013, 5.33; Ahmet Kalender, Konut Kredisi Sozlesmesi, Ankara: Seckin, 2016, s. 139,

" Ash Makaraci, Konut Finansmani Sisteminde ihrag: Edilen Menkul Kiymetler ve Teminatlar, Istanbul: XI1
Levha, 2009, s.1.

"% Sabih Arkan, “Tiiketici Kredisi ve Uygulamasi*, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.15, 8.1, 1989, 5.19-47,
s.31.
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Maddeye gore konut edinmek amaciyla tiiketicilere kredi kullandiriimast,
konut saglama amaciyla finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklart konutlarin teminat: altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin
yeniden finansmani amaciyla kredi kullandiriimasma yonelik sozlesmeler konut

finansmani sézlesmeleridir'®.

Kredi isleri ile ugrasabilecek tiizel kisiler Bankacilik Kanununda siralanmig
olup, kural olarak gergek kisilerin bu isle istigal etmesi miimkiin degildir. Bankacilik
Kanununa'* gore Banka ile kastedilen “Banka: Mevduat bankalar: ve katilim bankalar
ile kalkinma ve yatiim bawnkalar:” dir. Aym maddeye gdre “kendi nam ve hesabina
mevduat kabul etmek ve kredi kullandwmak esas olmak iizere faaliyet gosteren
kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki ekuruluslarm Ty irkive'deki subeleri” ile
mevduat bankasi;, “dzel cari ve katilma hesaplart yoluyla fon toplamak ve kredi
kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu
nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye'deki subeleri” ile yatrim bankasi; “mevduat veya
katilim fonu kabul etme disinda; kredi kullandirmak esas olmak iizere faalivet gésteren
ve/veya ozel kanunlarla kendilerine verilen gérevleri yerine getiren kuruluslar ile yurt
disinda kurulu bu nitelikteki kuruluglarm Tiirkive'deki subeleri” ile de kalkinma ve

yatirim bankalari kastedilmektedir.

Goriildiigi gibi ilk olasilik konut finansmani kuruluslar ile tiiketici arasinda
konut edinme amaciyla kurulabilecek kredi sozlesmeleridir. Burada kredi veren kisi
dnemli olup kredi veren taraf Tiketici Kanunu geregince 3. Maddede kredi finansman
kurulusu olarak sayilan Konut finansmani kapsaminda dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu tarafindan konut finansman: faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen

finansal kiralama girketleri ve finansman sirketlerinden biri olmalidir.

Diger ihtimal tiiketicilere konut saglamak amaciyla finansal kiralama yapan
sirketlerce konutun saglanmasidir. 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve

Finansman Sirketleri Kanunu 3. maddede finansal kiralama su sekildedir: “¢) Finansal

L Glimiig, Serh, 5.221; Aydogdu, Mortgage, s. 29; Cabri, Konut Finansmany, s. 27; Kalender, s. 27.
e http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5411.pdf, (22.7.2017)
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kiralama: Bir finansal kiralama sézlesmesine dayalr olmak kosuluyla, bu Kanun veya
ilgili mevzuati wyarmca yetkilendirilen kiralayan tarafindan ﬁnansﬁzan saglamaya
yonelik olarak bir malin miilkiyetinin kira siresi sonunda kiracya devredilmesi:
kiraciya kira siivesi sonunda maln rayi¢ bedelinden diisiik bir bedelle satin alma hakk
laminmasy; kiralama siiresinin malin ekonomik émriiniin Viizde sekseninden daha biiyiik
bir boliimiinii kapsamas: veya finansal kiralama sézlesmesine gore yapilacak kira
ddemelerinin  bugiinkii degerlerinin  toplaminin  malm rayi¢  bedelinin  yiizde
doksanindan daha biiviik bir degeri olusturmasi hdllerinden herhangi birini saglayan

kiralama islemi”

Bir diger olasilik da tiiketicinin konutunun ipotek altina alinmas1 ile verilen
kredilerdir. Bu ihtimalde elde edilen kredinin konut edinme amacli alinmas: halinde
konut finansmani sisteminde kabul edilmesi'*’, bagka goriise ise de'*® bu tiir kredilerin

hepsinin konut finansmani sayilamayacag yoniindedir.

Ormegin mevcut bir borcu kapatmak i¢in ya da farkli bir ihtiyaci igin konutun
teminat gosterilerek kredi kullanilmas; halinde, ama¢ konut edinmek degilse kredi
kullamimi ile konut edinme arasinda ckonomik baglant: bulunmadigindan konut

finansmani sézlesmesi sayilmayacaktir'®’.

Bagl kredi de bir konut finansmani sistemidir. Baglh kredi sézlesmesi; konut
finansmani kredisinin miinhasiran belirli bir konutun satin alinmasi durumunda bir
sozlesmenin finansmani igin verildigi ve bu iki sdzlesmenin objektif agidan ekonomik

bir birlik olusturdugu sozlesmedir'*®,

Uygulamada titketiciler faiz, indirim, daha kolay bir sekilde finansman saglanmasi
vb. farkli avantajlar nedeniyle saticinin belirledigi finansman sirketi ile anlasmak

durumunda kalmaktadir. Bu durumda avantaj saglanmadigi bir ihtimalde, yani

' Gumiig, Serh, 5.221.

14 Seza Reisoglu, “Konut Edinme Amagh Konut Finansmam Sozlesmeleri ve Uygulama Sorunlar”, Bankacilar
Dergisi, 8.61, https://www.tbb.org.tr/DosyaIar/Arastirma_ve%Raporlar/konut_edinme.pdf; (10.07.2017), s.77.

¥, Faruk Acar, “Konut Finansmam Siizlesmesi”, Hakan Tokbas Fehim Ugisik(Ed), 2014-2015 Sektérel Bazda
Tiiketici Hukuku Uygulamalan, 4. Tiiketici Hukuku Kongresi, i¢inde (200-205), Ankara: Bilge, 20135, 5.200.

'8 Arkan, Uygulama, s. 40; Cabri, Bagh Kredi, s. 346; Akipek, Tiiketici Kredisi, s. 180.
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tikketicinin herhangi bir firma ile yapabilecegi sozlesmeyi saticinin gosterdigi firma ile
yapmasi halinde bagli kredi kurallar uygulanip uygulanmayacag diistiniilebilir. Ancak
kanun ve ydnetmelikte buna dair bir sinirlama olmadigindan, ayni zamanda ¢ogu zaman
yonlendirme ortaminda secenekleri degerlendirme olanagmna da sahip olamayacagindan
avantaj saglamasa da bagli kredi sayllmalidir diye diisiiniiyorum. Ancak dgretide Cabri

bu durumda bagli kredi olarak kabul edilmemesi gerektigini belirtmektedir'*?.

Eski kanun déneminde hem belirli konuta hem de belirli saticiya yonlendirilmesi
bagh kredi sayilmus iken, 6502 sayitll TKHK sadece “belli konutun alinmas, seklinde

diizenleme yapmistir'>°,

Bu so6zlesme iliskisinde satici-saglayici ile konut finansman kurulusu arasinda
bir sdzlesme; satic1 ile tiiketici arasinda ayri bir sézlesme ve son olarak konut finansman
kurulusu ile tiiketici arasinda kredi sozlesmesi vardir. Ogretide bir goriise gbre hukuki
niteligi itibariyle birbirinden bagimsiz olan iki sézlesmenin, taraflarin istedigi ile
birbirine organik bir bag ile baglanmalari halinde bu s6zlesmelere birlesik sozlesme
olusmaktadir''. Bu halde satici saglayici ile finansman sirketi arasindaki sozlesme
baglayici bir gorev gormekte ve ii¢ tarafli bir sozlesemeye hayat vermektedir'>Z,
Birlesik  sozlesmenin  temel ozelligi  icerigindeki sozlesmelerin  ozelliklerini
kaybetmeden taraflarin iradesi ile birlesmeleridir ve sozlesmelerin her birine kendine

Ozgll kurallar uygulanir', Birlesik s6zlesmelerde taraflarin ayni olmasi gerekmez

' Cabri, Bagh Kredi, s. 354.

"** Faruk Acar, “Bagh Krediler” Tokbag Hakan/ Tiiziiner Ozlem(Ed), 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas
Hakkinda Kanun Serhi, Milli Serh icinde(531-542), 1. Basku,; Aristo,2016, s. 576.

" Yavuz/ Acar/ Ozen, 5.23; Ornek olarak komsu iki parselden birinin sahibi, arka parseldeki bir voldan gegit hakk:
isterken, arka parsel sahibi bunun karsihginda gecit hakkindan ivaz istemeyecegini (imar yasasina gire istemeye
hakki vardir) ancak komsusunun kendi lehine manzara kapatmama irtifakinm karsiliginda vermesi ihtimalinde
bagimsiz varliklarint koruyan birbiri ile sinallagmatik iliski iginde iki irtifak s6zlesmesinin olmasi verilebilir. Etem
Saba Ozmen,, TBKna gore Tasinmaz Satimmna  Tliskin Hiikiimlerin irdelenmesi,
http://dosya.marmara.edu. tr/huk/ Sempozyumyay%C4%B Inlar%C4%B 1 /Prof.Dr.CevdetYavuzAn%C4%B1 s%C4%
Blna/Zg.Go.tebliﬁler.pdf, (26.07.2017), , 5.432; Gilimiig, Cilt 1, 5. 7; Arkan, Uygulama, 5.42; Cansel ve Ozel, s. 63;
Sebnem Akipek, “Bagh Krediler” Tokbas Hakan/ Tiiziiner Ozlem(Ed), 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas
Hakkinda Kanun Serhi,, Milli Serh icinde(531-542), 1. Baski,; Aristo,2016, s. 536.

"2 Kalender, s.140; Giimis, Serh, 5.232 ; Yavuz /Acar /Ozen, 5. 23 vd; Oguzman/ Oz, 5.47.

' Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 23 vd; Yargitay 10. Hukuk Dairesi de 22.1.1976 tarihli E. 1975/ 4935 ve K. 1976/1294
sayill kararinda Su sekilde deferlendirmistir: “ Olayda, yapimn projesini ¢izen ve bunun uygulanmasini saglayip,
denetleyen mithendis ile isveren yapi kooperatifi arasindaki anlagma; eser (istisna ) ve hizmet bagrtlarindan olusmusg
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ancak iki sbzlesmeden birinin gegerliligi digerinin gegerliligine bagl oldugundan

sOzlesmelerden birinin digeri agisindan islemin temeli niteliginde olduguna isaret
154

Serozan tipik kredi s6zlesmesinde birlesim sézlesmesinin ¢ koseli bir tiirii
oldugunu, kredi kurulusunun tipik sekilde saticinin adami olarak hareket ederek bu
sozlesmeleri sik; sikiya birbirine baglandigini, neredeyse EBK 100, TBK 116

anlaminda bir yardime; kisi konumunda hareket ettiklerini belirtir'>>.

Tiiketicilere kredileri genelde yatirim ve mevduat bankalari vermekte, bazen de

kalkinma ve yatirim bankalar da kredilendirme yapabilmektedir!>®,

Kredi sézlesmeleri kapsaminda ¢alismamamz ile dogrudan ilgili olan sOzlesme
konut kredi sozlesmesidir. Tiiketici Kanunu 3. Maddesine gore “g) Konut finansman;
kurulusu: Konut finansman; kapsaminda dogrudan tikketiciye kredi kullandiran ya da
finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu
tarafindan konut finansmang faaliyetinde bulunmas; uygun goriilen finansal kiralama

sirketleri ve finansman sirketlerini” isaret etmektedir.

Konut kredi sézlesmesinin amaci barinmak amacli bir konut elde etmek igin
saglanan finansmandur. Tiiketicinin kredi kullanmasinin amact barinma amagli bir
tasinmaz elde etmektir'™”. By nedenle de satici ile kredi kurulusu geregince organik
bag geregince ¢ogu zaman kredi kurulusu 6demeyi direkt satic: hesabmna yatirmakta ve
tiiketici de krediyi baska amacla kullanamamaktadir'®®, By da bizi satici ve kredi
verenin aralarindaki iligki nedeniyle birbirine organik agidan baglanmas; gercegine

gotiiriir.

hitkiimlerin uygulanmas” goriisiinii benimsemektedir. MK. m.] )"
http J/www.kazanci.com/kho.?/ibb/ﬁles/dsp.php?fn:I Ohd-1975 -4935.htm&kw—-4935#fm( 10.7.2017)

5% Sener Akyol, Banka Sazlesmeleri, Borglar Hukuku: Ozel Borg iliskileri, 111. Fasikiil, Istanbul: 2001, s, 11;
Giimiig, C. 1, s. 7.

122 Kocayusuﬁ;a.;;aog]u, Necip, / Hatemi, Hiisevin,/ Serozan Rona/ Arpact Abdiilkadir, Borglar Hukuku Genel
Biliim, Ifa- ifa Engelleri — Haksyz Zenginlesme, C.3, istanbul, 2014,5.34.

1% Atamer, Kredi Sozlesmeleri, s. 19.

137 Serap Celik, “Konut Finansman Amaciyla Yapilan Konut Kredi Sozlesmesi” , Yiksek Lisans Tezi,
Bahgesehir Universitesi, Istanbul: 2012, 5. 14.

'8 Cabri, Bagh Kredi, 3344,
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Kanuni tanumi bakimimndan bagli kredi sozlesmesine bakarsak; TKHK nun 30
maddesine gore “Bagll kredi sozlesmesi; tiiketici kredisinin miinhaswran belirli bir
malin veya hizmetin tedarikine iligkin bir sozlesmenin finansmam igin verildigi ve bu iki

sozlesmenin objektif agidan ekonomik birlik olusturdugu sozlesmedir.” demektedir.

Yonetmelik 7719 a gore ekonomik birligin varligs;

_  Satic1 veya saglayicinim tiiketici igin krediyi finanse ettigi,

—  Uglincii bir taraf¢a finanse edilmesi durumunda, kredi
verenin kredi sdzlesmesinin imzalanmasi veya hazirlanmasi ile ilgili
olarak satict veya saglayicinin hizmetlerinden yararlandig1,

— Belirli bir mal veya hizmetin verilmesinin kredi
sozlesmesinde agikga belirtildigi, durumlarindan en az birinin varhigi

halinde kabul edilir.

Yonetmelik yukarida siralanan 3 halde ekonomik birligin varhiimi kesin olarak

kabul ettigine isaret eder.

Tiiketicinin &dedigi bedelin bir kismi ya da tamami satici ile finansman
kurulusunun anlasmasina dayali olarak finansman kurulusu tarafindan karsilanir ise
bagh kredi soz konusu olur. Gorildigii gibi bagh kredide iki unsurun bulunmasi
gerekmektedir. Kredinin mal ve hizmet edinmek icin verilmis olmas: ve ilgili satici ile
kredi veren arasinda baglilik bulunmast gerekirlm. Aciklanan nedenle bdylesi bir
durumda 6n 6demeli konut satis sozlesmesi ve kredi sozlesmesi birlesik bir sdzlesme

niteligi kazanir'®'.

Ayrica bagl kredide finansman kurulusu ile satici arasinda yazil bir

s6zlesme olmasi gerektigi TKHK nun 35. Maddesinin 4. bendinden ve Finansal

15929363 RG, Tiketici Kredisi Sozlegmeleri Yonetmeligi, http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/ZO15/051’20150522-
2 htm(12.08.2017)

160 Atamer, Kredi Sézlesmeleri, s. 152; Glimils, Serh, 5.208; Hatemi, Hiiseyin,/ Serozan Rona/ Arpact Abdiilkadir,
Borg¢lar Hukuku Ozel Boliim, Filiz Kitapevi, [stanbul, 1992, s. 42.

161 Akyol, Banka Sozlegmeleri, s.11; Giimiis, Serh, $.232; Bilge, Necip, Borglar Hukuku Ozel Borg Miinasebetleri,
Seving Matbaasi, Ankara, 1971,.14; Yavuz/Acar/Ozen,, s. 23 vd.
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Kiralama, Faktoring ve Finansman sgirketleri Kanunu m. 39 dan anlagllmaktadlrléz.

Ancak tiiketici uyusmazliklarinda tiiketici bu s6zlesmeden haberdar olmadig: gibi bazen
de sozlesme sdz konusu olmayabilir. Boylesi bir durumda hakimin somut olayin
sartlarina gore ortak hareket edilip edilmedigi noktasinda objektif bir degerlendirme

yapilmak gerekir'®.

Satici ile finansman kurulusu organik bag igerisinde oldugundan tiiketici
bagh kredilerde finansman kurulusunu se¢me hakkina sahip degildir. Bagh kredinin
tilketici agisindan temel dzelligi budur'®. Ancak buna karsin bagh kredi ile tiiketici

daha avantajh gekilde bir krediye ulasma hakki elde eder'®.

Eger bir tiketici satict ile herhangi bagi ve bagh kredi olarak
nitelendirilecek bir sézlesmesi olmadigi halde konutu finanse ederse bunun bagl kredi
olarak nitelendirilmesi ve TKHK nun 6zelliklerinden faydalanmast miimkiin degildir.
Bu durumda genel kredi sozlesmesi olarak degerlendirilmelidir. Bu nedenle bagh kredi
sozlesmesi tiiketici i¢in dnemli bir avantaj saglamakta ve calismamizda yer aldig: lizere

bazi haklar1 finansman sirketine de ileri siirme avantajini elde etmektedir.

Bagli kredi stzlesmesinde banka ya saticisini surlamaksizin belli bir
konutun alinmasimna 6zgii olarak verilebildigi gibi sadece belli saticidan herhangi bir

konut almak iizere de verilebilir'®. Ancak Tiiketici Kanunu bagli krediyi sadece belirli

82 TKHK m. 35-4 su sekildedir: (4) Konut finansmam kurulusu ile satict arasinda belirli bir konutun tedarikine
iliskin bir sozlesme olmaksizin, tiketicinin kendisi tarafindan belirlenen konutun bedelinin kredi veren konut
finansmar kurulusu tarafindan 6denmesi suretiyle kullandirilan krediler bagh kredi sayilmaz.”

183 Atamer, Kredi Sozlesmeleri, s. 155.

164 Caglar Ozel, Tiiketicinin Korunmasi Hukuku, 3. Baski, Ankara: Segkin, 2016, s. 204.

155 Rabia Senem Uzeler, Tiiketici Hukukunda Bagh Kredi Sozlesmesi, AUSBE, Basilmams Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara: 2011, s.25; Cabri, Bagh Kredi, s.344.

166 Cabri, Bagh Kredi, 5.347; Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E. 2014/ 25922, K. 2015/18106, T. 4.6.2015, Davaci ile
davali Garanti Bankasi'min Beylikdiizii Subesi arasmda akdedilen 05/05/2006 tarihli Konut Kredisi Sozlesmesi
..... bankanin bu krediyi belirli marka bir tasinmaz mal ya da belirli bir satici veya saglayici ile yapilacak satig
s6zlesmesi sarti ile vermedigini, bu sebeple bankanm bu kredi ile satn aldigi/alacag taginmaz mal ile ilgili
olmadifim ve satilan malin veya hizmetin hi¢ ya da zamaninda teslim veya ifa edilmemesinden, satin aldig maldaki
acik veya gizli ayiplardan sorumlu olmadigmi, bu konudaki her tiirlii talep ve dava haklarmdan pesinen feragat
cttigini beyan ve kabul eder.” hitkmii yer almaktadir. ...Bu agiklamalar 1g1ginda somut olay degerlendirildiginde;
davacimin davali ...ile imzalamis oldugu tasmmaz sati vaadi ve borglanma stzlesmesinde, davali Bankanin banka
olarak gosterilmesi, davalilar arasmda diizenlenen tarihsiz protokolde de tiiketicilerin ...kapsaminda kredi talep etmesi
halinde davali bankaya yonlendirilecegi ve satict davali ...nin de bu kredilere teminat verecei yoniinde diizenlemeler
bulunmasi, tanitim brogiirlerinde davali bankanin adinn da yer almasi dikkate alindifinda davacmin kullandigi
kredinin 4077 Sayih Kanun'un 10/5 maddesi geregince bagh kredi oldugunun kabulii gerekir. Hal boyle olunca,
mahkemece, davali bankanin da kullandirdigy kredi miktari ile siirl olarak sorumlu tutulmas: gerekirken yanls
degerlendirme ve yazili gerekee ile davali Banka ydniinden davanin reddine karar verilmesi usul ve kanuna aykir
olup bozmayi gerektirir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi,E. 2016/20051,K. 2016/18715, T. 18.10.2016,Davals sirket ile
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konutun alimi ile sinirladigindan bellj saticiya yonelik bir baglanti ya da titketicinin
kendi sectigi konutun alinmas: halinde bagl krediden sgz edilmemesi gerekse de
Tiiketici Kanunu geregince bu sozlegmelerin konut finansman sozlesmeleri olarak
korunmasi devam etmektedir'®, Ancak sozlesmede hangi mala dair verildigi yazsa da
satici ile banka arasinda higbir bag bulunmuyor ise by bagli kredi sozlesmesi olarak

nitelendirilemez'®®

Topluluk mahkemesi verdigi bir kararda marka adinin sézlesmede yer
almasinin zorunly olmadigim belirlemistir'®® Alman Federal Mahkemesi bir kararinda

kredi s6zlesmesinin ekinde yer alan bir bilgilendirme formunda belli malin bellj

iligkiyi var kabul etmistir' ",

Tiketici kanununda tiiketic kredilerinde cayma hakki vermis ise de
konut finansman; sdzlesmelerinde cayma hakk: tamnmamis olmas; karsisinda tiiketici
acisindan bagli kredj cok onemli bir avantaj daha saglamaktadir. Bu da konut
finansmaninda verilmemis cayma hakkinmn, 6n 6demeli konut satig sozlesmesinden
cayilmasi halinde dolayli olarak bagli krediye de etki etmesi ve sozlesmeyi ortadan
kaldirmasidir. Boylelikle tiiketici satis sbzlesmesinden caydiginda konut finansman;

taksitlerini 5demekle yiikiimlii olmayacakt;r!”',

Yine tiiketicinin limitler dahilinde kredi kart: ile taginmaz satin almas;
durumunda da ekonomik birlik kriteri saglanmadigindan bagli kredi olarak kabul

edilmesi miimkiin goriilmemekiedir!72.

davali banka arasinda “Protokol” baslikli ve 14.02.2011 tarihli stzlesme imzalandig, davali banka tarafindan
kredinin daval sirket tarafindan yapimi gerceklestirilen ... Konutlar projesi kapsammda ve belirl bir satici ile
sbzlesme yapilmas: kosuluyla kullandirilmzs oldugu, geri Gdeme planinda da ... Konutlar, geri ddeme plam seklinde
aciklama bulundugu, bir bagka ifade ile bagh kredi niteliginde bulundugu dosya kapsamimdan anlagilmaktadrr. O
halde mahkemece, daval; bankanin da kullandirdig: kredi miktan ile simurl olarak sorumly oldugu gozetilerek bu
dogrultuda bir karar verilmesi gerekirken yanhy degerlendirme ile davaly banka i¢in davanin reddine karar verilmesi
usul ve kanuna aykin olup bozmayr gerektirir. . http://www.kazanci.com/khoZ/ibb/ﬁles/dsp.php?ﬁFI3hd—2014~
25922.htm&kw=2014+25922#ﬁn,(27.05.20l7)

! Acar, Konut F inansmam, s.202.

** Cabri, Bagh Kredi, s, 356,

9 F Werro, “Tiiketici Hukuku Kredisi Alaninda Bazi Yen;j Geligmeler”, Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlar
Sempozyumu, Istanbul: XT1. Levha, 2010, 5. 2009.

i Arkan,Uygulama, 539,

1 Cabri, Bagh Kredi, s. 349,

@ Atamer, Kredi Sozlesmeleri, s. 158
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V. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinin Sekli ve Sckle Aykirihgn

Sonuclar

On 6demeli konut satis sOzlesmesinde sekle dair zorunly unsurlar hem
sozlesme noktasinda hem de sozlesme 6ncesi bilgilendirme formlarinin sekli ve icerigi
hakkindadir. Soézlesme oncesi bilgilendirme ylkiimliiliigiiniin  bizim calismamiz
bakimindan Snemi cayma hakkr ile seklin ayrilmaz bir biitiin olmasidir. Cayma
hakkinin sartlarindan biri olarak 6n bilgilendirme zorunlulugu ve sbzlesmenin sekli

konusunda getirilen kurallari degerlendirmek isteriz.

Bu noktada 6n 6demeli konut satig sGzlesmesinin yapilabilmesi i¢in konutun
insa edilecegi yerde ingaat ruhsatinin alinmis olmasi zorunludur. Bu durum titketicinin
korunmasina yonelik temel bir korumadir. Bu sart saglandiktan sonra bahsedecegimiz
bilgilendirme ve yazil sozlesme gekli giindeme gelebilir. Ilk ve zorunlu unsurun ingaat
ruhsatt alinmasi gerektigi oldugunu belirtmek isteriz' . Bu sart saglandiktan sonra
bilgilendirme, belli ifadeler; barindiran sekle tabi kilinmis sézlesme gibi korumalar

glindeme gelecektir' 7,
A. On bilgilendirme Yapma Yiikiimliiliigii

Tiiketici, kanun diizenlemesinde piyasaya siiriilen iiriinlerin iiretim ve sunulan
hizmetin kendisine gelene kadarki asamasindan bihaber oldugundan zay:f taraf olarak
kabul edilmis, bu yargl ile hareket edilerek tiiketici &zel olarak korunmustur. Bu kimij
zaman ayiplt bir maldan kaynakli zararin tazmin edilebilmesi, kimi zaman cayma, Kimi

zaman da baska sekilde saglanan korumadir |75,

Kanun tiiketiciyi korumak adina sozlesmenin kurulmasindan evvel titketicinin
yeterince bilgilendirilmesi ve diigiinebilmesini saglamak iizere tikketiciye igerigi Kanun

ve Yonetmelik tarafindan diizenlenecek bir form verilmesini gerekli kilmistir',

" Yavuz / Acar /Ozen, s, 312.
7 Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Baski, Istanbul:
Onikilevha, 2016, 5.213,

'™ Baykan, s. 75,

176 Yargitay 13. Hukuk Dairesi; E. 2013 3682, K. 2013/5249, T. 5.3.2013%...... taraflar arasinda konut kredisine
iliskin stzlesme akdedildigi, is bu anlasmaya istinaden titketiciden dosya masrafi ve kredinin yapilandirilmasi

sonrasinda da erken kapama iicreti almdigi, alinan dosya masrafi ve erken kapama {icreti tutarimin taraflar arasinda
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Tiiketici ile satict arasinda dengeyi bozan temel unsur taraflarm sunulan mal ve
hizmetler hakkindaki bilgilerinin farkli olmasidir. Saticilar piyasaya sunduklari mal ve
hizmetlerin olumlu ya da olumsuz yonlerini ¢ok iyi bilmekte ancak tiiketiciler tiretim
zincirine dahil olmadiklarindan bir o kadar bilgisizdir. Bu nedenle dengesizligin temel
noktasini ortadan kaldirmak igin tiiketicinin bilgilendirilmesi hakki tiketici korunmas:
hukukunun temel hareket noktasidir. Boylelikle tiiketiciler gesitli mal ve hizmetler

hakkinda karsilastirma yapabilme olanagina kavusur'”’.

Tiiketicinin ayn1 zamanda tiiketicinin piyasaya sunulan mallar arasinda en
uygun se¢im yapabilmesini teminen gerekli bilgilerin ona saglanmasi zorunludur.
Tiiketiciye fazla masraf yapmadan ve zamaninda gerekli bilgileri vererek bir aydinlatma

sistemi ile bu amag gergeklestirilmeye caligilir'”®,

TKHK ile tiiketiciler degisik yonlerden korunmak istenmistir. Her seyden once
tiikketici, sdzlesmeden dogan yiikiimliiliiklerinin ne oldugunu bilecek ve saticinin
sozlesme disi taleplerine de kars1 gikabilecektir. Ikinci olarak tiiketici haklarin1 iyi

bilecek ve saticinin tek yanh olarak sézlesme kosullarinda degisiklik yapmaya

ihtilafli olmadig1, sézleme metninde vergi ve masraflarin tiiketiciye ait olacag! hususunun kararlastirildig, Tiiketici
Kanununun 10/B maddesinin 1. ve 3. fikralarimin "Konut finansman: kuruluglar: tiiketicilere stzlesme 6ncesinde
kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal
kiralama sizlesmesinin kosullarmn; iceren Sozlesme Oncesi Bilgi Formu vermek zorundadir. ... bu madde normuna
gore sbzlegme Oncesi bilgilendirme formunun kredinin akdedilmesinden 5nee usuliine uygun bir sekilde diizenlenerek
tiketiciye en az bir giin 6nce verilip sonrasinda kredi sézlesmesinin diizenlenmesi gerektigi, bu prosediire uygun
oldugu, titketiciye verilen sdzlesme dncesi bilgilendirme formunun, matbu olarak diizenlenip krediye iligkin herhangi
bir bilgiyi i¢ormedigi, alinacak doya masraf tutarmin yazily olmadigy, bu itibarla sdzlesmenin bu hali fle Tiiketici
Kanunun 10/B maddesine aykirt olarak diizenlendigi, gegerlilik sekline aykin olarak diizenlenen sozlesmedeki
tilketici aleyhine 6ngoritlen hiikiimlerin BK.nun 11, ( YBK 12. Madde ) maddesi geregince gecersiz olup tiiketiciyi

olarak spzlesmeye koydugu, taraflarin sézlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde lyiniyet kuralina aykir diisecek
bicimde titketici aleyhine dengesizlige neden olan sozlesme kosullari haksiz sarttr" seklindeki madde normu
geregince tiiketiciye fazladan yitkiimliilik getiren, hukuki durumunu afirlagtiran ve tiketiciye tek tarafli olarak
dayatilmig niteliktcki dosya masrafi almmasina iliskin sézlesme sartimin, miizakere edilmediginden dolay1 haksiz sart
niteliginde oldugu...ticari ahlak ve lyiniyet kurallarma avkir oldugu, ticari ahlak ve lyiniyet kurallarma aykirt
sdzlesmelerin, BK'nun 20 ( YBK 27. Madde ) maddesi gerefince batil oldugu, yine 6098 sayith BK'nun
25.maddesindeki "genel islem kosullarma, diristlik kurallarma aykir1 olarak karsi tarafin aleyhine ve onun
durumunu agirlagtiric: nitelikte hiikiimler konulamayacag" seklindeki madde normu yoniinden de diiriistliik kuralina

masrafi alimmasina iliskin sdzlesme sartinin gegersiz oldugu, giderek bu yonden de alman ticretin tiiketiciye iadesi
gerektigi...” http://www.kazanci.com/kho2/ibb/fi les/dsp.php?n=13hd-2013-3682.htm&kw="201 3/3682#fm,  (
20.08.2017)

il Baykan, s. 75.

" Haluk Tandogan, Tiiketicilerin Korunmas: ve Se¢me Ozgiirliiiiniin Bu Agidan Simrlanmasi, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltes Yaymlari, No:416, Konferanslar serisi:2, s. 23.
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kalkismasi halinde buna izin vermeyecektir. Nihayet tiiketici, herhangi bir ¢ekisme

halinde haklarin yargi makamiari Sniinde kanitlama kolaylig: elde etmis olacaktir'”.

Bu nedenlerle Kanunun 40. maddesine gore on Gdemeli konut satis
sozlesmesinde “Tiiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin once, Bakanlikca
belirlenen hususlar; iceren on bilgilendirme Jormu verilmek zorundadir.” OOKSY ¥,

5 de bilgilendirme formunun icerigi diizenlenmistir.

Kanun ve Yénemmelik hitkiimlerine gore 6n Odemeli konut satis s6zlesmesi
kurulmadan en az bir glin énce Yonetmelikte listelenen bir takim bilgileri igeren, en az
on iki punto biiyiikliigiinde, anlagilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir sekilde

diizenlenen 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi zorunludur.
On bilgilendirme formunda asagidaki hususlar bulunmalidir:

® Saticinin  ad; Veya unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa
MERSIS numarasi ile diger iletigim bilgileri,

e Sdzlesme konusu konuta iliskin bagimsiz béliimiin yer aldig ada, parsel,
blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile 2/11/1985 tarihli ve 18916
Miikerrer sayili Resmj Gazete’de yaymmlanan Planl; Alanlar Tip Imar Yonetmeligine
gore belirlenen bagmmsiz béliim net ve briit alanlari,

o Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras: olarak pesin ve taksitli toplam
satis fiyati; varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi,

o Varsa faiz miktart ve faizin hesaplandig: yillik oran,

o Tiketicinin cayma ve sozlesmeden donme hakkina iliskin bilgiler,

° Konutun teslim tarihi,

o Verilecek teminata iliskin bilgiler,

° Yapi ruhsatinin almis tarihi,

° Yonetim planmna uygun olarak genel giderlere katilima iligkin bilgiler.

Bundan ayri olarak Tiiketicilere bagimsiz bsliim plani, vaziyet plani, kat plani

ve mahal listesi de verilmelidir. Yonetmelige gire 6n bilgilendirme formundaki bilgileri

' Aydin Zevkliler, Aaiklamal Tiiketicinin Korunmas Haklanda Kanun, Seckin Yaymeilik, s. 109.
%027 Kasim 2014,Persembe, RG Say1: 29188.
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ve diger evraklarin tiiketiciye iki sekilde verilmesi miimkiindiir. Bunlar; yazili olarak

veya kalict veri saklayicisidir'®!.

Metin bakimindan 6zellik tasiyan bir durum da, 6502 sayih TKHK
hikkiimlerinde adi yazili sekle tabi tutulmus bazi tiiketici sézlesmelerinde yer alacak
yazilarin renginin ve biiytikliigliniin bir sart olarak belirtilmis olmasidir. Ancak bu 6zel
sartlar, mutlak sekilde ve sadece tiiketiciyi korumak, uyarmak amaci tasidigmdan
bunlara uyulmamasindan dogacak gecersizligin sadece tiiketici tarafindan satic1 veya
saglayic tarafa karsi ileri siiriilebilecegi veya hakim tarafindan ancak tiiketici lehine géz
oniinde bulundurulacag:, buna kargin tiiketici aleyhine olarak ve tiiketiciye kars: ileri
sirtilemeyecegi cesitli sozlesme tipleri igin 6zel hiikiimler diize_n!enmi;;tirlgz.

Ogretide bir giinliik siirenin gegmesi ile neyin kastedildigi tartisma konusu

olmustur.

Ogretide bir goriis “bir giin gegmedikee” ifadesinin yirmi dort saatlik zaman
araligin ifade etmedigi, 10.10.2014” de saat 15.00°de verilen bilgi formunun ertesi giin
saat 10.00’da s6zlesmenin yapilabilecegini kabul etmektedir. Bu goriise gore, saat 18.00
de verilen bilgi formuna gore ertesi giin sabah 8 de sézlesme yapilabilecektir'®®. Cabri’
ye gbre bu goriis kanunun amaciyla bagdasmamaktadir. On 6demeli konut satisinn
yapilabilmesi igin bilgi verme iizerinden en az 24 saat gegmesi gerekir'®*. Aydogdu’ya
gore bir giin dnce ifadesinden anlasilmasi gerekenin “bir is giinii” seklinde anlamanin

185

dogru oldugu ydniindedir Kanaatimizce de bir ig giinii gegmesi gerektigi seklinde

anlamak kanunun séziine ve ruhuna daha uygundur.

Bununla birlikte diger hiikiimlerde yer alan ve 6n bilgilendirme formunun

makul bir siire 6nce verilmesini amir hitkkmiin burada degistirildigini ve en az “bir giin

181y snetmelige pore kayith veri saklayicisi su sekilde tanmlanmustir. “¢) Kalici veri saklayicisi: Tiiketicinin
gonderdigi veya kendisine gonderilen bilgiyi, bu bilginin amacma uygun olarak makul bir siire incelemesine
elverecek gekilde kaydedilmesini ve degistirilmeden kopyalanmasim saglayan ve bu bilgiye aynen ulasilmasina
imkén veren kisa mesaj, elektronik posta, internet, disk, CD, DVD, hafiza kart: ve benzeri her tiirlii ara¢ veya ortam™
dir.

S2TIHK m. 17/2; m. 32/2; m. 41/1, Oguzman/ Oz, s.146.

" Giimiis,Serh, s. 253.

1%4Cabri, Bagh Kredi, s. 210.

" Murat Aydogdu, (m Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri(6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun,
m.40-46), s. 87-94, Terazi Ayhk Hukuk Dergisi, C:9, Ozel Say1, Kasim 2014, Segkin, s. 88.
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6nce” oldugunu goriiyoruz. Aslan bu bir giinliik siirenin, konut satig1 gibi cok 6nemli bir

kararin verilmesinde yeterli olmadigim aktarmaktadir'®®

Bilgilendirme yiikimliiliigiine uymamanin Kanun da bir takim cezai sonuglari
diizenlenmistir. Saticinin bilgilendirme yukiimliiliigiine aykir davranmasinin yaptirimi

Kanunun 77. maddesi ile 1.000,00 TL idari para cezasi yaptirimina baglanmstir.
B. Sozlesmenin Sekli

TBK. m. 12/f, 1’de ifade edildigi tizere “ sozlesmenin gecerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedikce, hichir sekle bagh degildir’'® . Bu nedenle irade beyan, yani arzunun
disa agiklanmas: cesitli tarzda yapilabilir. Sozle, yaziyla veya baska bir davranisla
gergeklesebilir. By bakimdan, mutlak anlamiyla, her tiirlii irade beyan1 bir sekil iginde
ortaya ¢ikar. Ancak irade beyaninin sonug dogurmast belli sekilde yapilmasina bagl; ise

sekle bagli islemden s6z edilir!®®,

Kanunda bir sozlesmeyi gecerlilik sart1 olarak sekle tabi tutulmasi, bir ya da
birkag sebebe dayanabilir'®’. Seklin taraflardan birinj veya her ikisini korumak, taraflar
ve lglinell sahuslar bakimindan hukuki giivenlik saglamak ya da resmi sicillerin saglam

temellere saglamak icin Ongoriilmiis olmasi miimkiindiir'*".

Tiirk Isvigre hukuk sistemlerinde tasinmazlarin devri tapu memuru Sniinde
yapilir ve bu resmi makam &niinde yapilan s6zlesme ile iradeler saglam, giivenilir ve

taraf iradeleri konusunda tereddiide yer vermeyecek ortaya cikar '*,

Bagka bir bakis acisi ile de sekil zorunlulugunun islemi zorlastirma, gizlilik
ihtiyact oldugu durumlarda bunun saglanamamasi, gekil nedeniyle vazgecme, masraf

nedenleri sakincali noktalar; da vardir'*?,

"% Aslan, s. 457.

"MOguzman/Oz, s. 141,

"*vonTuhr/ Peter, §30,1, 5. 233, Schonenberger/Taggi, Art. 11, N. 4; vonBilren, 5.135; Bucher, E.;s.166; Merz, H.;
Vertragldeenragsschluss, Freiburg 1988,5.169;Schmidlin, B., BernerKommentar, B. VI,
AllgemenineBestimmungerl, Art. 11-17 OR, Bern 1986, Art. 11, N.7: Aktaran: Oguzman/Oz, dp 360, s. 141;
Selahattin Tekinay ve digerleri, Tekinay Borelar Hukulu Genel Hiikiimler, Istanbuyl: 1993,s. 100; Eren, Bore¢lar
Genel, s, 51.

*0guzman/Oz, s. 142.

"*0guzman/Oz, s. 143.

Pl Ahmet Kiligoglu, Yargitay Igtihad: Birlestirme Kararlar: Isiginda Tagmmaz Satiminda Sekil ve Hakkin
Kdtiiye Kullamlmasi, YD Yargitay’in Kurulugunun 120. Yili, Ozel Sayi, Ankara, 1989, s. 291; Tandogan, s. 225 vd.
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Taginmaz satis sézlesmeleri TMK ‘nun 706, TBK 247. ve TK 26. maddesine
gore resmi olarak yapilmadigi siirece gegerli degildir'®®. Ancak glinlimiizde gerek proje
asamasinda, heniiz kat irtifak veya kat miilkiyeti kurulmamis olan tasinmazlarda tapuda
satig sdzlesmesi yapilma olanagi bulunmamasi, gerekse yiiklenicilerin kat karsilig
ingaat sézlesmesi ile arsa sahibine kars1 yiikiimliiliiklerini yerine getirmeden sozlesme
geregince kendilerine isabet eden bagimsiz béliimiin tapusunu alictya devretme imkang
bulunmadigindan tapuda satis sozlesmesi yapilma olanagi bulunmamaktadir. Bu
durumda tiiketici ile yapilacak stzlesme ancak noterlikce diizenlenen bir s6zlesme

olacaktir.

Ancak noterde sézlegme yapilmast halinde noterde tdenecek masraflar bununla
belirli bir biitge ayiriimas: gerektiini mecbur kilmaktadir. Tiiketiciler ve saticilar bu
kiilfete katlanmamak igin sozlesmeleri adi yazili sekilde yapmak istemekte, tiiketiciler

de buna riza gostermektedirler.

So6zlesme resmi olarak diizenlenmis ise, tiiketici sdzlesme hiikiimlerinin yerine
getirilmemesi veya eksik yerine getirilmesi halinde agmis oldugu davada sbzlesmenin
aynen ifasi ile birlikte miispet ve menfi zararlarini talep edebilecek iken, adi yazih
sekilde yapilmis sozlesmelerde tiiketici ancak sbzlesmeden donerek, Odedigi bedeli
Yargitay'ca gelistirilen bir sistem olan “Denklestirici Adalet Ilkeleri“ne gore

isteyebilmektedir'™*.

On 8demeli konut satly s6zlesmesinin gekli de taginmaz satigina iliskin kurallar
ile paraleldir. Bu nedenle 6n ddemeli konut satigin tapuda, satig vaadinin de noterde
yaptlmasi gerektigine siiphe yoktur'®®. Kanun koyucu sadece s6zlesme ve sdzlesme
oncesi bilgilendirmeler konusunda sekle tabi bir sozlesme gerektirecek sekilde
diizenlenmistir. Ancak gegersizlik  yaptinmi  konusunda tiiketici lehine olarak

kurallardan ayrilmuistir,

2 Cansel ve Ozel, 5.59,

' YIBK, 1987-2 Esas, K. 1988-2, T. 30.09.1988, KHO uyarinca TOKI tarafindan yapilan konut projeleri, alacagin
temliki yoluyla miiteahhitten alinan tasinmazlar ve TMK 2. Madde uyarinca gegersizligi ileri siirmenin diiriitliige
aykir1 sayildigi haller istisna kabul edilmektedir. Tamer inal, “Madde 41 Sekil Sartr” Tokbas Hakan/ Tiiziiner
Ozlem(Ed), 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi,, Milli Serh icinde(656-669), 1. Bask,:
Aristo,2016, s. 660,

124 Kaya, s. 123.

" Yavuz/ Acar/Ozen,, s. 312.
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TKHK™ da  “On  Odemeli Kony Satigr”  dérdiincii  bsliimde
diizenlenmistir.41. maddeye gére “ On ddemel; konut satiginm lapu siciline fescil
edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme  seklinde yapilmas:
zorunludur. Aksi halde saticl, sonradan sozlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine

olacak sekilde ileri stiremez.” demektedir.

OOKSY m. 6 da su sekilde diizenlemistir, “(7) (i ddemeli konut sati
sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiketici lehine lapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
Yapdacak yazil; bip sozlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan

Satis vaadi sézlesmesi ile kurulur. Aksi hilde sozlesme gecersizdir. "

Kanun ve Yonetmeligin degerlendirilmesi neticesinde elestirilecek bazi
noktalar bulunmaktadir, Doktrinde belirtildigi iizere maddenin basinda yer alan “tapu
siciline tescil edilmesi. .. zorunludur” ifadesi hatalidir!®’. Bu ifade ile “tapu sicilinde
yapilmasi(veya diizenlenmesi)..zorunludur” olmaliyd. Bilindigi iizere taginmaz satig
s6zlesmeleri tapu siciline tescil edilmemekte sadece miilkiyet hakki yeni malikin adiyla
tescil edilmektedir. Nitekim climlenin devaminda satis vaadinin noterde diizenleme
seklinde yapilacaginmn vurgulanmasi, satisin da tapu sicilinde diizenleme seklinde
Yapimasinin kastedildigini ortaya koymaktadir. Su halde, bu ifadeler, kural olarak TK

m. 26 ve NK. m. 60 hiiktimlerindeki sekil diizenlemesinin tekrary niteligindedir'*3.

Ogretide bir goriis, Kanun koyucunun taginmaz satig1 sozlesmesine dayali
olarak tasarruf islemi olan tescil talebi ve tescili, bizzat &n Odemeli konut satig
sézlesmesinin  kurucu olgusu haline getirdigini, tapuda akdedilen diizenleme
bigimindeki resmi sekle tabi 6n 6deme konuyt satig sdzlesmesinin saticinin tesci] talebine
bagh olarak tapu kiitigiine veya kat miilkiyeti kiitiiziine tescil edilmedikge yapilan

sOzlesmenin yoklukla sakat olacagim kabul etmektedir'®®.

1%http://www.resmigazete.gov.tr/eskﬂer/zo13/1 1720131128-1htm, (11.10.2015)
7 Oz, Gegerlilik ve Borca Aykinhk, s. 143,

0z, Gegerlilik ve Borca Aykinhk, s. 143,

*Cabri, On Odemeli Konut Satigi 5. 212, Giimiis, 5,255,

54




Oz, bu ifadenin “sozlesme tapu sicilinde yapimak zorundadir”  seklinde

anlagiimas1 gerektigini belirtmistir®®,

Cabri’ ye gore yokluk seklindeki yorumlanmasi yerinde degildir. Tapuda satis
yapilmasi ayni zamanda tiiketici adina tescilin yapilmas: sonucunu dogurur. Tapu
uygulamasinda satis s6zlesmesinin yapilmasina olanak tanidigmdan, Kanun Koyucunun

bu ifadeyi bilingli olarak kullanmadig1 kanaatindedir®!.

Bagka bir goriise gore, hitkiimde her ne kadar “ 6n 6demeli konut satiginin tapu
siciline tescil edilmesi” nden s§z ediyorsa da burada kastedilenin 6n Odemeli konut
satiginin tapu siciline gerhi veya kat irtifakinin tiiketici lehine tescilli oldugunu, heniiz
6n Gdemeler bitmeden konutun tescilinin yapmasinin oldukea gii¢ oldugunu, &n
ddemeli konut mantiginin “6nce 6de sonra teslim al” ilkesinin gegerli oldugunu, bu
nedenle 6n 6demeli konut satigl sozlesmesinin satis vaadi seklinde gergeklesecegi ve
tapu kiitigiine serh edilecegi, n 6demeler bittikten sonra tescilin yaptlmasini talep

edebilecegini belirtmektedir?®2,

Tapu Sicil Tiiziigii m. 47/1, ¢ de belirtildigi tizere taginmaz satis vaadi
sozlesmesinin tapu siciline serhi igin noterce diizenlenmis satis vaadi sozlesmesi
aranacaktir. Bu halde adi yazili sekilde yapilmis bir satly vaadi sozlesmesinin tapu
kiitigiine serh verilmesi igin tek yol bu ydnde alinmis bir mahkeme kararinin

bulunmasidir®®,

6502 sayili Kanun’un 41. Maddesinin L. Fikrasma gore, 6n 6demeli konut
satiginin tapuya tescil edilmesi, satiy vaadi sozlesmesinin noterde diizenleme seklinde
yapimasi zorunludur. Oysa Tapu Sicili Hukukunda satisin degil bir ayni hakkin tapu
siciline tescil edilmesi s6z konusy oldugundan, burada ancak bagimsiz yapilar i¢in arsa
miilkiyetinin ya da tamamlanmis yapilar bakimindan kat irtifakinin  tecilinin

yapilabilecegi sonucu ¢ikmaktadir®®.

0z, Gegerlilik ve Borea Aykinlik, s. 143.

*ICabri, On Odemeli Konut Satigy, 5. 212,

*“Cabri, On Odemeli Konut Satigy, 5. 213, Aydogdu, On Odemeli Konut Satig, s. 89.
*BCabri, On Odemeli Konut Satisi, 5. 216

204Sirmen, s. 161.
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C.  Sozlesmenin Icerigi

On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde taraflar sozlesme igerigini diledikleri
gibi diizenleme hakkina sahip degildir. Asgari bir takim hususlarin sdzlesme igeriginde
yer almasi gereklidir. On ddemeli konut satig sdzlesmesinde kanun koyucu sdzlesmenin

zorunlu igerigine iliskin diizenlemeler yapmustir.

OOKSY m. 7° ye gére “On ddemeli konut satis sozlesmesinin, en az on iki
punto  biyikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir bir sekilde
yapimas, asagidaki  bilgileri icermesi ve bir oOrneginin titketiciye verilmesi
zorunludur”. Ayrica aym maddede sozlesmenin igeriginde bulunmasi gereken bilgilere

de maddeler halinde yer verilmistir.

On Odemeli Konut Satis sézlesmesinin igermesi gereken unsurlar TKHK ve

Yonetmelikte su sekilde belirlenmistir:

l. Saticmmn adi veya unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa
MERSIS numarast ile diger iletisim bilgileri,

2. Tiketicinin adi, soyads, acik adresi, telefon numarasi ve varsa diger
iletisim bilgileri,

3. Sozlesmenin diizenlendigi tarih,

4. Sézlesme konusu konuta iliskin bagimsiz bsliimiin yer aldig1 ada, parsel,
blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligine gore belirlenen bagimsiz bsliim net ve briit alanlari,

5. Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirast olarak satig fiyati, varsa teslim
ve diger masraflara iliskin bilgi,

6. Konutun tiim vergilér dahil Tirk Lirasi olarak toplam taksitli satig fiyati;
varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi,

7. Faiz miktan ve faizin hesaplandig: yillik oran ve sdzlesmede belirlenen
faiz oraninin yiizde otuz fazlasini gegmemek lizere gecikme faiz oran,

8.  Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

9. On 6deme tutari,

10.  Odeme plani ve demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri,
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11. Cayma hakkinin kullanilma sartlary, siiresi ve usuliine iligkin bilgiler,

12. Sozlesmeden dénme hakkinin kullanilma sartlari, siiresi, usulij ile
tazminata iliskin bilgiler,

13.  Cayma ve sozlesmeden dénme bildirimlerinin yapilacag: acik adres
bilgileri,

14, Verilen teminata iliskin bilgiler,

15.  Konutun teslim tarihi ve sekli,

16.  Yapi ruhsatinin almig tarihi,

17. Konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler,

18.  Tiiketicilerin uyusmazhk  konusundaki bagvurularini  tiiketici

mahkemesine veya tiiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bi gi dir.

Ancak pesin 5deme yapilan durumlarda e,f,g,3 ve h bendi yer almayacaktir. By

bentler “6n sdeme” oldugu durumlara 6zgii olan igeriktir.

Pesin 6deme halinde konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras olarak toplam
taksitli satis fiyati; varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi, faiz miktar; ve faizin
hesaplandigi yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz oraninn ylizde otuz fazlasing
gecmemek izere gecikme faiz orani, tiiketicinin temerriide diismesinin  hukuki
sonuglari, 6n Gdeme tutars, 6deme plani ve Gdemelerin yapilacagi banka ve hesap

bilgilerinin yer almas: sy konusu olmayacaktir.

On 6demelj konut satig sdzlesmesinde zorunly olarak bulunmas; gereken bu
kayitlar, tiiketiciyi korumaya ve aydinlanmaya yonelik nispi emredici niteliktedir. Bu
hiikiimlerin tiiketici aleyhine olacak sekilde taraflarca kaldirilmasi, azaltilmasi veya

degistirilmesi miimkiin degildir. Aksine anlagma kesin hiikiimsiizd{jr2°S .

Bu maddede sdzlesmenin zorunly igerigi olarak saptanan bazi hususlarda, ¢n
ddemeli satig sOzlesmesinin mahiyeti geregi anlam vermek giigtiir, Gmegin, m.7(1), e
ve f bentlerinde toplam taksitli fiyat ve efektif yillik faiz gibi verilerin aranmasinin
mantikli bir aciklamas; yoktur. Zira 6n ddemeli bjr sozlesmede tiiketici kredj

kullanmamaktadir. Buna kargilik biitiin paranmn nakit olarak bastan Sdenmesi halinde

**Cabri, On Odemel; Konut Satig; 5. 211.
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iletmesi yeterli olacaktir*'°,
D. Sekle Aykirihgin Sonuclar;

6502 sayili Kanunun 41. Maddesi “Op ddemeli konut satisinin tapu siciline

belirtilmis ise de daha evvel aktardigimiz tizere by husus tasinmaz satig sdzlesmelerinin

sekil kurallarindan daha farklr degildir. Bu durumda gerekcede yer alan, “fiiketiciyi

* Bagls kredi kavramu ilgili bslimde detayli olarak degerlendirilmistir.
7 Atamer, Kredi Sdzlesmeleri, s 232
208Oguzman/ Oz, s. 147: Tekinay ve digerleri, s. 117; Eren, Borclar Genel, s. 240
**Oguzman/ Oz, s.147.
*°Oguzman/ Oz, s. 147,
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Ancak kanun sekle aykirilik Yaptirmmuni diger Kanunlardan fark]; bir sonuca

baglayarak tiiketiciye giiclii bir koruma saglamaktadir.

Ne var ki, gerek m. 17/3 gerek m. 41/1 , bu sekil diizenlemesine ¢ok 6nemli bir
degisiklik getirmektedir. Tiiketicj bu sekil sartlarina aykirt yapilan s6zlesmelerin
geeersizligini her zaman ileri siirebilecek iken; satic sekle aykiriligr ancak gegersizlik
tikketici aleyhine degilse ilerj striilebilecektir. Béylece, satic aleyhine tiiketici lehine

tek yanli baglamazlik benzeri durum dogmaktadir

baglamazlik yaptirimina baglanmadigini, sekle aykir sozlesmenin bagtan itibaren

hiikiim ifade etmeyecegini, ancak mevcuyt gecersizligin tiiketici aleyhine olacak sekilde

“!Cabri, On Odemeli Konut Satigi, dp 19,5, 2171,

20, Gegerlilik ve Borcea Aykinilik, s. 143; Murat Aydogdu, Tiiketici Kavuzu Hukuk Rehberi, istanby]:
2014,5.147; Karakocals,/ Kursun, s, 117,

*BGiimiis Serh, 5. 256,
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Cabri’ ye gore Kanun koyucu tiiketici sozlesmesinde klasik kesin
hikiimsiizliigiin 6zel tiiriing diizenlemis oldugu ve sekle aykirihigi ileri siirme hakkinin

sadece tiiketiciye tanind, 81 yoniindedir®'*,

Aydogdu ise burada esnek veya bunun alt gesidi olarak tiiketici lehine tek

tarafli hiikimsiizliik goriisiiniin uygulanmas; gerektigini aktarmaktadir?'?,

Tiiketicinin gekle aykiriliga ragmen saticlyl ifaya zorlayabilmesi ve ifa
etmemenin sonuglarindan sorumly tutulabilmesi her zaman mimkiinse de su iki nokta
gozden kagirilmamalidir. Tiketicinin ¢ikarma ters diistiizii slgiide sekil gecersizliginden
muaf olmasi, onu bir konut satig1 sozlesmesinin kuruldugunu ispat yiikiinden kurtarmaz.
Gene tiiketicinin bir taraftan saticlya karsi sézlesme uyarinca ifa veya tazminat talep
ederken, diger taraftan ayni sozlesmenin gekle aykiriliktan gecersiz oldugunu ileri
stirerek kendi borglarindan kaginmasi kabul edilemez. '(")z, her somut olayda by
sonuglardan hangisinin uygulanacagina hakim diiriistliik kurali 1s131nda karar vermeli

demektedir?'®.

Tiiketicinin sézlesmenin gegersizligine dayanmasi halinde yapugi ddemeyi “pir
kimsenin bagska bir kimse zararina sebepsiz bir malvarligi artisindan yararlanmasr” na
dair sebepsiz zenginlesme  hiikiimleri uyarinca her zaman geri talep etmesi
miimkiindiir’'?, Fakat sozlesmeyi ayakta tutmaya karar verirse Sdemelerin nasil
degerlendirilecegi diistiniilmelidir. Tiiketici gecersizlik iddiasini ileri siirmedigi siirece,
szlesme ayakta olacag igin, 5demeler de sebepsiz zenginlesme olusturmayacaktir. By
ihtimalde tiiketicinin en azindan sbzlesmenin resmi sekilde yapimasina kadar kalan
borcunu 8dememe hakkinin oldugu kabul edilmelidir. By sekilde yiiklenici iizerinde

baski yaratilmasi miimkiin olabilir®'®,

Sekle aykiri olmasina ragmen tiiketicinin Sdeme yapmis olmasi halinde bu
Odemenin tilketici tarafindan her Zaman getirisi ile birlikte iade edilebilecegi Kanunun

gerekgesinde ifade edilmektedir. Tiiketici tarafindan da verilmis olan kiymetli evrakin

*MCabri, On Odemeli Konut Satigi, s. 216.

215Aydoccgdl.l, On 6demeli Konut Satig, , s. 88, Gokhan Antalya, Borglar Genel Hukuku, Istanbu : 2012, 5. 103 vd
#°0z, Gegerlilik ve Borca Aykiribk, s. 145,

" Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, s. 557.

213Ata.mer, Kredi Sézlesmeleri, s, 229,
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da iadesi talep edilir. Ogretide bir goriig?'

TKHK m 4/5 de diizenlenen titketici acisinda
gecersizlik yaptirimimin by durumda diizenlenmis bulunan kiymetli evraklar i¢in
kiyasen uygulanmag; gerektigini kabul edilmektedir. Biz de by hikmiin kiyasen

uygulanmasimin tiiketici lehine oldugunu diigtiniiyoruz.

uygulanir demektedir, 22!

Bir diger olas: sekle aykinlik iddiasi da sekil kanuna uygun oldugu halde
sozlesmedeki zorunlu unsurlart igermemesidir. By duruma kanun ve yOnetmelik
gegersizlik gibi bir yaptinm icermemektedir. Kanun sadece idari para cezag

icermektedir’??,

Ozen ise s6zlesmenin gecerliligine  dair ilgili maddesinde belirlenen
hiikiimlerin uygulanmas: gerektigini, 6n 6demeli konut satig1 bakimindan bunun noterde
satis vaadi ve tapuda satis seklinde oldugu bir olasilikta BK anlaminda da iradeler
esasli noktalarda uyusmus ise seklen sozlesmenin kuruldugunu, getirilen diger
diizenlemelerin esasen “bilgilendirme yikiimliiltigiine” aykir1 davranmanin sonuglari
oldugunu, bu acidan ileri siirlilen gegersizlik yaptiriminin tiiketici lehine bir diizenleme

barindigini belirtir*?,

*Giimiis,Serh, s. 257.

“Makaraci, On Odemeli Konut Satiss, 5.252.

' Ozmen/ Vardar Hamaciogly, s. 72.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun madde 77-3 “cezai hitkiimler” “(3) Bu Kanunun 24 iincg, 25 inci, 27 nei,
28 inci, 29 uncu. 34 iincti, 36 nei, 37 nci, 38 inci, 39 uncu, 41 inci, 43 iincy, 45 inci, 46 ne1 maddeleri jle 31 inci
maddesinin birinci, ikinci ve dordiincii, 40 e maddesinin ikinci, 47 nej maddesinin {igiincii, dérdiineii, besinci,
vedinei ve 50 nei maddesinin dérdiincii, besinci, altinci, yedinci, dokuzuncu ve on birinei fikralarinda belirtilen
yikiimliiliiklere aykirt hareket edenler hakkinda aykimhigi tespit edilen her bir islem veya stzlesme igin bin Tiirk
Liras: idari para cezas: uygulanir.” http://www.resrlﬁgazete.gov.tr/eskj]er/ZO13/ 11/20131 128-1.htm( 5.5.2017)

2 Burak Ozen, “Ikinci Kisim Genel Esaslar Temel jlkeler” Tokbas Hakan/ Tiiziiner Ozlem(Ed), 6502 Sayih
Tiiketicinin Korunmas; Hakkinda Kanun Serhi,, Milli Serh i(;h1de(6l-120), 1. Basku,; Aristo,2016 . 8.72.
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Oysaki [svigre Hukukunda belirlenen igerigi tasimayan, bedel kisimlarina iliskin

diizenlemelere aykiri olmayan, ayn1 zamanda dénme hakkini icermeyen sdzlesmelerin

batil olacag belirlenmistir®*,

2 Poroy, s. 531.
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IKiNCi BOLUM
GENEL OLARAK CAYMA KAVRAMI VE AMACT

L GENEL OLARAK CAYMA KAVRAMT

Tiiketici kanunu bag; sozlesmelerde tiiketiciye, “cayma hakki” olarak
ifade edilen ve tiiketicinin genellikle 7 gin ya da 14 giin gibi kisa bir siire iginde

herhangi bir gerekge gistermeksizin ve cezai sart Sdemeksizin imzalamig oldugu

sézlesmesinde de tiiketiciye cayma hakk; tanimgtir,

TKHK bu hakk; 6n 6demeli konut satly sdzlesmesi bakimindan cayma
hakki olarak ifade etse, yabanci kaynaklarda “Widerrufsrecht” kelimesi ile gosterilen
ve kisinin sézlesmenin kurulmasindan sonra tek tarafli bir beyanla sézlesmeyle bagl
olmaktan kurtulabilmesini ifade eden yabanci bir kelimenin karsiligi olan bu hakka

Tiirk 83retisinde “geri alma” kavramn; kullanan yazarlar bulunmaktad;r?%.

Ancak belirtmek isteriz ki geri alma deyimini cayma hakki ile es anlaml
olarak kullanmayan yazarlar da bulunmakta ve cayma hakkinin farkl; bir goriiniimii
niteliginde kabul edilmektedir?®, Ozanoglu aliciya taninan cayma hakkim esasen bir
geri alma hakk: olarak belirtmektedir??’. Yine Cabri TKHK m. 43’ tin baslig: her ne
Kadar “cayma hakk;” olarak ifade edilse de bu hakkin hukuken “geri alma hakk;”
niteliginde oldugunu belirtmektedir?®.

tanimina pek rastlanmagz, Hatta cayma hakkinin, sézlesme iliskisinin sona erdiren bir

hak olarak kendine 6zgli bagimsiz bir anlama sahip olmadigini savunan yazarlar

vardir’™®, Ancak bazi yazarlar cayma hakkmin dénme ve fesih haklarini icine alan bir

2 Yavuz Nihat, s. 395; Cayma hakkinin tasarrufi bir etkisi olmas; nedeniyle “geri alma™ hakkindan farkl; oldugunu
savunan yazarlar vardir. Unliitepe, s, 145.

— Caglar Ozel, Mukayeseli Hukulkta Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma Hakks, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, Cebeci Ankara:1999 5. 226,

Z0zanogly, 5. 217,

428 Cabri, On Odemeli Konut Satg, 5. 224,

2% Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara: Yetkin, 2014, s. 89.
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iist kavram olarak nitelendirmektedir™®.Cayma bu bakigla fesih ve donme yenilik

doguran haklari tamamlayan, iglerlik alan1 ayrimli bir “yedek” dogurucu bir hak olarak
belirlemektedir™'.

Esasen bu kavram kargasast hukukumuza aktarilan yabanci hukuk
diizenlerindeki kanun metinlerinde yer alan deyim farkliliklarindan kaynaklanmaktadir.
Cayma hakkinin Avusturya ve Amerikan hukukunda karsiligi olarak “donme hakki”
deyimi kullanilmis iken, Fransiz, Alman ve Ingiliz hukukunda ayni hak “geri alma
hakk1”, Isvigre’de ise taksitle satislar bakimmdan cayma, kapidan satiglar bakimindan

geri alma hakki olarak isimlendirilmigtir™>.

Birgok nedenle 6gretide yabanci hukuklarda yer aldign sekilde iilkemizde de
cayma hakkina ihtiyag duyuldugu belirtilmekte idi*. Ulkemizde ise e 23.02.1995
tarihli “Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun” un kapidan satiglara iliskin 8.
maddesinde alicilara bir cayma hakki taninmigtir. Ancak bu iki kanunda tiiketiciye tek
tarafli bir irade beyani ile sdzlesme iligkisini sona erdirme yetkisi veren yenilik doguran
hakk: tanimlamak iizere “geri alma” ve “cayma” tabirleri yerine Almanya ve Avustralya

da artik “sézlesmeden dénme hakkindan” s6z edilmektedir®*,

Cayma ile geri alma kavramindaki farklilik ve daha dogrusu aymi hukuki
durumun farkli diizenlemelerde farkli ad altinda diizenlenmesi kanisikligin esas

sebebidir*®

Kavram karmagasi sadece geri alma ile cayma arasinda degil, benzer kurumlar
ile cayma hakki arasinda da yasanmaktadir. Kendi anlamlandirilma ve
adlandirilmasindaki farklilik disinda bu hak benzer kurumlarla, 6zellikle fesih, dénme,
iptal gibi haklarla karigtirilmaktadir. Bu karistirllma da aralarindaki benzerlikten

kaynaklanmaktadir. Ciinkii cayma®® kosullar: ve sonuglari itibari bazen feshe bazen de

20 fsmet Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, istanbul: 1963, s. 140.

B! Serozan, Rona, Sozlesmeden Dénme, Istanbul: Vedat, 2007, s.123.

22 Ozanoglu, s. 217; Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 71.

73 Arkan, Tiiketici Kredileri, 5.39.

B4 Buz, Sozlesmeden Donme, s. 71.

23 Ozel, Geri Alma, s. 169.

B8 Yazar cayma hakla yerine ““geri alma” deyimini kullanmakta ise de tezimizde kavram biitiinliigii saglamak
amaciyla, yazar tarafindan aym kurum kast edildiginden “cayma” olarak metne iglenmisgtir.
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donmeye benzeyebilmektedir. By nedenle de tasfiyesine dair hiikiimlerde diizenlemeye

gore donme ve feshe dair kurumlardan yardim alinmaktadir.

Cayma hakki tamimina bakarsak bor¢lanma islemine 6zgii dolayl etkileri
bulunan dénme hakkinmn, genis anlamda tasarruf islemine dolaysiz bir giicle etkili
kihmmis tiirii olarak nitelendirilmekte ve caymanin kullanildigi duruma gore dénme

fesih, iptal ya da geri alma benzeri bir hak ve islem gériiniimde oldugu ortaya
¢ikmaktadir®®”,

Nihayetinde ne sekilde ifade edilirse edilsin cayma hakkinin igerige odaklanmak,
amact ile birlestirici sekilde sdzlegme iliskisine etkisini irdelemek  gerekir.
Calismamizin konusy bakimindan detaylandiracagimiz cayma hakki; 6n 5demeli konut
satis sozlesmesinde alicilars korumak ve fazla disiinmeden borg altina girmis alicilarin
belirli bir siire igerisinde bu s6zlesmeden kurtulmasina imkén tanimak icin dngoriilen
bir haktir®,

Ilgili Kanunlarda dahi zaman zaman “geri alma” zaman zaman “cayma” terimi
kullanilmakta olsa da biz de bu karigiklik ortaminda cayma ve geri almanin ayn;
anlamda oldugunu diisinerek ve kanunun diizenlemesine bagh olarak “cayma”

kavramim kullanmayi tercih ettik.

1L TUKETICi HUKUKUNDA CAYMA HAKKININ VARLIK
NEDENLERi]

Cayma hakki tiiketicinin seffaf ve aydmlatilmig bilgiler igerisinde dogru
karar vermesine, buna ragmen yanhs karar verdigi diisiincesinde ise kolay bir prosediir
ile sozlesmeden kendisini kurtarmasina, sbzlesme Oncesi asama ile sozlesme imza

asamasinda da kendisine kisa da olsa Zaman taninmasina hizmet eden; titkketiciyi birden

tanmmasin kapsar.

57 Ozel, Tiiketicinin Korunmasy, s. 228; Serozan, Sizlesmeden Diénme, s. 135,

% Akgaal, s.102.
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Kanun koyucunun tikketiciyi bu denli ¢ok yonlii koruyan bir kurumun
kanunlarda yer almasmmn sebepleri gesitlidir. Hig kuskusuz bunlardan ilki saticilarm
yiksek mali giicii ve profesyonel reklam ve pazarlama tekniklerinin kullanilmasi,

tilketicilerin de ani karar vermeleridir.
A, Sozlesmenin Giigsiiz Tarafinin Korunmas fhtiyaci

Cayma hakkinin varhk amaci sozlesme iliskisindeki gérece olarak
glicstiz olan tarafin gikarlarmin korunmasina hizmet etmektir. Cayma hakkinin ortaya
cikma nedenine bakildiginda ani karar vermeye zorlanmis, matbu sozlesmeleri yeterince
okuyup, anlayamamis &zel niteliklj bir alicinin korunmasina hizmet eden ve hem

geleneksel hem de modern tiiketici haklarinin ig ice oldugu bir kurum goriiyoruz.

Piyasadaki etkinligi bakimmdan degerlendirildiginde son alici
konumunda olan tiiketiciler iiretime dair bilgi eksikligi ve zincirin edilgen halkasi
olmasi nedenleri ile ast bir konumda olup iiretim siirecine ve saticilara higbir

miidahalesi s6z konusu olamamaktadr®3°.

Bu nedenle tiiketicinin korunmasinin en temel nedenlerinden birini

sdzlesmenin gérece olarak gligsiiz tarafinda yer almasi olarak belirleyebiliriz.
B.  Tiiketicinin Aydinlatilma Hakkini Aktif Bicimde Kullanamamasi

Bizi cayma hakkina gﬁtiirén tiiketici sorunun kaynag tiiketicinin eksik ya da
yanls bilgilendirilmesidir. Bu durum da sozlesme ile bagli olmamin bir istisnasin
yaratmak zorunlulugu dogurmustur. Iste bu nedenle de cayma hakki tiiketicinin bir
diger haklarindan olan “bilgilendirme ve aydmlatilma™ hakk ile i¢ ice gegmis zorunlu
bir iliskidedir.

Bilgilendirilme ve aydinlatiima hakk belki de tiiketiciler icin en &nemli

haklardan bir tanesidir. Bu hak tilketiciye ihtiyag duydugu anda yazili, gorsel ve sizlii

=9 Schwarz, Tirg M. Konsumentenscl]utz im Tourismus ? Eine Untersuchung aus der Persperktive des Reiselandes
Schweiz , Bern 1973, 5. 11 . Aktaran: Ozel, Geri Alma, s.10 dp 25,
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tanitunlarla satisa konu edilmis mal ve hizmetin ne sekilde kullanilmas: gerektigi

konusunda yeterli ve eksiksiz bilgiye sahip olmasini kapsamaktadir®®,

Bu gercevede tiiketicinin kendisine sunulan mal ve hizmetleri yararl; ve
islevsel olup olmadigi agisindan degerlendirebilmesi, tiiketicinin korunmas; agisindan

gereklidir*!, Tiiketicinin sozlesme yapmadan &nce korunmasinda en snem|; araglardan

Hukuk dilinde aydinlatma denildiginde, sozlesme iliskisine giren
taraflardan her birinin digerine sdzlesme ve edimler hakkinda diiriistliik ve seffaflik
iligkisi i¢cinde dogru sekilde bilgilendirmesi, dogru sekilde yonlendirmesi sureti ile karar
almasi igin gereken tiim bilgileri vermesi anlamindadir®®, By bilgilerin verilmesi ile
sozlesme kurulmadan &nce aktarilan bilgiler neticesinde, taraflarm by iliskiye girip
girmeyecegi girecek ise de hangi sartlarla girecegi konusunda saglikli bir karar vermes;i

saglanmis olacaktir®®?,

Hukuken sOzlesmenin satic; ve saglayici tarafi agisindan sOzlesmenin
kurulmasindan énce ya da sonra sézlesme taraflarinin birbirlerini, bilgilendirmesi ve bu
surette saglikli karar almalarm saglamalari amacina hizmet eden aracin, satici ve

saglayici agisindan hukuki niteligi ifaya yardim eden bir “yuktimliiliiktiir?*,

Aydinlatma yukimliiliigiinin sekli ve kapsam; bakimindan, verilmesi
gereken bilgiler somut olaymn &zelliklere gore belirlenirms, 6502 sayili Kanun’da da
aydinlatilma hakkinin smirlari, sézlesme icerifinde yer almas; gereken Kkayitlar
igerisinde diizenlenmigtir. Aydinlatma hakk; ile cayma hakki o kadar i¢ icedir ki
aydinlatma gdrevinin tam olarak ifa edilmedigi durumlarda cayma hakki kullamilmasina

dair siireler dahj islememektedir.

Tiiketicinin mal edinmek ya da hizmete ulamak amaciyla yapacag;

sbzlesmenin kendisine ne tijr yikler getirecegini tetkik edebilmesi ve by yiiklerin

0 Akipek, Tiiketici Kredisi, s. 124.
21 Aglan, s. 51.
2 Mehmet Ozdamar, Sigortacimin Sozlesme Oncesi Aydinlatma Yiikiimliiltigii, Ankara: Yetkin, 2009, s, 126,
5 Mehmet Ozdamar, 5. 127, Eren, Borglar Genel, 5.139; Oguzman/Qz, s. 39; Kiligoglu, s. 56-57.
e Ozdamar, Aydmlatma Yiikiimliiliigii, s. 129; Hasan Ozanoglu, “Hekimlerin Hastalarim Aydinlatma
Yiikiimliiliiga”, AUHFD, 2003, C. 52, 8.3, 5.55-77, 5. 55.
 Ozanoglu, Aydmlatma, s, 7]
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onemini de anlamas gerektifinden yalmzca maj ya da hizmet hakkinda
bilgilendirilmesi ona fazla bir sey kazandirmayacak, tiiketici biraz da diisiinme
zamanma ihtiya¢ duyacaktir 246 Tam da bu nedenle kanuna gére tiiketiciye belli baz
bilgilerin verilmesi yetmemekte, bunun yani sira verilen bilgilerin degerlendirilmes; icin

diiglinme zamam taninmas; gerekir.,

Kanunda diizenlenen cayma hakk: ile tiiketiciye dogru bilgi verilmesi
saglanmakta, yeterli diistinme zaman taninmasia ragmen imzaladig sOzlesmeden
pismanlik duymasi halinde vazgeeme olanagi taninmaktadir. Tiiketiciye baylelikle i
katmanli bir koruma saglanmaktadir. Birinci  katman sozlesme &ncesinde
bilgilendirilme hakku,ikinci katman bilgiler verildikten sonra yeterli diisiinme zamam
tanmmasi, tgiincii katma da sozlesme imzalandiktan sonra kolay bir prosediir ile
vazgegme hakk;. Goriildiigii tizere burada cayma hakki aydinlatiima hakk: ile

baglatidadir.

Aciklanan nedenlerde aydnlatilma yukiimliiligii ve bilgilendirme ne denlj
6nemli ise de yerine getirilmediginde tiiketici daha gliclii ve etkin bir korumaya ihtiyag

duydugundan ikinci bir imkan olarak Kanunlarda cayma hakk; diizenlenmistir.

C.  Profesyonel Pazarlama Ve Reklam Faaliyetleri Karsisinda
Tiiketicinin Ani Karar Verme Tehlikesi

Tiiketici bilgilendirilmis olsa dahi  profesyonel pazarlama taktiklerini
bilmediginden, tiiketicinin satici tarafindan ani karar vermesinin saglanmasi kuvvetle

muhtemeldir,

Reklamcilik alanindaki bas dondiiriicij gelismeler kargisinda tiiketici daha
hassas bir konuma gelmis ve korunmas; gerekliligi her gegen gln  artmustir.
Giiniimiizde reklamin amaci Uriiniin tanitilmasindan ziyade satigin arttirilmasina yonelik

bir calisma olup reklamlarda o malin bir ihtiyag oldugu, mutlaka satin alinmas;

* Ozel, Geri Alma Hakk, s. 57.
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gerektigi, hizli hareket edilmez ise liriine ulagtlamayabilecegi gibi imajlarla tiiketici

psikolojik bir tuzaga diismektedir’’.

Saticilar alisilmamis ve yeni yontemler kullanarak tiikketiciyi hizli karar
vermeye sevk etmekte, gesitli psikolojik yontemlerle iradesinin etkilemekte, aslinda
tiiketiciye efektif bir faydasi olmayan sozlesme iliskisi igerisine girmesi saglanmakta
oldugundan, sézlesme adaleti kavrami gergevesinde edim dengesine miidahale edilmes;

amaci ile tiiketiciye cayma hakki taninmaktadir**®,

Reklam diginda pazarlama yontemleri de gelismekte olup tiiketici taksitli,
kampanyali, kapidan, mesafel; satiglar vb. gelismeler ile birgok koldan yanilma tehlikesi

ile karg: karsiya kalmakta, tiiketicinin diistinmeden mal ve hizmet satin almaktadir®®,

Reklam ve promosyon faaliyetleri ile teknik saldirgan satis yontemleri ile
tiiketici ani karar vermeye zorlanmakta oldugundan burada eksik olan nokta tiiketicinin

yeterli bilgilendirilmemesi ve tiketiciye yeterli diisiinme zaman; taninmamasidir.

Tiiketicinin cayma hakki taninmasi noktasinda yukaridaki nedenler disinda
onlarca neden sayilabilirse de temelde yukarida agiklanan nedenlerin  yansimas;

seklindedir.
IIT. CAYMA HAKKI TANINMASININ FONKSIYONU

Cayma hakkinin temel islevi, tiiketicinin sozlesmenin kurulmasindan sonra
belirli siire ile sinirlandirilmak kaydiyla klasik hukuk araglarina basvurmadan
sozlesmeden kurtulmasina olanak vermek suretiyle tiiketici lehine genisletilme

yapilarak tiiketici ile satici veya saglayicinin arasindaki dengenin kurulmasidir®.

Tuketicinin islemi yaparken ¢ok fazla diisiinmeden imzalamasi durumunda
sozlesmeyi kurduguna pisman oldugundan kendisine hukuken taninan en iyl imkén

cayma hakkidir. Béylece tiiketici baski altinda kaldiginda sozlesmeden kurtulma

" Baykan, s. 22,
Ozanoglu, Taksitle Satim Sozlesmesi, s. 215.
*Baykan, 5. 22,
20 gert Siitcii Selin, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Hiikiimlerine Gére Tiiketicinin
Cayma Hakk: Adalet, 2016, s. 5; Caglar Ozel, Genel Islem Kosullan, s.55.
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imkénia cayma hakkiyla kavusacaktir. Bu nedenle cayma hakkinin diizenlenmig
olmasi tiiketicinin etkin korunmasina hizmet eder™'. Tiiketiciyi koruma amacina
hizmet etmek gayesi ile sozlesmeler hukukumuzun temel ilkesi olan pacta sunt servanda

ilkesi, sozlesme adaleti®>> ilkesiyle simirlandirilmigtir.

Tiketici bilgilendirilmis olmasma ve kendisine diisiinme siiresi taninmus
olmasina ragmen kanunun bir de cayma hakkinin tamimis olmasinn “sozlesme ile

baghlik” kurallari agisindan da degerlendirilmesi gerekir.

Taraflarin dzgiir iradeleri ile olusturduklari bir sézlesmeye sonradan miidahale
edilemeyecegine dair diisiince, taraflarin baglandiklari s6zlesmeye, her sartta uymalarim
zorunlu sayan ahde vefa ilkesi ile desteklenir®>. Dolayisi ile taraflarm 6zgiir iradeleri ile
olusturduklari bir sozlesme, kural olarak her sartta uygulanmali ve taraflar bu
sézlesmenin kurallarina uymalidir fakat bu kuralin mutlak sekilde uygulanmas: tiiketici

aleyhine adil olmayan ve sakincalar yaratan sonuglar dogurmaya gebedir®>*.

Iste bu sorunlari engelleme islevini, sézlesmenin kurulmasindan sonraki
asamada tiiketiciye saglanan cayma hakki, mali geri verme hakki, degisim, onarmm
isteme hakki ve benzer segenekler taninarak tilkketiciyi koruyucu bazi miidahaleci
diizenlemelere yer verilmektedir®>, Cayma hakki her ne kadar ahde vefadan uzaklasma
gibi goriinse de aslinda gergek bir akit kurulmasing saglamaya yonelik ve hatta ahde

vefaya hizmet eden bir hak olarak hukuk diinyasinda var olmustur.

Cayma hakkinin yer aldig: yasal metinler incelendiginde gériiliir ki cayma

hakki borglar hukuku bakimindan ne bagimsiz bir kurum ne de bir borcu sona

erdirmedir®®.

*'Ebru Ceylan,”6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’daki Tiiketici Kredileri ile figili Yeni
Diizenlemeler”,IBD, Tiketici Haklarn ve Rekabet Hukuku Ozel Sayisi, CILT: 88, 2014/1, sh: 61- 80,
http://www.istanbulbarosu.org.tr/Y ayinlar/BaroDergileri/T UKETICI2014.pdf, (10.05.2017), 5.65.

2 Kavram hakkinda bkz Larenz, BR, 45; Wahrenberger, 20; Giger, Schwacheren, 20 Aktaran: Ozanoglu, Taksitle
Satim Sozlesmesi, 5.214 dp. 86.

3 Aydmn Zevkliler, “Tiirkiye’de Tiiketici Sorunlarmn Ozel bir Yasa ile Diizenlenmesi”, Tiirk Isvicre Hukuk
Giinleri, Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlart Sempozyumu, Istanbul: 2010, s.10; Vedat Buz, s sahibinin BK 369°a
Gore Eser Sizlesmesini Feshi, BATIDER, C. 21, S.2, 2001, S. 209- 265, 8.209,

4 Zevkliler, Tiiketici Sorunlar, s.10.

5 7evkliler, Tiiketici Sorunlan, s.10.

6 (9zel, Tiiketicinin Korunmasy, s. 228,
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Cayma hakkinda kural olarak cayan Kisinin hakliligi, kusurunun olup olmadig
Onem tasimaz. Cok yénlii bir yenilik doguran hak olan cayma beyan edilen bir iradenin
sonu¢ dogurmasini engelleyerek karsi tarafa verilmis bulunan bir yetkinin geri alinmasi

anlamina gelir ve nihayetinde kendisine geri alma hakki taninan kisiye hizmet eder 27,

Karar verme Ozglirliigniin irade sakatliklan nedeniyle sakatlanmasi halinde
iptal hukuki miiessesi ile ortadan kaldirilmast imkani var ise de by ihtimalde sebebin
ispatlanmasi gerekeceginden ispat problemleri nedeniyle risklidir. Onun icindir ki,
burada aliciy: sozlesmenin kurulugunda korumaya yonelik en lyi imkan sebebe
dayanilmas1 ve herhangi bir sebebin ispatlanmasi gerekmeyen, kullanimmnin herhangi
cezai sonucu olmayan cayma hakki ile giderilmesi oldukea islevsel ve kolay bir imkan
olarak goriinmektedir™®. Ciinkii Cayma hakk diger hukuki imkéanlardan ¢ok daha hizls,
basit ve sebepsiz olabileceginden tiiketicinin hata, hile ya da korkutmaya dayal
nedenlerle sézlesmenin iptalini istemesine gore ispat kurallarina tabi olmayan bir

ydntemdir.

Bu ¢erceve cayma hakki, tiiketicinin belli siire icerisinde kullanabilecegi, ani
kararlarinm olumsuz sonuglarint ortadan kaldirabilecek, koruyucu imkanlardan en
Onemlisidir. Béylece diizenli ve belirlj bir 6deme yukimliiliigii altina giren alici by
islemin gelecekteki geliri Gizerindeki etkilerini detaylariyla diisiinerek olumsuz etkisi

olacagi kanaatine vardiginda s6zlesmeden kurtulabilme imkamini elde etmis olacaktir®®?,

Cayma hakk: ile irade beyaninin sonug dogurmasi engellendigi gibi verilen
yetkinin geri alinmasi ile acele karar verilmis bir durumda hukuki durum sorunsuz

sekilde ¢oziilmektedir?®?,

Uzun siireli bagliliklars gerektiren Snemli sozlesmelerde genelde islemin
tamamlanmasi igin satici ya da saglayici tarafindan hazirlanmis bilgilendirme formunun

sdzlesmenin kurulmasi sirasinda tiiketic tarafindan okunup geri verilmesinij gerekli

57 Ozel, Tiiketicinin Korunmasi, s, 228,

258Ozz:moglu, Taksitle Satim Sozlesmesi, 5.217.

# Ozanoglu, Taksitle Satim Stizleymesi, s. 214-215; Aslan, 5. 367; Ozel, Geri Alma s.110: Canan Yilmaz, “ 6098
sayith TBK uyarinca Taksitle Satig Sozlesmesi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,,Prof. Dr. Cevdet Yavuz a
Armagan, 3-4 Haziran 201 1:5.449-477, 5. 459; Hiiseyin Murat Develioglu,6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunun
Taksitle Satim Sozlegmesi ile Tigili Getirdigi Degisiklikler, Legal Hukuk Dergisi, C.9 $.98 Subat 2011, s. 525-
552, 8. 536; Oksiiz, s. 137,

% Ozel, Geri Alma, s. 70).
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kilan nitelikte hazirlanir®®', Ogretidc sOzlesmenin imzalanmasindan sonra taninan
cayma hakkinin sonucu pek fazla degistirmeyecegi ciinkii, tiiketiciye cayma hakki
geregi gibi aciklansa dahi atigt imza ile kendilerini bagli hissetmeleri

gosterilmektedir®®?,

IV.  HUKUKUMUZDA CAYMA HAKKININ FARKLI
YANSIMALARI

Hukukumuzda cayma hakkinm verdigi irade beyaninin sebepsiz cayma
hakkina benzer nitelikte goriilebilecek baz haklar vardir. Bu kapsamda baz1 s6zlesme
ve islemler bakimindan taninan caymaya dair haklar kanunumuzda diizenlenmistir. Her
birinin vazgegme sartlart ayni olmasa da aciklamadan cayilmasi bakimindan ortak
noktalart s6z konusudur. Bu nedenle 6n demeli konut satis sozlesmesine dair haklar ile
Tiiketici Kanunu kapsaminda cayma hakkinin kullanilabilecegi diger sézlesmelerden

evvel hukukumuzda yer alan temel baz1 cayma benzeri imkanlara deginmek isteriz.
A. Bagislamanin Geri Alinmasi

Bagislama sozlesmesi, bagislayan kisinin saglar arasi sonug dogurmak
uzere, mal varligindan bagiglama yaptig kisiye karsiliksiz olarak bir kazandirmada

bulunmayi tistlendigi bir s6zlesmedir®®.

Bir bagislamanin meydana gelebilmesi icin, bagislayanla bagislanilanin
birbirine uygun ve karsilikli irade aciklamalarinda bulunmalar: gerekir. Bu nedenle
bagiglama tek tarafl bir iglem olmayip tek tarafa borg yiikleyen bir sdzlesme niteliginde
goriilmektedir’™. Bagislamada tek tarafa borg yilkleyen bir sozlesme niteligine uygun
olarak, Kanun bagislayani ve onun mal varh@im korumaya yonelik 6zel hiikiimler

ongoérmiis bulunmaktadir®®®,

! Ozel, Geri Alma, s. 68, dp 273.

2 Ozel, Geri Alma, 5. 68, dp. 274.

** Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg iliskileri, 10. Baski, Ankara: Yetkin, 2014, 5.209; Cevdet Ilhan Giinay, Borglar Hukuku Genel
Hiikimler, Ozel Bore Tliskileri, Ankara: Seckin, 2016, s. 180.

%4 Eren, 5. 302; Oguzman/Oz 5.45, Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci,
Borg¢lar Hukuku Genel Boliim, ifa ifa Engelleri Haksiz Zenginlesme, C.3, Istanbul: 2014, s. 98; Aydin Zevkliler ve
Emre Gékyayla, Borclar Hukuku Ozel Borg fliskileri, Ankara: 2013 Turhan, s. 167.

S Aral / Ayranci, . 209.
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6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu bagislama sOzlesmesinde ve bagislama
taahhiidiinde bagislayan kisiye belirli sartlar altinda beyanindan vazgegmeye dair bir

hak tanimistir,

ETBK mad. 244 ve 245 de belli hallerde bagislamadan ve bagislama
soziinden geri déniilebilecegi, “riicy” kavramu ile diizenlenmisti. Borglar Kanunu 244,
maddesinde bagislayanin Yaptigi bagislamadan donebileceginden sgz edilmektedir,
Oysa bu hiikmiin [svigre Borglar Kanunundaki karsiliginda “geri alma” olarak s&z
edilir. Borglar Kanununda rlicu kavramini da by ¢ercevede geri alma seklinde anlamak
gerekmekte idi. Buna karsilik bir kisim hukukgu, yapilan g¢eviri hatasinin talihlj bir
yanlighk oldugu ve bagislama gibi iki yanli bir hukuksal islemde salt bir yanli hukuksa]
islemlere ve irade bildirimine 6zgii kildiklar geri almanin degil de, yanlis geviride
oldugu gibi “riicu” nun yani dénmenin sgz konusu oldugunu ileri stirtilmiistiir®®,
Serozan ise bagislama sOzlesmesi bir karsilikli sézlesme olmadidi icin ve “geri alinma”
tizerine dogacak tasfiye iliskisinin haksiz zenginlesme sorumlulugu olmasi nedenleri jle

bu giriise katilmadigini belirtmektedir®®’,

TBK da ise “riicu” kelimesinden vazgecilmis ve “geri alinmas;” kelime grubu
kullanilmistir, TBK mad. 29578 de bagislamanin geri alinmas su sekilde aciklanmistir,
“Bagislayan, asagidaki durumlardan piri gerceklesmisse, elden bagislamay, veya
yerine getirdigi bagislama  séziing geri alabilir ve bagislananin istem tarihindeki

zenginlesmesi dlgiisiinde, bagislama konusunun geri verilmesini isteyebilir-

1. Bagislanan, bagislayana veyq Yakinlarindan birine karsi agwr bir Sug

islemisse.

2. Bagislanan, bagislayana veya onun ailesinden bir kimseye karsi kanundan

dogan yikimliliiklerine onemli dlgiide aykiry davranmissa,

3. Bagislanan, yiiklemel; bagislamada hakly biy sebep olmaksizin Yiiklemeyi

yerine gelirmemigse.

266 Serozan, Sozlesmeden Dénme, s. 128 ve ayrintisi i¢in dp. 31; Ozel, Geri Alma Hakk,s. 93,
o Serozan, Stzlesmeden Donme . 128.
208 hup://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/[ -5.6098.pdf , (5.11.2016)
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belirlenir veya iflasina karar verilirse, ifa Viikiimliiligii ortadan kalkar. ”

Gorildiigi tizere bagiglayan, lic halde, elden bagislama veya ifa edilmig
bagislama soziinde taahhiidiinde bagislama soziinii geri alabilir ve bagislanin elinde

kalanin iadesini isteyebilir®®’,

Kural olarak bagislama tam karsilikli  yiikiimliiliikleri iceren  sozlesme
olmamakla beraber, bagislanana bir miikellefiyetin yiiklenmis olmas; halinde,
bagislayanin dénme hakkini kullanmadan once Borglar Kanununun 123. maddesi

uyarinca kuskusuz bagislanana yukimliliigii yerine getirmesi i¢i uygun siire verilmesini
gerektirir?”’.

- Bagislama s&zii vermenin geri alinmas; kanunda 6ngoriilen maddi sartlarin
gergeklesmesine bagli olarak bagislayanin bagislanana karsi kisiye sik; sikiya bagl: tek
taraflt bozucu yenilik doguran hak niteligindeki geri alma hakkini kullanmas: jle

gergeklesir®”!.

265 Aral / Ayranc, s. 224, . .

0 Erzan Erzurumluogly; Sozlesmeler Hukuky Ozel Borg Iliskileri, Yenilenmis 6. Baski, Ankara: Yetkin, 2016,s.
90.

! Gumils, C.1, s. 265,
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Onceden sona ermis bir bagislamadaki bagislama konusunun bagislanana jadesine

yonelik yasal bir borg iligkisi dogurur®”.

Bagislama  soziinin  ne zamana  kadar geri  alnabilir oldugu
degerlendirilmelidir. Kanununun 293, Maddesinde “Bir kimse baskasina bagislamay
Onerdigi bir mali, baska mallarimdan fiilen ayrmiy olsa bile, bagislanamn kabuliine
kadar, bagislama énerising geri alabilir.” demektedir. By maddeden bagislamanin
susma ile kabul edilemeyecegi, ortiili de olsa bir kabule ihtiyag  duydugu

anlasilmaktadir®”,

Bagislamanin geri alinmas; hakki, geri alma sebeplerinin &grenilmesinden

itibaren bir yil iginde kullanlir. Bagislamayi geri alma hakk; kisiye siki sikiya bagl

ayrik durumda miras¢ilara gecmektedir®™. Bagislayan bir yillik siire dolmadan oldiigii

takdirde, mirasgilari by siirenin sonuna kadar geri alma hakkin; kullanabilir,

Ancak belirtmek gerekir ki burada bagislayanin irade ve istegine birakilmig bir
geri alma s6z konusy degildir. Aksine burada belirli unsurlara baglanmis sona erdirme
veya bagislamay: ortadan kaldirma hali vardir. By nedenle burada kabul edilmes;
gereken, baglslayamn geri alma hakkina sahip oldugu degil, dénme hakkina sahip

oldugudur®”,

Gérildigii tizere kanunun 296. maddesinde belirtilen nedenlerin ortaya
¢ikmasi halinde, bagislama s6zii verenin ifa yiikiimliiliigiiniin ortadan kalkmasi hiikme
baglanmustir. Kanunu burada bagislayana tamidigr dénme ya da bagislanana verdigi sozii

geri alma hakki yenilik doguran bir haktir®™,

2 Giimiig, C.1, s. 265.
B Eygi Kuthiay, Bagislama Sozlesmeleri, Ankara: Turhan,“2016, 5. 66.
e Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Hliskileri, Ankara: 2013 Turhan, s. 184; TBK

alabilir. Bagislayan bir yillik stire dolmadan Oltrse, geri alma hakk: mirasgilarina geger ve miras¢ilari bu siirenin sona
ermesine kadar bu hakk; kullanabilirler. Bagislayan, sagliginda geri alma sebebini Ogrenememisse, mirasgilari,
olimiinden baslayarak bir yil iginde bagislamay1 geri alma hakkini kullanabilirler. Bagiglanan, bagislayan kasten ve
hukuka aykin olarak &lddrir veya onun geri alma hakkini kullanmagim; engellerse, mirascilart bagislamayr geri
alabilirler.”

* Erzurumluoglu ,s. 90 .

20 Erzurumluogly, s, 91,
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Madde 297 de belirtilen siirenin zamanagimi siiresi mi yoksa hak diisiriicii stire

mi oldugu tartismahdir.

Eski kanunda maddenin kenar baslig “zamanagim1” olarak belirtilmistir. Yeni
kanunda sadece siire deyimi kullanilmistir. Bu belirsizlik nedeniyle siirenin hak
disiirlicti siire oldugu konusundaki goriislerin agir bastigi sdylenebilir®”’. Yargitay

kararlarinda hak diisiiriicii siire olarak degerlendirilmistir®’®.

BK 245 de diizenlenen bagislama vaadinin geri alinmasi feshe benzer etkiler
meydana getirmektedir’”. BK 244 e gore elden bagislama ile yerine getirilmis
bagislama vaadinin geri alinmasi ise donme gibi gegmise etkili sonuglar

dogurmektadir®®’.

Gortildiigi iizere, bagislamanin ya da bagislama vaadinin geri alinmas belirli
sebeplere bagli, kars: tarafa siire taninmasini gerektiren, olasi bir uyusmazlikta belirtilen
sebebin gegerliliginin tartisihip ispatlanmasinin gerektigi bir hak olarak diizenlemistir.

Bu acilardan cayma dan farklidir.

Hak diistiriicti  siireye bagli olmasi ve yenilik dogurucu hak olarak
tanimlanmasi itibari ile caymaya benzese de cayma hakkinin en karakteristik ozelligi

sebepsiz ve sekle tabi olmayan bir vazgeeme olmasindan dolayi farkhilasmaktadir.
B.  Oneri ve Kabuliin Geri Almmasi

TBK’ da dizenlenen bir diger benzer kurum da oneri ve kabuliin geri
alinmasidir. Sozlesmeler hukuku prensiplerine gore sozlesmenin meydana gelmesini

saglayan iki irade beyaninin da geri alinmast miimkiindiir.

A1 Erzurumluogly, s. 92; Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Yenilenmis 3. Baski, Beta, s.
136; Aral / Ayranci, 5.205; Tandogan, C I1, s. 377.

*® Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E. 1997/6212, K. 1997/6822, T. 22.5.1997 sayih kararinda su sekilde
degerlendirmigtir. “Bagislamadan riicu bir yillik hak diistiriicii stireye tabidir ve stirenin baglangici riicu sebebinin
ogrenildigi giindiir. Bilindigi ve BK. nun 246. maddesinde ifade edildigi tizere; bagislamadan riicu, kanun koyucu
tarafindan bir yillik siire ile kisitlanmugtir. Her ne kadar, madde kenar baghgmda "miiruruzamandan” séz edilmekte
isede; buradaki slire zamanagim siiresi olmayip, "hak digiiriici" siiredir. Bu nedenle de, re'sen g0z oniinde tutulmasi
zorunludur.”

*” Abdiilkerim Yildirim, Tiirk Borelar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: 2014, 5. 214,

* Yildirim, Genel Hiikiimler, s. 214 .
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Sozlesmede karsilikli ve birbirine uygun iki irade beyammnin bulunmas;
gerekir. Yenilik doguran haklarin, énalim hakkinin dogmasi ile de bir hukuki iliski, bir
borg iliskisi dogar ne var ki yenilik doguran hukuki muameleler tek tarafli hukuki
muameledirler. Bu hukuki muamelelerin temelinde de yenilik doguran hak vardir, Oysa
sozlesme, dneri ad1 verilen bir sdzlesme yapma talebi ve bu talebin kabulii ile meydana

gelir. Bu irade aciklamalarimin biri yoksa sozlesme de yoktur®®',

Stzlesmenin yapilmasi teklifini kapsayan ve bu amagla zaman itibariyle daha
once yapilan, karsi tarafa varmas gerekli tek tarafli, kesin ve baglayic1 bir nitelik
tasiyan, muhatabin kabuli ile sdzlesmenin kurulmasi sonucunu doguran irade

aciklamasina &neri adi verilir?®,

Oneri sahibi Oneri ile hem belirli siire baglanmakta, hem de muhataba
kendisiyle teklif edilen sozlesmenin kurulmasi noktasinda yetki vermektedir. Kald: ki,
Oneren Gneri beyan: ile muhataba, kabul ile s0zlesmenin kurulmasi sonucunu doguran

bir yenilik doguran hak saglamaktadir®®,

Oneri sozlesmenin esasli unsurlarini iceren, igcermesi gereken bir beyandir.
Oyle ki muhatabin kabul demesi ile kurulabilsin. Oneri ve kabuliin ile “esasl1 noktalar”
lizerinde uyusmasi halinde akit kurulur®®, Oneri hukuki niteligi itibariyle tek tarafl:

285

hukuki islemdir*®. Su halde neri de kabu] de akit ¢ok tarafli hukuki muamelesinin

meydana gelebilmesi igin gerekli olan ve tek basina yeterli olmayan iki hukuki

muameledir?®®.

Oneri®” de kabulii de tek bagina akdi tegkil etmeye yeterli olmamalarina

ragmen sézlesme diye adlandirdigimiz hukuki muamelenin unsurlar; olarak gdrmek

“*' Hiiseyin Hatemi ve Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Genel Béliim, Istanbul: 2012, 5. 30; Oguzman Oz, s. 51,

2 Eren, Borglar Genel, s. 259; Oguzman Oz, s, 57; Kihgoglu, M.Ahmet:Borelar Hukuku Genel Hiikiimler,
15.Basi, Ankara 2013, s. 38; Antalya, s. 168; Aydin Aybay, Borg¢lar Hukuku Dersleri, Genel Biliim, 14. Baski,
Istanbul: Filiz Kitapevi, 2016, s. 27; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 11. Baski, Ankara: Seckin,
2016, s.165.

283 Eren, Bor¢lar Genel s. 259,

** Hatemi/Gokyayla, s. 30: Oguzman Oz, s. 68-69.

5 Bren Borglar Genel, s. 259; Tekinay/Akman/Burcuoglu/A]top, s. 88; Andreas B. Schwarz, Borelar Hukuku
Dersleri, Biilend Davran(gev.), Istanbul: Kardesler Baimevi, , 1948, s. 209.

* Hatemi/Gokyayla, s. 33 : Yazar metinde “icap” kavramini kullanmakta olup kavram birligi saglamak adina
“oneri” seklinde ifade edilmigtir. ; Bilgili Fatih ve Demirkapt Ertan, Bor¢lar Hukuku Genel H iikiimler, , 9. Basim:
Dora 2016,s. 40; Cansel ve Ozel, s. 101.

7Y azar metinde “icap” kavramini kullanmakta olup kavram birligi saglamak adma “tneri” seklinde ifade edilmistir.
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gerekir’®®,

Irade agiklamalarinin karsilikli olmas: sozlesmenin iki tarafinin irade
aciklamalarinin birbiriyle  degistirilmesi anlamina  gelir. Dolayisi ile irade
agiklamalarimin karsilikli olmast demek, bir sézlesmenin kurulmasinda taraflardan her
birinin agikladig; irade yoniinden beyan sahibi, karsi tarafin aciklamas; yOniinden de

muhatap olmasi demektir®?,

Onerinin hiikiim ve sonu¢ dogurabilmesi i¢in, muhatabin hakimiyet alanina
ulasmas: gerekir. Oneri is hayatindaki genel telakkilere gore uygun bir zamanda
muhatabin posta kutusuna, evine ya da is yerine ulasmakla ya da yetkili personeli, aile

liyeleri tarafindan kabul edilmekle hakimiyet alanina varmis sayilir?®,

Oneri, kural olarak &nerenj baglar. Onerenin baglilik siiresi, siireli neri ve

stiresiz Gneriye gore degisir™!.

TBK 3. Maddede “Kabul icin siire belirleyerek bir sozlesme yapilmasin
Oneren, bu siirenin sona ermesine kadar onerisiyle baghdir.” demektedir. Bu nedenle

Oneren onerisinde kabulii stireye baglamis ise siirenin sonuna kadar Onerisi ile baglidir.

Ancak siire belirtilmedi ise Kanun hazr olanlar arasinda ve hazir olmayanlar
olarak ikiye ayirarak diizenlenmistir. Buna gore TBK 4. Maddede “Kabul igin siire
belirlenmeksizin hazir olan bir kisive yapilan éneri hemen kabul edilmezse; éneren,
Onerisiyle baghliktan kurtulur. T elefon, bilgisayar gibi iletisim saglayabilen araglarla
dogrudan iletisim sirasinda Yapilan éneri, hazir olanlar arasinda yapilmis sayilir.”

demektedir.

TBK 5. Maddede “Kabul i¢in siire belirlenmeksizin hazir olmayan bir kisiye
Yapilan éneri, zamanmmda ve usuliine uygun olarak génderilmis bir yanitin ulasmasinin

beklenebilecegi ana kadar, onereni bagiar”.

Kabul kavrami ise oneriye uygun olarak sézlesmenin meydana gelmesine kesin

bir sekilde imkan saflayan, varmasi gerekli, tek tarafl; irade agiklamasidir®,

¥ Hatemi/Gokyayla, 5. 32.

*** Eren, Borglar Genel, s. 258 vd,

2 Eren, Borglar Genel, ,5.261: Bilgili Demirkapr, s. 39.

*! Eren, Borglar Genel, -8.265; Bilgili Demirkapy, s. 40-41.
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Onerinin baglayiciliin istisnast TRK madde 10 dur. Iigili maddede geri alma
kurumu diizenlenmigtir. Buna gore, geri alma diger tarafa 6neriden once veya ayni anda
ulasmis ya da daha sonra ulasmakla birlikte diger tarafca oneriden &nce 6grenilmis

olursa, neri yapilmamis sayilir®®, Ayni kural kabuliin geri alinmasinda da uygulanir,

Oneri ve kabul muhataba varmas; gerekli fakat tek tarafl; beyanlardir*®, By
sebeple “geri alma” teriminin burada kullaniimas; uygundur. Nitekim TBK madde 10
da da geri alma terimi kullantlmistir, Gerek gneri gerek kabuliin geri alinabilmes; igin
a) ya geri alma beyant geri alinan beyandan 6nce varmalidir, b) yahut birlikte
varmalidir, c) veya geri alma beyani geri alinan beyandan sonra varmis olsa bile daha
Once Sgrenilmelidir, bu itibarlg ag¢ikca anlasiimaktadir ki onerinin geri alinmasi hazir

olmayanlar arasindaki islemlere dzeldir®.

Geri alinan irade beyani, dolayli bir jrade beyani, yani hazir olmayan kisiler
arasindaki irade beyani olmahdir. TBK m. 10 da kullamlan “ulagma” kelimesi, bu

goriisii dogrulamaktadir2%.

Geri alma bozucu yenilik doguran bir haktir. By hak, geri alma hakk; beyani ile
kullanilir. Geri alma beyani, varmas; gerekli tek tarafli bir jrade beyani olup, bununla
beyanda bulunan, daha Onceki bir irade beyaninin hukuki sonuglarini dogurmasini
onler. Boylece, geri alinan Oneri veya kabul beyan: sanki hig yapilmamis sayilir®®’, B,
noktada da iade ve tasfiye edilecek bir durum meveut olmayip, taraflar sartlar varsa

s6zlegsme éncesi yiikiimliiliikler hiikiimlerine gore tazminat talep edebilir**®,

Geri alma beyam dogrudan dogruya bir irade beyani olabilecegi gibi, dolayl
bir irade beyani da olabilir. Ornegin 6neri sahibj mektupla yaptig; bir oOneriyi telefonla

geri alirsa, dogrudan dogruya geri alma beyani s6z konusu olur®®.

292 Eren, Borglar Genel, s. 269; Bilgili Demirkapy, s, 42; Aybay, 5.30; Ayan, 5.170.

o Ayan, 5.169.

4 Cansel ve Ozel, 5.56.

5 Hatemi/ Gokyayla, s. 40; Eren, Borglar Genel, 5.266; Dogan Senyiiz, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel
Hiikiimler, 6, Baski, Bursa: Ekin 2012, 5.23; Oguzman Oz, C. 1, 5.57; Aybay, 5.30.

- Eren, Bor¢lar Genel » 8.266 ; Bilgili Demirkapy, s. 41; Oguzman Oz, C.1, 5.50.

7 Eren, Borglar Genel 258, 265-266.

% Cansel ve Ozel, 5. 115.

* Eren, Borelar Genel » 8. 266; Bilgili Demirkapy, s, 41,
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Geri alma beyanmin gecerliligini geri almay: iddia eden kisi ispat etmekle

% Bneri ve kabuliin geri alinmasi daha 6nce yapilan bir irade beyanmmn

yikiimliidir
sonu¢ dogurmasina engel olusturan durumlara drnek olup daha ziyade irade beyanlar
igin dngoriilen geri almanin meydana getirdigi etki hakkin yoneldigi hukuksal durumla

baglantili olarak ortaya ¢ikmaktadir®”'.

Oneri ve kabuliin geri alinmasinda teknik olarak iki tarafa da geri alma hakki
tanindigindan ve bu beyaninin dnerinin geri alinmasinda da kabuliin geri alinmasinda da
daha s6zlesme dncesi bir asamada kullanilan bir hak oldugundan cayma hakkina yiiksek

bir benzerlik tagimamaktadir.
C. Temsil Yetkisinin Geri Alinmasi

Bir kisinin hukuk ve etkileri bagkasinin alaninda sonug¢ dogurmak iizere baska

kisi adina ve hesabina hukuki islem yapmasina temsil denir’™.

Temsil kudreti, yani temsil olunan adina hareket etme yetkisi ya kanuna ya da
temsil olunanin iradesine dayanir. Velayet hakkina sahip anne babanin, vasinin,
kayyimin veya miras girketine kayyim tarafindan atanan temsilcinin temsil yetkisi
dogrudan Kanuna dayanir. Iradi temsil kudreti ise temsil olunanin tek tarafli ve varmasi
gerekli bir irade beyam ile gergeklesir. Temsil yetkisi verilmesi kural olarak sekle tabi
degildir*®.

Temsil yetkisi esas itibari ile vekélet veya hizmet akdi gibi bir sozlesme
dolayisiyla verilir. Ancak bu zorunlu degildir. Temsil yetkisi, sozlesme iligkisinden
bagimsiz olup soyutluk ilkesine gére sdzlesmenin gecersizligi, temsil yetkisini gecersiz

304
kilmaz*®.

300 Eren, Bor¢lar Genel , s. 266.

300 v ]dirim, Genel Hiikiimler, s. 214; Kenan Tuncomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, C. IT Ozel Borg iliskileri. 3. Basi
Istanbul : 1977..5.1159 .

302 Eren, Borglar Genel s.441; Oguzman Oz, C.1, s.217.

393 Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 6098 sayili Turk Borg¢lar Kanununa gdre hazirlanmig 13.
Basku, Istanbul: 2013, s. 94; Oguzman Oz, s. 217.

3% Nomer, s. 92.
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Temsil yetkisi verilmesi tek tarafli hukuki muameledir. Temsilin kapsami
yetkilendirme belgesi ile belirlenir. Tek tarafl; yetkilendirme iglemi yine tek tarafl;

olarak her zaman geri alinabilir®®.

Temsil yetkisi, temsil yetkisi veren tarafindan her zaman sinirlandirilabilir veya
geri almabilir. Sinirlandirma veya geri alma iglemi yenilik doguran bir iglem olup
temsilciye karg yapilacak tek tarafli ve varmas gerekli bir irade beyani ile

gergeklesir’®. Ortiilii olarak da gerceklesmesi miimkiindiir,3%7

Geri alma hakk: da her hak gibi, diiriistlitk kuralina uygun kullanilmalidir.

Temsil yetkisinin geri alinmas; 0zel bir sekle tabi degildir’®®,

Birden c¢ok temsilciye miisterek veya miiteselsil temsil yetkisi verilmesi
halinde, temsil olunan temsil yetkisini bunlarin tamamindan geri alabilecegi gibi, bir ya

da birkagindan da geri alabilir?®.

TBK 42/ I’ e gore “Temsil olunan verdigi yetkiyi sigiincii kigilere actkea veya
dolayli bicimde bildirmisse, bu Yetkiyi tamamen veya kismen geri aldigmi onlara
bildirmedigi takdirde, yetkinin geri almdigim iyiniyerli ucinci kigilere karsi ileri

)

Stiremez.,’

Temsil yetkisinin geri alinmas; ise verilen yetkinin geri ¢ekilmesine &rnek

olusturur’®,

30 Eren, Borglar Genel,s. 465 ; Sener Akyol, Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, Istanbul: Vedat, 2009, s. 436;
Oguzman Oz, s, 217; Ayan, s.236.

*% Cansel ve Ozel, s. 213.

*"Nomer, 5. 99; Eren, Borglar Genel, 5.465; Yargitay Hukuk Genel Kuruly, E. 2011/19-772, K. 2012/71, T.
15.2.2012 “Goriiliiyor ki, burada is akti veya istisna akdi gibi diger sézlesmelerin aksine, vekalet akdinin feshinde
onemli sebeplere dayanmak ve feshi ihbar siirelerine uymak gibi bir yasal zorunluluk getirilmemistir {(Tandogan
Haluk, Ozel Boryg iligkileri, C II, Ankara 1987 5.618 ). Azil ve istifa beyam yenilik doguran tek yanh bir islemdir ve
irade beyaninin karg! tarafa ulasmas: ile vekalet iligkisini “tasfive edilmesi gerekli” bir iligki durumuna sokar (
Hatemi/Serozan/Arpaci Borglar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul 1992 5.435 ). Azl ve istifa beyan herhangi bir sekle
tabi degildir. Bu husus {istii kapali olarak da yapilabilir. Verilmis olan vekaletle bagdasmayacak hulkukj eylemler
araciigiyla da, azil ve istifa miimkiindiir. Ornegin mivekkil isi kendisi goriirse va da vekil tarafindan kiraya
verilmesi gercken evi, diikkan satarsa ya da vekalete bagli olan temsil yetkisini geri alirsa yahut verilen vekaletle
bagdagmast olanaksiz kogullar koyarsa, durum boyledir. http://www.kazanci.comfl(ho?_fibb/giris.htm.

* Eren, Borglar Genel, s. 465,

% Eren, Borglar Genel, s, 465.

T1°¥ildirim, Genel Hiikiimler, s. 214; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, C.1, Genel Hiikiimler, istanbul:
1976,5.1159 .
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Temsil yetkisi tek tarafli verilme niteligine uygun olarak tek tarafls olarak
sebepli ya da sebepsiz olarak geri alinabilir. Yenilik doguran bir hak olmasi ve buna
bagh ozellikleri itibariyle benzerlik séz konusu olsa da temsil yetkisinin geri alnmas:

miiessesi de niteligi itibari ile cayma hakki ile yiiksek bir benzerlik tagimaz.
D. Vekilet Sozlesmesinde Geri Alma Hakla

Vekalet sozlesmesi, bagkasinin menfaatine ve iradesine uygun olarak is gérme

borcu altina girdigi bir sozlesme olarak tanimlanabilir®!!,

Isvigre BK mad. 404 kuralina gire gére “vekillik sozlesmesi her bir yanca her
zaman geri almabilir ya da feshedilebilir.” Tiirk Borglar Kanunu mad. 396 I de ise

“vekdletten azil ve ondan istifa her zaman caizdir.” denmektedir®'2.

Vekalet akdi ve yetkilendirme islemi “inan¢ unsuru” tasiyan islemlerden

oldugundan vekaletten azil hakk; da her zaman igin vardir®"?,

TBK m. 396, vekalet sOzlesmesinin temelini olusturan &zel giiven iliskisi ve
beraberindeki taraflarin kisiliginin korunmasi amaci sebebiyle ahde vefa ilkesini

zayiflatan vekalet s6zlesmesine iligkin bir sona erme sebebine yer vermektedir®'#,

6098 sayili TBK nin 512 maddesinde de ayni gekilde “vekdlet veren ve vekil,
her zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir.” demektedir. TBK nun 512.
Maddesi ayirt edici ve istisnai bir ozellige sahiptir. Siirekli bor¢ doguran s6zlesmelerde
kural olarak taraflar diledikleri zaman tek tarafli irade beyani ile sOzlesmeyi sona
erdiremez. Sadece onemli ve hakli bir sebebin varligi halinde siiresi dolmadan nce
sozlesmeyi sona erdirebilir. Halbuki TBK 512 ile vekalet sOzlesmesinin taraflarina
diledikleri zaman sozlesmeyi sona erdirme hakki taninmaktadir. Boyle bir
diizenlenmenin amaci vekalet sozlesmesinin giiven temeline dayal1 bir sézlesme olmas;

yatar3 )

*!! Aral / Ayrancy, s. 407: Zevkliler, Tiiketici Sorunlari, s. 360,

*' Serozan, Szlesmeden Dénme, s. 130.

** Hatemi/Gokyayla, 5.110 ; Akyol, Temsil, 5. 428,

> Mustafa Alper Gumils, Borelar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.II, Istanbul: Vedat, 2014, s. 121
1 Zevkliler/Gokyayla, s. 624,
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Su halde geri alma islemi ile vekillik veren verdigi talimati geri ¢ekmis olacak,
vekil de vekillik verenin talimatina uymama hakkin kullanarak, kendi isi yiiriitme
yikiimiinii kaldirmis bulunacakir., Geri alma islemi ile vekillik sdzlesmesinin ne sona
erdirilmesi ne de ¢oziilmesi s6z konusudur. Vekillik sozlesmesinde ne dénme islemine
ne de fesih islemine yer ve gerek bulunmayip, bu islemlerin gorevlerini, kayitsiz
kosulsuz, serbestce gergeklestirebilecek olan “geri alma islemi” fazlasiyla yerine
getirilebilecektir''®. TBK sinda ilgili hiikiimlerin fesih hakk oldugu yéniinde de

gorasler vardir®!”,

Isvigre Borglar Kanuns: madde 404/1 “de azil igin geri alma; istifa icin feshi
bildirme terimleri kullanilmaktadir. Kullanilan farkl: terimlere ragmen, her iki halde de
vekalet sézlesmesinin, tek tarafli ve varmasi gereken jrade beyant ile ileriye etkili olarak
sona erdirilmesi s6z konusudur’'®. Bu tek tarafli irade beyan1 bozucu yenilik doguran
bir hakkin kullanilmas; niteliginde olup, bunun igin taraflarin hakly sebep gdstermeleri

gerekli degildir®'®,

TBK m. 512/ ¢.1 *de yer alan vekalet veren ve vekilin istedikleri zaman her zaman
sozlesmeyi sona erdirebilmelerinin her zaman caiz olduguna iliskin hiikmiin emredici
nitelikte olup olmadigi, yani bu haklardan her zaman vazgecilip vazgecilemeyecegi
hususu tartismalidir. Bir gorise gore’™ TBK 512/c | hiikmii emredici nitelikte olup,
taraflar bu yenilik doguran haktan &nceden vazgecemezler. Buna karsilik son
zamanlarda bir hayli tarafiar bulan hakim goriise gére®™ bu hususta tipik ve atipik
vekalet arasinda ayrim yapmak gerekir; iicretsiz ya da iicretli olmakla beraber sahsa siki
sikiya bagh nitelikte olan (Mesela, avukat, doktor, inanilan) vekaletler tipik olup,
bunlarda her zaman geri alinabilme emredici niteliktedir. Bu 6zelliklerin bulunmadig;
vekaletler ise atipiktir; bunlarda her zaman sozlesmeyi tek tarafl irade beyani ile sona
erdirme hakkindan dnceden vazgegilebilir. Biz de bu konuda agirlikli kabul edilen
goriise katiliyor ve niteligine gére onceden vazgecilmesinin  miimkiin oldugunu

diistiniiyoruz.

31 Serozan, Stzlesmeden Dénme, s. 132.

*"Sungurbey, s. 141; Seligi, s. 134; Bilge, $.301, Serozan, Sézlesmeden Dénme s, 133 dp. 43.
*®Aral / Ayrancu,s. 433, Serozan, Stzlesmeden Donme s, 13 7; Tandogan, Cilt I, s. 620-621.
*1% Aral / Ayrancy, s. 433 : Giimiis, Cilt 1T, 5.189.

0 Aral / Ayrancy, s. 433 . Giimis, Cilt II, s.189.

! Aral / Ayranc: s, 434 : Gumtis, Cilt 11, 5. 189.
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Vekalet miivekkilin istegine gore ifa edilmesi gerektiginden sona ermesi de
miivekkilin takdirine brrakilmistir. Fakat vekil de her zaman feshi ihbar edebilir.
Ucretsiz vekalette bu kolaylikla anlagilabilir Buna karsilik iicretli vekalette serbestge
feshi ihbar edebilmenin yegane dayanagi vekilin daha ok toplumdaki itibarim etkileyen
Gnemli ve yiice hizmetleri konu almasinda gériiliir ki, bunun igin vekil gerekli goriiyor

ise iligkiyi ¢cozmeye yetkili olmalidir?2,

Geri alma ve feshi ihbar, vekaletin gelecek i¢in artik herhangi bir sonug
meydana getirmemesine neden olur. Geri alma ve feshi ihbar sadece vekalet heniiz
tamamen ifa edilmemisse bildirilebilir. Ornegin bir 5deme isinde yabanci bir banka

yerinde ddemenin zorunlu sonucu olan eylemler yapiimadigi siirece®.

Ancak uygun olmayan zamanda sozlesmenin sona erdirilmesi halinde tazminat
ddenmesinin sebebi, sdzlesmenin ihlal edilmis olmas: degildir, her zaman sozlesmeyi
sona erdirme hakkmin olumsuz sonuglarini gidermeye yonelik, hakkaniyete dayanan
bir tazminat séz konusudur’?’. Bijr fesih ihbarmin zamansiz yapilip yapilmadig:

sorununda her iki tarafin yarari ve taraflarmn davranisi g6z dniinde bulundurulmalidir®®,
Vekaletin geri alinmasi feshe benzer etkiler meydana getirir’%®.

Vekalet akdinin temelindeki “giiven” unsuru nedeniyle tek tarafli olarak
sebepli ya da sebepsiz olarak geri alinabilir. Vekaletin iki tarafinm da akdi sona
erdirmeye yonelik beyanlarinin niteligi itibari ile cayma hakki ile yiiksek bir benzerlik

tagimaz.
E. Havalenin Geri Alinmasi

Havale havale eden bir yonden havale edileni bir miktar para, kiymetli evrak
ya da misli esyay1 kendi hesabina havale alicisina teslim etmeye, ote yandan da havale

alicisini yapilan ddemeyi kendi adina kabul etmeye yetkili kilar’?’,

2 H. Becker, Isvigre Borglar Kanunu Serhi, ikinci Bilim Cesitli Sozlegsme Tliskileri, Suat DURA(gev.), ,
Yargitay Yayinlary, s. 728,

= Becker, s. 729.

* Aral Ayranct 5. 435.

> Becker, 5. 729; Giims, Cilt T, 5,190,

0 Yildinm, s. 214.
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TBK nin 559, Maddesinde « geri alma” basligi altinda “Havale eden, havale
alicisina verdigi yetkiyi her zaman geri alabilir. Ancatk, havale alicisimn Yararing,
ozellikle onun alacagim elde etmes; amacyla verdigi Yetkiyi geri alamaz Havale
odeyicisi, havale alicising havaleyi kaby] ettigini aciklamadigs siirece havale eden, ona
verdigi yetkiyi geri alabilir.” seklinde diizenlenmistir. Havale bu durumda havale eden

verdigi yetkiyi ve kaby] edilmemis havale emrini geri alabilir’?®,

Bankadan akreditif talebinde bulunan kisi , talepte bulunulan bankanin heniiz

lehdara karg) herhangi bir hukuki bir sorumluluk altina girmedigi her asamada akreditif

% Giinay, s, 270,

229 Becker, s. 947,

*® Becker, 5, 949,

*! Gumisg, Cilt I1, 8.255; Yoleu, s.157.
32 Zevkliler/Gokyayla, s, 641.
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talebinden vazgecebilic'™, Banka ile kendisinden akreditif talebinde bulunan kisi
arasindaki iliskin hukukj mahiyeti vekalet olduguna gére vekalet sdzlesmesini sona

erdiren sebepler akreditif talebini de sona erdirecektir’*,
Havalenin geri alinmag; feshe benzer etkiler meydana getirir®>,
F. Uciinci Kisi Yararina Sozlesmelerde Geri Alma Hakk;

6098 sayili TBK nin mad 129 su sekildedir- “Kendi ading sézlesme yapan kisi,
sozlesmeye iiciineii kisi yararma bir edim Viikzimliiliigii koydurmussa, edimin tictincii
kisive ifa edilmesini isteyebilir. Ugiincii kisi veya iiciinci kisiye halef olanlar da,
taraflarin  amacing veya orf ve ddete uygun distiigii  takdirde edimin ifasini
isteyebilirler. By durumda, iiciincii kisi veya ona hale ‘olanlar bu hakk, kullanmalk
istediklerini borcluya bildirdikien sonra, alacakli borchuyy ibrg edemeyecegi gibi,

borcun nitelik ve kapsamin: dg degistiremez.

Ugtincii kisi yararina s6zlesmenin séz verdiren alacakli tarafina taninmis

bu ibra hakki aslinda “geri alma” hakkidir33¢ Geri alma islemj eliyle, s6z verdiren

temelli kurtarmig olur®®’.

Borglar Kanunumuyz alacaklinin geri alma hakkini ibra etme olarak
nitelendirmektedir. Oysa geri alma hakk; alacaklinin borgluya olan iliskisine bagli olsa
da tgiincii sahsin hakkinin mahiyeti ile ilgilidir. Ugiincii sahsin alacakl; ve borglu
arasinda yararma kurulan sézlesmeden dogan hakki “geri alinabilir” niteliktedijr>38 Eger
alacakli bu haklk; geri almazsa varligi devam edecek bir haktir, dogmustur fakat devam;

olumsuz bir sarta baglidir, geri alma hakkinin muhtevag; liglincii sahsin yararlanma

33y ahit Dogan, Uluslararas; Ticarette Odeme Arac: Olarak Akreditif, Gézden Gegirilmis ikinci baski, Seckin,
2005, s. 110,
** Dogan, s. 110.
B3 Yildinim, s, 214,
Serozan, Sézlesmeden Dénme s. 133; Sener Akyol, Tam Ugiincii Sahis Yararma Sozlesme, [stanbul: 1976, s.
140 .
*7 Serozan, Stzlesmeden Dénme s, 133,
**Akyol, Usiincii Sahus ,s. 148,
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hakkma, onun sozlesmeden dogan alacak hakkina son vermektedir®?®, Alacakli iiciincii
sahsin hakkin; kaldirir, bagkasin; Yararlanan segebilir, bor¢cluyu ibra etmeden onunla
sadece bir pactum de non patento kurabilir’*’, gy hak olumsuz bir sarta bagli bir sona

erdirme oldugundan cayma hakk ile biyiik bir benzerlik gostermez.

V.  ON ODEMEL] KONUT SATIS SOZLESMES] DISINDA CAYMA
HAKKININ KULLANILABTLECEGI DIGER TUKETIiCi
SOZLESMELER]

Cayma hakk Tiiketici Kanunundaki tiim sOzlesmelerde diizenlenmig bir hak
degildir, Cayma hakk, taksitle sat;g sozlesmesinde, tiiketici kredisi sOzlesmesi, igyeri
disinda  kurulan s6zlesmeler, mesafel; s6zlesmeler, finansa] hizmetlere iliskin

sozlesmeler, devre tatil ve uzun siirelj tatj] ve abonelik sOzlesmeleri igin diizenlenmistir.

Ayrica cayma hakkinin diizenlendigi tiim szlesmelerde ortak husus
titketicinin bilgilendirilme hakkidir. Bunun icin de hem Tiiketic; Kanunu hem de ilgili
yonetmeliklerde  belir; hususlarin tilketiciye aktarilmis  olmasg; gerekliligi
diizenlenmisgtir, Cayma hakk; bakimindan bir diger husus kullaniminin  zorly

prosediirlere baglanmamg olmasidir. Ancak cayma hakkinin kullanim; Kanun

9 Akyol, Ugiincit Sahs s. 148
34OAkyol, Ueiinedi Sahis, s. 148,
! Sert Sttei, 5. 15,
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On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde yer alan diizenlemelere gecmeden
evvel 6502 sayili Kanun kapsaminda bagka hangi sézlesmelerde cayma hakkina yer

verildigi ve bu hakkin genel hatlar ile ne sekilde diizenlendiZinden bahsetmek isteriz.
A. Taksitle Satig Sozlesmesi

6502 sayili Kanun her tiiketici s6zlesmesini kapsayacak genel bir cayma hakk
diizenlememistir. Baz: sdzlesmelerde farkls cayma siireleri tanimistir. Bunlardan biri de

taksitle satis sézlesmesidir.

Taksitle satis sézlesmesinin 818 sayili Borglar Kanununda taksitle satimin
tanim1 yapilmadig halde 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda be 6502 sayil1 Kanunda

ayri tanim yapilmuistir.

Taksitli satig s6zlesmesinin tanimi ve unsurlari kanunun TBK 253 ve TKHK’
un 17. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore TBK.” nin 253. Maddesine gore “taksitle
satny, saticinin, satilan tasinr alictya sang bedelinin 6denmesinden Once teslim etmeyi,
alicimn da sans bedelini kisim kisum odemeyi iistlendikleri satistir.” 6502 sayili Kanun
17. Maddeye gbre ise “Taksitle satiy sozlesmesi, satici veya saglayicimn malin teslimi
veya hizmetin ifasim listlendigi, tiiketicinin de  bedel; kistm  kisim odedigi

sozlesmelerdir.>®

Bu arada belirtmek isteriz ki taksitle satis bu anlamda ayni
ekonomik amag icin yapilmis ancak kanunu dolanabilmek adma baska isim altinda

hazirlanis s6zlesmelere de uygulanir®®,

4077 sayti TKHK da taksitle saty sdzlesmelerinde tiiketiciye geri alma hakk:
tanimamakta idi. Yalniz kapidan satislarda md. 8/111 geregi tiiketiciye, mali teslim aldig:

tarihten itibaren yedi giin icinde hicbir gerekge gostermeden ve higbir yiikiimliiliik alting

goriigmesi igeriginden cayma bildiriminin telefonla yapildigina dair yeterli delil oldugu kabul edilerek hiikiim
kurulmus ise de, davali, tamk dinlenmesine agik¢a muvafakat etmediginden ve miiddeabihin miktar itibariyle
H.UM.K.nun 288. ve (H.M.K. 200 md.) devami maddeleri uyarinca olayda tanik dinlenemez, Davacy, iddiasini yasal
delillerle ispat edememigtir. Ne var ki, davaci dava dilekgesinde yemin deliline de dayandigmdan, mahkemece,
davactya, davaliya yemin teklif etme hakk: hatirlatilarak, sonucuna gbre bir karar verilmesi gerekirken, yazili gekilde
davanin kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykin olup, bozma nedenidir. (Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E.
2013/5390, K. 2013/16790, T. 19.6.2013)

i Giinay, s. 166 .

44 Giinay, s. 170.
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girmeden geri alma hakk; tammis idi**®, Taksitle satig  sOzlesmelerinde irade
agiklamasini geri alma hakk; TBK md. 255 de diizenlenmistir. TKHK kapsaminda olan
taksitle satis sozlesmesinde ise geri alma hakki kavramin ismi degiserek md. 18°de
“cayma hakk:r” olarak diizenlenmistir. Kanun taksitle satiglarda ister TBK ister TKHK

kapsamindaki bir taksitle satig olsun cayma hakk; tanimistir.

Taksitle satis sézlesmesi hakkinda cayma hakk: Kanunun 18. Maddesinde
diizenlenmig olup buna gére ““Tiiketici, yedi gun icinde herhangi bir gerekge
gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin taksitle satis sozlesmesinden cayma hakking

£l

sahiptir.’

Taksitle Satis Sozlesmeleri Hakkinda Yonetmelik’*® madde 7 de cayma hakk;
su sekilde diizenlenmistir. “(1) Tiketici, yedi glin iginde herhangi bir gerekce
gostermeksizin ve cezai sart odemeksizin taksitle satis sozlesmesinden cayma hakking
sahiptir.(2) Cayma hakk stiresi, hizmet ifasma iliskin sozlesmelerde sozlesmenin
kuruldugu giin; mal teslimine iliskin sézlesmelerde ise tiiketicinin veya tiiketici

larafindan belirlenen tctincd kisinin mali teslim aldigi giin baslar. Ancak tiiketici,

kullanabilir.(3) Mal teslimi ile hizmet ifasiun birlikte yapddigi sézlesmelerde mal
teslimine iliskin cayma hakk: hiikiimleri uygulany. (4) Cayma hakkunn kullamidigina
dair bildirimin cayma haki Stiresi icinde satici veya saglayiciva vazili olarak veya
kalict veri saklayicis: ile yoneltilmis olmas: yeterlidir. Saticy veya saglayici cayma hakky
konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimlidiir. (3) Satict cayma
stiresi ig¢inde mal; tiiketiciye teslim etmisse tiiketici, mali ancak olagan bir gizden
gecirmenin - gerektirdigi bleiide  kullanabilir. Olagan gézden gecirme maimn ilk
incelemesini kapsar. Malmn mutat olarak kullanilmas; durumunda  tiiketici cayma
hakkint kullanamas. (6) Cayma hakk: siiresi sona ermeden énce, tiiketicinin onayi ile
hizmetin ifasma  baslanan hizmet  sozlesmelerinde de tiiketici cayma  hakdam

kullanamaz. (7) Tiiketicinin satieyt buldugu finansal kiralama islemlerinde cayma hakic

343 Ayse Giil Oksiiz, 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu ve 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanuna
Gire Taksitle Satis Sézlesmeleri, Birinci Baski : Seckin,2016. s. 137,
* http+//www.resmigazete., gov.tr/eskiler/2015/01/20150114-5 htm,( 8.2.2017)

89




cayma hakk: hiikiimieri saklidyr, "

Tiiketicinin  hakkin; kullanmas; igin taraflar arasinda bir taksitle satig

sOzlesmesi kurulmus olmag; gerekmektedir.

hitkkiim ve sonuglarmi dogurmakta ve alici, bu siire icinde irade aciklamasim geri

aldigini saticiya yazili olarak bildirebilmektedir. Ayrica Borglar Kanuny bakimindan da

cayma parasi istenememektedir.

TKHK m. 18/4 ¢ gore saticiy1 tiiketicinin buldugu finansal kiralama

islemlerinde, tiiketicinin cayma hakk; kaldirilmistir. Kanun kapsam bakimindan bir

islem yapmasidir.

Kanunda agik hiikiim bulunmamakla birlikte, Taksitle Satis Sozlesmeleri
Hakkinda Yonetmeligin 7/2° nci maddesi geregi, bu siire; mal teslimine  iliskin
sdzlesmelerde tiiketicinin ya da tiiketici tarafindan belirlenen Uetineii kisinin maly teslim

aldigi giin baglar. Ancak tiiketici isterse sozlesmenin kurulmasindan malin teslimine




sozlesmelerde cayma hakkiyla ilgili siire sozlesmenin kuruldugu giinden itibaren
baslar**®, Diger bir goriise gore®*? ise, malin tesliminin sézlesmenin imzalandig tarihte
Yapilmast durumunda s6zlesmenin imzalandigi tarihten, malin teslimi sozlesmenin

imzalandig; tarihten sonra ise bir niishasinin tiiketiciye verildigi andan baglar.

Stire bakimindan bakacak olursak, TKHK’ nin 18. Maddesine tiiketici, yedi
gin iginde herhangi bir gerekee gdstermeksizin ve cezaj sart ddemeksizin taksitle satis
sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir. Ancak kanunda ve gerekgesinde bir agiklama
yer almadigindan bu siirenin baslangic tarihi Ogretide tartismaya neden olmustur. Bir
goriig®™, sozlesmenin akdedildigi tarihten degil, taraflarca imzalanmig sézlesmenin bir
niishasinin tiiketicinin eline gectigi tarihten itibaren baslayacagim belirtmektedir, diger
gortis™!  ise cayma siiresinin islemeye baslamasinin  6n kosulu  sézlesmenin
imzalanmasmin ardindan tiiketicinin bilgilendirilmis olmasi oldugundan yedi giinliik

siire bilgilendirme ile baslar.

Kanun koyucu cayma hakkmin kullanilmasi bakimindan cayma hakkinin bir
sebebe baglanmasi gerektigini belirtmemistir. Bu nedenle de tiiketici herhangi bir

gerekee bildirmeden cayma hakkmn: kullanabilir.

Kanuna gore cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu siire icinde satici

veya saBlayiciya ySneltilmis olmasi yeterlidir.

Satict cayma siiresi icinde mal: tiketiciye teslim etmigse tiiketici, mali ancak
olagan bir gézden gegirmenin gerektirdigi Slciide kullanabilir; aksi takdirde tiiketici

cayma hakkini kullanamaz.

Cayma hakk siiresi sona ermeden once, tiketicinin onay ile hizmetin ifasina

baslanan hizmet sézlesmelerinde de tilketici cayma hakkini kullanamaz.

*® Hayriinnisa Ozdemir ve Yakup Korkmaz, “Dérdiincii Kisim Taksitle Satiy Sézlesmeleri” Tokbas Hakan/
Tiiziiner Ozlem(Ed), 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi,Milli Serh icinde(383-476), 1.
Baski,; Aristo,2016 , s. 453,

9 Kara, 5.859,

0 Giimils, 5. 166.

1 Murat Aydogdu, Tiiketici Hukuku Dersleri, Ankara: Adalet, 2015,s.232.
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Taksitle Satis Sézlesmeleri Hakkinda Yénetmeligin 7/4 maddesine gore
“Cayma hakkuun kullamldigina dair bildirimin cayma hakki siiresi icinde saticr veya
saglayicrya yazili olarak veya kalicr veri saklayicis ile Yonmeltilmis olmas: yeterlidir,
Saticr veya saglayict cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle
Viikiimliidiir.” Kanunda agik hitkiim yer almamakla birlikte Yonetmelik’e gore tiiketici
cayma beyanini belirtilen yazili sekilde yapmalidir. Cayma hakkim siiresinde

kullandigin: ispat yiikii tiiketici lizerindedir**,

Hem Borglar Kanunu hem de Tiiketici Kanunu ortak nokta olarak
alicinmn ya da tiiketicinin hakl; sebep gdstermesini aramamaktadir. Tiketici ve/veya

alicr sebep gostermek zorunda da degildir.

Cayma hakkinin kullaniimasimin sonuglari Yonetmelikte diizenlenmistir.
Taksitle Satis Sozlesmeleri Hakkinda Yénetmeligin 8. Maddesine gore “Tiiketicinin
cayma hakkint  kullanmas: durumunda, satic veya saglayici cayma bildiriminin
kendisine ulastigi tarihten itibaren yedi giin icinde almigs oldugu bedeli ve titketiciyi
bor¢ altina sokan her tirlii belgeyi, tiiketiciye hichir masraf yiiklemeksizin iade etmekle
yiikiimliidiiv. Cayma hakkim kullanan tiiketici, sozlesme konusu maly, cayma hakkini
kullandig1 tarihten itibaren yedi giin icinde saticiya iade etmekle Yiikiimliidiir. Aksi
halde tiiketici cayma haklan kullanmamis  sayiir. Cayma hakkimin  kullanilmas:

durumunda tiiketici, malin iade masraflarin yiiklenmek zorundadiy.

Yonetmelikte cayma hakkini kullanan tiiketici, sozlesme konusu mal, cayma

hakkini kullandig: tarihten itibaren yedi giin icinde saticiya iade etmekle yiikiimlii

*2 Emsal bir kararda konu su sekilde degerlendirilmistir. “Davaci, davahdan kapidan satig suretiyle 19.9.2013
tarihinde satin aldig1 kitap setini almaktan vazgeetigini, caydigimi bildirmek icin davaliyi telefonla aradigini ancak
kendisini oyalayarak 1 haftalik cayma sliresinin gecmesine neden oldugunu ileri siirerek cayma hakkinmn 7 giin iginde
kullanmig sayillmasina, sézlesmenin iptaline karar verilmesini istemistir. Davali, cayma hakkmnn siiresinde beyan
edilmedigini savunarak davanmn reddini istemistir. Dava, kapidan satig suretiyle yapilan sézlesmeden cayma hakkinin
kullanilmasina iliskindir. 4077 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkindak; Kanunun 8/3. maddesine gore bu tiir

davali, tanik dinlenmesine agik¢a muvafakat etmediginden ve miiddeabihin miktar: itibariyle HUMK 'nun 288, ve
(HMK.200md.) devam maddeleri uyarinca olayda tanik dinlenemez. Davaci, iddiasim vasal delillerle ispat

edememistir. Cayma hakkinimn stiresinde saticiya bildirildigini ispat kilfeti davaci tiketicidedir. Dosya kapsami
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B.  Tiiketici Kredisi S6zlesmesi

Cayma hakkinin dﬁzenlendigi bir diger sozlesme de tilketici  kredjis;

sozlesmesidir.

Tiiketici kredilerinde yapilan diizenleme yeni bir diizenlemedir. Yeni tiiketicj
kanunu ile getirilen en &nem]j degisiklik ve yeniliklerden birisi de tilketici kredi

sozlesmelerinde tilketiciye taninan cayma hakkidir®>?,

miktar paranin ayn miktar geri 6denmek kaydivla bir kimseye kullamiminin devri amaciyla verilmesidir. Erden
Kuntalp, “Yargitay Kararlar Isiginda Kredi Karty”, Ticaret Hukuku ve Yargitay kararlars Sempozyumu, Ankara,
28-29 Nisan 19953, 5. 277.

= Basak Baysal, “Tiiketici Kredisi”, Yen;j Tiiketici Hukuky Konferans, istanbul, 2015, 5.304.
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Kanun koyucu tiiketici kredis; sozlesmeleri bakimindan cayma hakkin1 bu
hiikiim ile diizenlenmistir. Sozlesmenin giiclii tarafin: olusturan kisgi veya kurulus
karsisinda s6zlesmeyi imzalayan tiiketicinin daha sonra kosullarin kendisi i¢in uygun
olmadi3r kanaatine sahip olmasi durumunda cayma hakkimi kullanarak sozlesmenin

sona ermesini talep etmesidir>>.

Cayma hakkini diizenleyen TKHK m. 24, tiiketici kredisi sdzlesmelerinden
baska, tiiketici kredisi sayilan kredi karti sézlesmelerine de uygulanacaktir, rKredi karti
sozlesmeleri belli kosullar altinda tiiketici kredisi sayilmistir. Kredi kartin kullanan
tikketici, faiz veya benzeri bir menfaat kargiliginda, 6demenin ¢ aydan az olmamak
tizere 6demenin ertelenmesini veya taksitlendirme avantaji elde ediyor ise, kendisine bu
avantaji saglayan kredi kart: sozlesmesi tiiketici kredisine iliskin hiikiimlere tabj

olacaktir®’,

TKHK, kredi sozlesmelerinde cayma hakkini yalnizca tiketici kredileri
bakimindan diizenlenmistir. Bu durumda tiiketicj kredi ile almis oldugu mal ve hizmete
dair hukuki igslemden caymasi durumunda Kanunun 30. Maddesinde yer alan bagh

krediler a¢isindan ele alinmas: gerekecektir’>,

Diizenleme hem tiiketici hem de kredi veren acisindan faydali bir diizenleme
niteligindedir. Tiiketici 14 glin igerisinde almak istedigi tiiketici kredisini geri ddeyip
tdemeyecegini diisiinecek, kredi veren ise kendisine 6deme yapamayacak olan tiiketici

ile s6zlesme yapmamis olacaktir®’,

Cayma hakkina iliskin diizenlemede “cezai sart Sdemeksizin” ifadesinden
tiiketici aleyhine bir 6deme yukiimliiliigii diizenlenmesine ya da hakkin kullaniminin

zorlastirilmasna dair sOzlesmelerin kanuna aykir1 olacag anlasilmaktadir.

** Sebnem Akipek Ocal, “ikinei Béliim Tiiketici Kredileri” Tokbas Hakan/ Tiiziner Ozlem(Ed), 6502 Sayil
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi,, Milli Serh icinde(480-540), 1. Baski,: Arist0,2016 s. 504,

*7 Burak Ozen, “Tiiketici Kredilerinde Cayma Hakkinin Kullamlmasr”, Hakan Tokbas ve Fehim Ugisik(Ed),
2014-2015,Sektirel Bazda Tiketici Hukuku ve Uygulamalar i¢inde(82-90), Ankara, Bilge, 2015, 5.82.

% Akipek Serhi, s. 507

*° Aydogdu, Tiiketici Klavuzu,,s. 82.
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olarak diizenlenmistir®,

Ayrica  Yonetmelik’in bagkaca maddelerinde de sbdzlesmede yer almasi
gerekenler arasinda da cayma hakkina dair bilgilendirmeler de yer bulmustur. Buna
gore belirli siirel] titketici kredisi sozlesmesinde &n bilgilendirme yiikiimliiliigiine iliskin

madde 6 ve sézlesme zorunlu igerigine dair madde 11 de ve belirsiz siirelj tiiketici

Siire  bakimindan bakilacak yonetmelik madde 24 de baslangic siiresinj
diizenlemistir. Buna g6re “Cayma hatkky stiresi, sozlesmenin kuruldugu tarihte baglar.

Ancak sézlesmenin biy Orneginin yazili olarak veya kalici veri saklayicis: araciligyla

Yine Kanunun 24/3 ve Ydonetmelik 24/4 maddesinde cayma hakkinin
kullanilmasinda tiketiciye 30 giin icinde anaparay: ve kredinin kullanildig1 tarihten
anaparanin geri 6dendigi tarihe kadar olan siirede tahakkuk eden faizi en geg cayma
bildirimini kredi verene gondermesinden sonra otuz giin i¢inde geri ddemelidir, Bu

ddeme yapilmaz ise tiiketici kredisinden cayilmamig sayilir.

0 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/Z015/05/20150522-2.htm » 22 Mayis 2015, Tiketici Kredisi Sozlesmeleri
Yonetmeligi, RG: 29363 { 8.1.2016)
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C. i§yeri Disinda Kurulan Sézlesmeler

6502 sayili Kanun Isyeri diginda kurulan sozlesmeler bakimindan da cayma

hakkma yer vermistir.

TKHK nun 37. Maddesine gore, “Satzc: veya saglayici ile tiiketici arasinda,
teklifin tiiketici ya da satict veya saglayic tarafindan yapimasina bakilmaksizin is yveri
disinda, taraflarin es zamanli fiziksel varliginda kurulan, taraflarn es zamanl Siziksel
varliginda tiketiciyle is yeri disinda goriisilmesinin hemen sonrasinda, satici veya
saglayicinin is yerinde ya da herhangi bir uzakian iletisim aractyla kurulan, mal ve
hizmetlerin tiiketicive tanitumi ya da satist amacwyla saticr veya saglayici tarafindan

diizenlenen bir gezi esnasinda kurulan sozlesmeler is yeri disinda kurulan sozlesmeler
olarak kabul edilir.”

TKHK’ nin 47, Maddesinde Cayma hakk: su sekilde diizenlenmigtir. “(5)
Tiiketici, on dort gim icinde herhangi bir gerekce géstermeksizin ve cezai sart
ddemeksizin sozlesmeden cayma hakkina sahiptir. Cayma hakkimn kullamldigima dair
bildirimin bu siire icinde satici veya saglayiciya yoneltilmis olmasi yeterlidir. Cayma
siresi icinde satict veya saglayici sozlesmeye konu mal veya hizmet karsiliginda
titketiciden herhangi bir isim altinda odeme yapmasini veya tiiketicivi bor¢ altina sokan
herhangi bir belge vermesini isteyemez. Satict veya saglayici, cayma hakki konusunda
tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle yikiimlidiir. Tiiketici, cayma siiresi icinde
malin mutat kullammi sebebivle meydana gelen degisiklik ve bozulmalardan sorumiu
degildir.(6) Satici veya saglayicimn bu maddede belirtilen yiikiimliliiklere aykirt
hareket  etmesi veya tiiketiciyi cayma hakki  konusunda gerektigi  sekilde
bilgilendirmemesi durumunda, tiiketici cayma hakkini kullanmak icin on dort giinliik
siireyle bagh degildir. Her hdliikdrda bu siire cayma siresinin bittigi tarihten itibaren

bir yu sonra sona erer.”

Satict veya saglayicinin bu maddede belirtilen yiikiimliiliiklere aykir1 hareket
etmesi veya tiiketiciyi cayma hakki konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi

durumunda, tiiketici cayma hakkim kullanmak igin on dort giinliik siireyle bagl
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degildir. Bu nedenle 14 giinliik siirenin de bilgilendirmeden itibaren baslayacag:

anlasilmaktadir.

Yonetmeligin®®' 8. Maddesi Cayma Hakkinin Kullanimi ve Taraflarin
Yiikiimliiliiklerini su sekilde diizenlenmistir, “ (1) Tiiketici, on dort gtin i¢inde herhangi
bir gerekce gistermeksizin ve cezai sart odemeksizin sozlesmeden cayma hakkana
sahiptir.(2) Cayma hakla suresi, hizmet ifasina iliskin sézlesmelerde soézlesmenin
kuruldugu giin: mal teslimine iligkin sozlesmelerde ise tiketicinin veya tiketici
tarafindan belirlenen dgtincii kisinin maly teslim aldigi giin bagslar. Ancak tiiketici
sozlesmenin kurulmasindan malin teslimine kadar olan siye igerisinde de cayma
hakkm kullanabiliy. (3) Cayma hakki siiresinin belirlenmesinde;a) Tek siparis konusu
olup ayri ayri teslim edilen mallarda, tiketicinin veya titketici tarafindan belirlenen
ugtincii kisinin son mal teslim aldigt giin,b) Birden Jazla parcadan olusan mallardy
tiiketicinin veya tiiketici larafindan belirlenen uciincii kisinin son par¢ayt teslim aldig
gin,c) Belirli bir sire boyunca maln diizenli tesliminin yapildig sozlesmelerde,
tiiketicinin veya tiiketici larafindan belirlenen lciincii kiginin ilk mal: teslim aldigy
giin.esas almur.(4) Malm saticy larafindan tastyicya teslimi, tiiketicive yapilan teslim
olarak kabul edilmez. (5) Mal teslimi ile hizmet ifasimin birlikte yapildigi sozlesmelerde

mal teslimine iliskin cayma hakk; hiikiimleri uygulany. ”

Isyeri disinda kurulan s6zlesmeler Yﬁnetmel_iginde stire hususu detayli olarak
diizenlenmistir. 8. Maddesine gore “ Cayma hakki siiresi, hizmet ifasina iliskin
sozlesmelerde sozlesmenin kuruldugu gin; mal teslimine iligkin sézlesmelerde ise
titketicinin veya tiiketici tarafindan belirlenen iicincii kisinin mali teslim aldigr giin
baslar. Ancak tiiketici sozlesmenin kurulmasindan malin teslimine kadar olan stire

icerisinde de cayma hatkkuin; kullanabilir, ”

Cayma hakki siiresinin belirlenmesinde; tek siparis konusu olup ayri ayri teslim
edilen mallarda, tiiketicinin veya tiiketici tarafindan belirlenen lglincii kisinin son mali
teslim aldigi giin, Birden fazla par¢adan olusan mallarda tiiketicinin veya tiiketici

tarafindan belirlenen Uglincii kisinin son parcayr teslim aldigi giin, Belirli bir siire

**114 Ocak 2015 tarih, 29236 sayili RG de yaymlanarak Igyeri disinda kurulan sozlesmeler Yonetmeligi yuriirliige
girmigtir hup://www.resmigazetc.gov.tr/eskiler/ZO15/01/201501 14-3.htm, (8.2.2017)
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boyunca malin diizenl; tesliminin yapildig s6zlesmelerde, tiiketicinin veya tiiketici

tarafindan belirlenen tiglincti kiginin ilk mal teslim aldig1 giin esas alinacakt® %,

Sozlesmenin zorunly icerigi hususunda da “cayma hakkina” iliskin bulunacak
hususlar diizenlenmistir, Buna gore zorunlu ierige®®® «|4 lincli madde uyarinca cayma
hakkinin kullanilamadig; durumlarda, tiiketicinin cayma hakkindan

faydalanamayacagma ya da hangi kosullarda cayma hakking kaybedecegine iliskin bilgi

on dort giin icerisinde herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart Sdemeksizin
cayma hakkimz bulunmaktadir. Cayma siiresi iginde sozlesmeye konu mal veya hizmet
kargihiginda herhangi bir isim altinda 6deme yapmaniz veya borg altina sokan herhangi
bir belge vermenizi istemeyecegimizi ve cayma bildiriminin tarafimiza ulastig1 tarihten
itibaren en ge¢ on dort glin igerisinde mal; geri almayi taahhiit ederiz.” ifadesi, (2)
Satic1 veya saglayici, sézlesmeyi tiiketicinin imzalamasini ve sOzlesme tarihi ile
“Sozlesmenin  bir Ornegini elden teslim aldim.” ifadesini ve cayma hakkinin
kullanilabildigi sozlesmeler icin “On dort glin icinde cayma hakkimin oldugu
konusunda bilgilendirildim > ifadesini tiiketicinin kendi e yazisi ile yazmasing saglamak

zorundadir.”

Uygulamada ozellikle baz sirketlerin isyeri disindan kurulan sozlesmeler
akdetmesi, tiiketicilerden tahsilat yapmasi ve daha sonra cayma hakkinin
kullamilmasinda  zorluk cikarmasi nedeniyle sézlesmenin kurulmasi  sonrasinda
tiiketicinin cayma hakkini kullanip kullanmayacaginin belli olmas1 asamasina kadar

tiiketiciden bir 6deme talep edilmesi yasaklanmigtir®%,
D. Mesafeli Sozlesmeler

Mesafeli sozlesmeler de 6502 sayili Kanunda cayma hakkma yer verilen

sozlesmelerden biridir.

" 1s Yeri Disinda Kurulan  Sézlegmeler Yonetmeligi, 14 Ocak 2015, Sayr: 29236, Madde 873
http://www.resmigazete.gov.tr/eskﬂer/.’l()15/01/201501 14-3.htm, ( 8.1.2016)

2 1 e Diginda  Kurulan  Sézlesmeler Yonetmeligi, 14 QOcak 2015, Sayr: 29236,
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2015/01/20150] 14-3.htm, (8.1.201 7

3 Sert Stitel, s. 56,

98




TKHK nin 48 maddesine gore mesafeli sézlesme “Mesafeli sozlesme, saticy
veya saglayici ile tiiketicinin es zamanls fiziksel varlis olmaksizin, mal veya hizmetlerin
uzaktan pazarlanmasina yonelik olarak olusturulmug bir sistem cercevesinde, taraflar
arasinda sozlesmenin kuruldugu ana kadar ve kuruldugu an da déhil olmak lizere

uzaktan iletisim araglarinmn kullanilmas: suretiyle kurulan sozlesmelerdir.

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunda diizenlenen “mesafeli sézlesme” ile
Borglar Kanununda yer alan “mesafeli satis” kavramlari birbirinden farklidir®®’,
Tiiketicinin  korunmasi anlaminda mesafeli sozlesme tiiketici mal veya hizmet
saticisinin ayni yerde olmamasmi, aralarinda mesafe bulunmasini ve sozlesmenin

iletisim araglari ile yapilmasini ifade etmektedir®®®.

6502 sayili TKHK ile mesafel; s6zlesmelere iligkin genel nitelikte bir tanim
yapimus, vasitalardan sayma yoluyla bahsedilmemistir. Kanunun gerekgesinde mektup,
katalog, radyo, faks, televizyon, elektronik posta mesaji, internet gibi uzaktan iletisim
araglari sayilmak suretiyle diger iletigim araglari araciligiyla yapilan ticarette mesafeli

sdzlesmeler kapsaminda degerlendirilmigtir’®’,

Mesafeli sézlesmelerde tiiketicilerin tam ve etkin bir sekilde korunmasini
temin i¢in getirilen en Snemlj diizenleme, cayma hakkina iliskin olandir. Tiiketiciyi
koruyan cayma hakki tanindidi yere gore degisik etki gostermektedir. Mesafeli
sdzlesmelerde taninan cayma hakki da, kurulmus ve sonuclarin dogurmaya baslamis

olan bir sézlesmenin tek tarafl; olarak ortadan kaldirilmasina hizmet etmektedir’®®,

TKHK’ nin 48. Maddesinde cayma hakk: su sekilde diizenlenmistir. “(4)
Tiiketici, on dort gun icinde herhangi bir gerekee gostermeksizin ve cezgi sart

ddemeksizin sozlesmeden cayma hakkina sahiptir,”

°* Zevkliler/Aydogdu, s. 267,

**% Mustafa Topaloglu, “Mesafeli Stzlesmeler” Tokbas Hakan/ Tuziiner Ozlem(Ed), 6502 Sayih Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Milli Serh i¢inde(759-794), 1. Basku,; Aristo,2016 , 5.762.

*7 Topaloglu, 5.769.

368 Yildirim,Genel Hiikiimler, s. 215.
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Mesafeli s6zlesmeler Y6netmeligine*® gore “Tiiketici, on dirt glin i¢cinde
herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart édemeksizin sizlesmeden cayma
hakkina  sahiptir. (2) Cayma halk; Suresi, hizmet ifasing iliskin  sozlesmelerde
sozlesmenin kuruldugu giin; mal teslimine iliskin sozlesmelerde ise tiiketicinin veya
tiiketici tarafindan belirlenen Uctincdi kisinin maly teslim aldigi giin baglar. Ancak
tiiketici, sozlesmenin kurulmasindan malm teslimine kadar olan sijre i¢inde de cayma
hakkni kullanabiliy (3) Cayma hakk siiresinin belirlenmesinde: a) Tek siparis konusy
olup ayri ayri teslim edilen mallarda, tiketicinin veya tiketici tarafindan belirlenen
letincii kiginin son maly teslim aldigr giin, b) Birden Jazla parcadan olusan mallarda,
titketicinin veya tiiketici tarafindan belirienen tgtincii kisinin son pargay: teslim aldig
gin, ¢) Belirli bir sire boyunca malin diizenli tesliminin yapldigr séziesmelerde,
tiiketicinin veya tiketici tarafindan belirlenen ugtineii kiginin ilk mal teslim aldig giin
esas almir.(4) Malin satic, tarafindan tasyiciya teslimi, tiiketiciye Yapilan teslim olaraj
kabul edilmez. (5) Mal teslimi ile hizmet ifasinin birlikte yapildig sozlesmelerde, mal
teslimine iliskin cayma hakki hiikiimleri uygulanr.”

Satici veya saglayici, cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini
ispat etmekle yiikiimliidiir, Tiiketici, cayma hakk; konusunda gerektigi sekilde
bilgilendirilmezse, cayma hakkini kullanmak igin on dért giinliik siireyle bagli degildir.
Bu siire her haliikarda Cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren bir yil sonra sona erer.
Cayma hakki konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmenin bir yillik siire icinde
yapimasi halinde, on dgrt glinliik cayma hakk; stiresi, bu bilgilendirmenin geregi gibi

yapildig: giinden itibaren islemeye baslayacaktir,

Satict veya saglayicy, tiiketicinin cayma hakkimni kullandigina iliskin bildirimin
kendisine ulastig; tarihten itibaren on dort glin i¢inde, varsa malin tilketiciye teslim
masraflar da dahil olmak tizere tahsil edilen tiim ddemeler; iade etmekle yiikiimliidiir.
Satict veya saglayici, birinci fikrada belirtilen tiim geri odemeleri, tiiketicinin satin
alirken kullandigi sdeme aracina uygun bir sekilde ve tiketiciye herhangi bir masraf

veya yiikiimliiliik getirmeden tek seferde yapmak zorundadir.

*9 27 Kasim 2014 tarihli, 29188 numarali RG de yaymlanan Mesafeli Stzlesmeler Yonetmeliginde cayma hakk;
detayli olarak dizenlenmistir, http://www.rcsmigazete.gov.tr/eskiler/ZO14/ 11/20141127-6 htm, (8.2.2017)
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Cayma hakkinin kullaniminda, saticinin jade icin belirttigi tasiyic araciligiyla
malin geri génderilmesi halinde, tiiketici iadeye iliskin masraflardan sorumly tutulamaz.
Saticinm 6n bilgilendirmede iade icin herhangi bir tastyiciy1 belirtmedigi durumda ise,
tiketiciden iade masrafina iliskin herhangi bir bedel talep edilemez. lade icin on
bilgilendirmede belirtilen tastyicinin, tiiketicinin bulundugu yerde subesinin olmamas
durumunda satici, ilave hi¢bir masraf talep etmeksizin iade edilmek istenen malin

titketiciden alinmasimn; saglamakla yiikiimliidiir.

Satici  veya saglayici mal; kendisinin geri alacagma dair bir teklifte
bulunmadikea, tiiketici cayma hakkini kullandigina iliskin bildirimi yonelttigi tarihten
itibaren on giin icinde mali saticy veya saglayiciya ya da yetkilendirmis oldugu kisiye
geri gdndermek zorundadir.Tiiketici, cayma siires; icinde mal, isleyisine, teknik
ozelliklerine ve kullanim talimatlarina uygun bir sekilde kullandig takdirde meydana

gelen degisiklik ve bozulmalardan sorumlu degildir.

Cayma hakkinm kullaniminin yan s6zlesmelere etkisi Yonetmelik madde 14 de
diizenlenmistir. Buna gore “Kanunun 30 uncu maddesi hiikiimleri sakli kalmak
kosuluyla, tiiketicinin cayma hakkini kullanmas:  durumunda yan sozlesmeler de
kendiliginden sona erer. By durumda  tiiketici, 13 iincii maddenin ikinci fikrasindg
belirtilen haller diginda herhangi bir masraf, tazminat veya cezgi sart odemekle
vikiimlii degildir.(2) Satici veya saglayici, tiketicinin cayma hakkini kullandigin yan

sézlesmenin tarafi olan ugtincii kisive derhal bildirmelidiy. ”

Yonetmelikte bir takim sbzlesmeler madde kapsami diginda tutulmustur.
Yénetmelige®” gore su durumlarda aksi kararlastirilmamus ise titketicinin cayma hakki
s6z konusu degildir: g) F, ivati finansal pivasalardaki dalgalanmalara bagli olarak
degisen ve satict veya saglayicimin kontroliinde olmayan mal veya hizmetlere iligkin
sézlesmelerde; b) Tiiketicinin istekleri veya kigisel ihtivaglart dogrultusunda hazirlanan
mallara iligkin sozlesmelerde;  ¢) Cabuk bozulabilen veya son kullanma tarihi
gegebilecek mallarin teslimine iliskin sozlesmelerde, ¢) Tesliminden sonra ambalaj,
bant, miihiir, paket gibi koruyucu unsurlar acimis olan mallardan: iadesi saghk

ve hijyen acisindan uygun olmayanlarin teslimine iliskin sézlesmelerde; d) Tesliminden

10 http://www.resmigazete. gov.trfeskiler/2014/11/20141127-6.htm, (4.1.2016)
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sonra baska iriinlerie karisan ve dogas: geregi ayristirimasi miimbkiin olmayan mallara
iliskin sézlesmelerde; e) Maln tesliminden sonra ambalaj, bant, miihiir, paket gibi
koruyucu unsurlar: agimis olmast halinde madd; ortamda sunulan kitap, dijjital icerik
ve bilgisayar sarf malzemelerine iliskin sozlesmelerde; f) Abonelik sozlesmesi
kapsaminda saglananiar disinda, gazete ve dergi gibi siireli yaymlarn teslimine iliskin
sozlesmelerde, g) Belirli bir tarihte veva donemde Yyapilmast gereken, konaklama, esya
tasima, araba kiralamaq, Yiyvecek-igecek tedariki ve eglence veya dinlenme amaciyla
yapilan bos zamamn degerlendirilmesine iliskin sozlesmelerde: 8) Elektronik ortamda
amnda ifa edilen hizmetler veya titketicive amnda teslim edilen gayrimaddi mallara
iliskin sozlesmelerde; h) Cayma hakki siiresi song ermeden once, tiiketicinin onayi ile

ifasina baslanan hizmetlere iliskin sozlesmelerde”".

Cayma hakkinin kullamlmayacagl hallerde de dogal olarak bu hakka ve hakkin
nasil kullanilacagina iliskin diizenleme yer almayacaktir. Ancak bu durumda tiiketiciye

geri alma hakki bulunmadigina dair bilgi verilmesi gerekir’™,

Geri alma hakkinin siiresi iginde kullanilmas: ile kurulmug ve hiikiimlerini

dogurmaya baslamig olan mesafeli sozlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkar.
E.  Finansal Hizmetlere iliskin Sozlesmeler

Cayma hakkinin diizenlendigi bir diger sozlesme de Finansal Hizmetlere

lligkin Sozlesmelerdir.

Finansal Hizmetlere iliskin mesafeli sézlesmeler 4077 sayih Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanunda olmayan, ilk defa 6502 sayih Kanunla diizenlenen bir

M Mesafeli sozlesmeler hakkinda AB yonergesinde konu farkl dizenlenmistir. Madde 6/3. “Taraflar aksini
kararlastirmadikga, tiiketici, 1. bentte hitkiim altma alman cayma hakkmi:- ifa baslamugsa, tiiketicinin muvafakatiyle,
hizmet saglanmasma iliskin sdzlesmelerle ilgili olarak, 1. bentte sozii edilen yedi is giinlitk siirenin sonundan once,-
fiyat, tedarik¢inin kontrolii altinda olmayan mali piyasalardaki dalgalanmalara bagli olan mal veya hizmetlerin
saglanmasina iliskin s6zlegmelerle ilgili olarak - tiiketicinin spesifikasyonlarina gore yapilmig veya acikga kisiye 6zel
héle getirilmis ya da, niteligi itibariyle, iade edilemeyecek veya hizla bozulma veya miyadmin dolmas: olasilig1 olan
mallarin tedarikine iligkin stzlesmelerle ilgili olarak.- tiketici tarafindan acilmis olan seslj veya goriintiiliy kayitlarin
veya bilgisayar yaziliminin tedarikine iliskin sézlesmelerle ilgili olarak,- gazete, dergi ve mecmua tedarikine iligkin
sozlesmelerle  ilgili olarak, - kumar ve piyangoya iliskin sozlesmelerle ilgili  olarak kullanamaz.
(http ://www.ndceticihukuku.org/index. php?viewrarticie&can'd=48%3AuIusiararas—mevzuat&id=5 18%3 Amesafel-
soezlemeier—hakkinda—ab—drcktf&option=com_content&!temid=l 10,AB97/7/EC sayili  Mesafeli Sozlesmeler
Yinergesi, (4.1.2016)

372 Uimit Gezder, “Mesafeli Sézlesmeler”, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, istanbul,2015,s. 84; Abdulkerim
Yildirim, Mesafeli Stzlesmelerde Tiiketicinin Korunmasi, XII levha, 201 1, s. 184 ; (vazar “geri alma™ seklinde
ifade etmekte ise de dipnot 6 da geri alma ve cayma hakkini aym anlamda kullanildig, anlagilmaktadir)
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olmasidir*™.

Kanuna gére finansa] hizmetler, her tiirli banka hizmeti, kredi, sigorta, bireyse|
emeklilik, yatirim ve odeme ile ilgili hizmetleri ifade eder. Finansal hizmetlere iliskin

mesafeli s6zlesme, finansal hizmetlerin uzaktan pazarlanmasing yonelik olarak

Finansal hizmetlere iliskin mesafelj sozlesmelerde de tiiketicinin cayma hakk;

noktasinda dogru bilgilendirilmesi esas tutulmustur,

TKHK’ nin 49, Maddesinde Cayma hakk; su sekilde diizenlenmistir, “ (3)
Tiiketici, finansal hizmetlere iliskin mesafeli sozlesmelerden on dgre giin  icinde
herhangi  bir gerekge gostermeksizin ve cezai sart édemeksizin cayma  hakking
sahiptir.” Taksitle satigin diizenledigi TBK madde 255¢e¢ bakildiginda madde basliginin

“s6zlesmenin hiikiim ve sonuglarini dogurmas; ve geri alma agiklamasy” olarak

erdirmesine iliskin talebin; herhangi bir uzaktan iletisim aractyla iletmesi yeterli olup
tiiketici, sdzlesmeyi sona erdirmek igin sozlesmenin tesis edilmesini saglayan

yontemden daha agir kosullar iceren bir y6ntem kullanmak zorunda birakilamaz,

B Sezer Cabri, “Finansal Hizmetlere iligkin Mesafeli Sozlesmeler” Tokbas Hakan/ Tiiziiner szem(Ed), 6502
Sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Milli Serh iginde(795-818), 1. Baski, ; Aristo.2016, 5,799,

A Cabri Serhi, s. 811; Cayma ve geri alma hakkinin farkl nitelikte olmas; hakkinda degerlendirme, Mehmet
Demir,”Mesafelj Sizlesmelerie figili AB Yonergesine Gore Tiiketicinin Geri Alma Hakla”, GUHFD, C.VIL, S.1-
2, Haziran-Aralik 2003, http://webﬂp.gazi.edu.tr/huhﬂddergi/?_ipdﬁ (1.2.2017), s. 275.
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Cayma Hakkinin Kullanmi ve  Taraflarn Yiikiimliiliiklerine iligkin
Yonetmelik®™  madde 8 de cayma hakk: su sekilde diizenlenmistir, “ (1) Tiiketici
Sinansal hizmetlere iliskin mesafeli sozlesmelerden on dort gun icinde herhangi bir
gerekge gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin cayma hakkina sahiptir. Sigorta ve
bireysel emeklilige iliskin sdzlesmelerde jse cayma siresi hakkinda diger mevzuatty yer
alan tiiketici lehine olan hiikiimler uygulany, (2) Cayma hakik siresi, sozlesmenin
kuruldugu tarihte bagslar. Ancak sozlesmenin  biitiin sartlarimn  kagit iizerinde veya
kalict veri saklayicist ile titketicive verildigi tarihin sozlesmenin kuruldugu tarihten
daha  sonra olmas: durumunda, cayma  hakk: siiresi,  tiiketicinin sozlesmenin
biitiin sartlarn edindigi tarihten itibaren baglar.(3) Saglayier, cayma haki konusunda
tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimliidsir. ”

Cayma hakkinin kullanilmasinda tiiketici, isterse Yonetmelik ekindeki formu
kullanabilir isterse de cayma kararimi bildiren acik bir beyanda da bulunabilir.
Saglayici, tiiketicinin bu formu doldurabilmes; Veya cayma beyanini génderebilmes;
icin internet sitesi uzerinden secenek de sunabilir. Internet sitesi lizerinden tikketiciye
cayma hakki sunulmas: durumunda saglayici, tiiketicilerin cayma taleplerinin kendisine

ulastigina iligkin teyit bilgisini, tiiketiciye derhal iletmek zorundadir.

Saglayici, cayma hakkinn kullanildigina iliskin  bildirimin kendisine
ulastig: tarihten itibaren otuz glin iginde, 11 inci maddenin birinci fikrasinda belirtilen
masraf ve bedeller harig tiim 6demeleri tiketiciye jade etmekle yiikiimliidiir’?®,
Saglayici, belirtilen tiim geri 8demeleri, tiiketicinin satin alirken kullandig1 5deme
aracmma uygun bir sekilde ve tiketiciye herhangi bir masraf veya yiikiimliiliik

getirmeden tek seferde yYapmak zorundadir.

% 31 Ocak 2015 tarihli, 29253 numarali RG de yaymlanan Finansal Hizmetler Iligkin Mesafeli Stzlesmeler
Yénetmeliginde cayma hakka detayls olarak diizenlenmigtir.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/ZO15/01/2015013 1-11.htm , ( 8.2.2017)

6 11. madde su sekildedir. (1) Tiiketici, cayma bildirimini yonelttigi tarihten itibaren en £e¢ otuz giin icinde
szlesme ve yan sézlesme uyaninca ifa edilen hizmet bedelleri ile varsa bir kamu kurum veya kurulusuna ya
da tigiincii kigilere Odenmis olan masraflar ile mevzual geregi 6denmesi zorunlu olan bedelleri saglayiciya iade
etmekle yikiimlidir. Bu sire iginde titketicinin gerekli iade ve 5demeleri yapmamasi halinde sozlesmeden
caymadifi kabul  edilir. Odenmes; gercken  bedel  sozlesmede Ongdriillen  hizmetin toplam  bedeli e
kargilagtirildiginda, hizmetin ifa edilen payma diigen miktarin agamaz ve herhangi bir sekilde cezai sart olarak
yorumlanamaz. Bu fikranin uygulanmasinda diger mevzualta yer alan tiiketici Iehine olan hikimler saklidir.(2)
Tiiketicinin cayma hakkn kullanmasi durumunda saglayici, 5 inci maddenin birine fikrasinin (h) bendinde yer alan
meblagmn hesaplanma yontemi hakkinda tiketiciyi bilgilendirdigini ispatlayamadig takdirde, birinci fikrada belirt; len
bedelleri talep edemez.”
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Tiketici de cayma bildiriminj yonelttigi tarihten itibaren en ge¢ otuz giin i¢inde
sozlesme ve yan sozlesme uyarinca ifa edilen hizmet bedelleri ile varsa bir kamu kurum
veya kurulusuna ya da Ugiincii kisilere Odenmis olan  masraflar ile  mevzuat
geregi ddenmesi zorunlu olan bedelleri saglayiciya iade etmekie yukiimliidiir. Bu siire
icinde tiiketicinin gerekli jade ve Sdemelerj yapmamasi halinde sézlesmeden

caymadigi kabul edilir.

Cayma hakkinin kullaniminin yan sozlesmelere etkisi madde 12 de
diizenlenmistir. Buna gore “Tiiketicinin cayma hakkini kullanmas: halinde, varsa yan
sozlesme de, herhangi bir tazminat veya cezai sart édeme yitkiimliliigii 56z konusy

olmaksizin song erey

Yonetmelikte bir takim sozlesmeler 13. madde ile cayma hakki kapsami
diginda tutulmustur. Bunlar agirlikli olarak satictya bagli olmadigi halde finansal
dalgalanmalara baglt olarak fiyat: degisen déviz, menkul kiymet, para piyasa araclari

vb. islemlerdir®””.
F.  Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Sozlesmeleri

6502 sayilt Kanun Devre Tati] Ve Uzun Siireli Tati] sozlesmelerinde de cayma

hakk: tanimistir.

Tatil amagh bir tasinmazdan belirli bir zaman ile sinirl olarak yararlanma
hakk: veren sistemler ilk olarak ABD ve Bat Avrupa iilkelerinde ortaya cikmistir. Bu
sdzlesmelerde iist siire ve kisa olmak iizere iki ¢cesit siire meveut olup kisa siire tatil
hakkinin tanindig yil igindeki ( glnliik, haftalik, aylik vb) periyodik slireyi, uzun siire

tatil ise tatil hakkinin bulundugu siireleri igeren uzun stireyi ifade eder. Bu nedenle

7729253 RG, 31.1.2015 tarihli, Finansal Hizmetlere iligkin Mesafeli Sozlesmeler Yénetmeligi’nde cayma hakkmin
istisnalart su gekildedir: “MADDE 13 —( I) Tiiketici, asagidaki sozlesmelerde cayma hakking kullanamaz:a) Asagida
sayilan hususlar basta olmak lzere, bedeli finansal pivasadaki dalgalanmalara bagh olarak saglayicinin kontrolii
disinda degisen ve bu degisimin cayma hakki siires; icinde gerceklesebildigi finansal hizmetlere iliskin s6zlesmeler 1)
Déviz iglemleri.2) Para piyasasi araglar.3) Devredilebilir menkul kiymetler.4) Yatirim ortakhg1 paylar1.5) Finansal

olan seyahat, bagaj sigortas: poligeleri veya benzeri kisa stireli sigorta poligelerine iliskin sozlesmeler.c) Tiiketicinin
cayma hakkini  kullanmasindan Once, onun agik onayr lizerine taraflarca tamamen ifa edilmis olan
sﬁzlesmeler.http://www.tsb.ot'g.tr/default. aspx?pagelD=654&yid=93 7,(1.2.2017)
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devre tatil, uzun siireli tatil ya da devre miilk sozlesmeleri periyodik siireli tatil

sézlesmeleri olarak isimlendirilmistir’’®,

Tuketicinin  korunmasi hakkinda kanunun 50. Maddesinde, 4077 sayili
kanunun “devre tatil” bashikli 6/b maddesi, bashg ile birlikte yeniden diizenlenmistir.
Hikmiin ilk fikrasinda devre tatil sdzlegmesi tanimlanmis olup, devre tatil
sozlesmesinin s6z konusu olabilmesi i¢in, bir y1ldan uzun siire icin kurulmasi, bu siire
zarfinda tiiketiciye birden fazla dénem igin en az bir gece, gecelik konaklama imkan:

vermesi gerektigini belirtmistir*”.

Hikmiin 3. Fikrasinda da uzun siirelj tatil hizmeti s6zlesmesi
diizenlenmistir. Bu sozlesmelerin s6z konusu olmas: igin, bir yildan daha uzun siire icin
kurulmus olmasi, tiiketiciye belirli siire zarfinda konaklama veya konaklama ile birlikte
seyahat ya da diger hizmetlerin beraber sunuldugu durumlara iliskin indirim va da diger

menfaatlerden yararlanma hakk: vermesi gerekir’®.

Bu tanima gére, bir otelde gecelik konaklama iicretinde indirim veya
konaklama ile birlikte aslinda iicretli olan bazi hizmetlerin iicretsiz va da indirimli
saglanmasi, 6rnegin tatil kuliibii tiyeligi ya da kuliiplerdeki indirim kart: uygulamalari

bu kapsamda degerlendirilecektir’®!,

TKHK’ nin 50. Maddesi 6. Fikrasina gore; cayma hakki su sekilde
diizenlenmistir. “Tiiketici, on dort giin iginde herhangi bir gerekge gostermeksizin ve

cezai sart ddemeksizin sézlesmeden Cayma hakkima sahiptir.”

Yonetmeligin®® 7. Maddesine gore “fiiketici, bu Yonetmelik kapsaminda
diizenlenen sézlesmelerin kurulmasmdan itibaren on dort giin icinde herhangi bir

gerekge gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin cayma hakkina sahiptir.” 14 giinliik

*® Omer Cnar, “Tiiketicinin Korunmas: Haklinda Kanuna ve ligili Yonetmelige Gore Devre Tatil ve Uzun
Siireli Tatil Hizmeti Stzlesmeleri”,Hakan Tokbas ve Fehim Ucisik(Ed), Sektsrel Bazda Tiiketici Hukuku ve
Uygulamasi, 5. Tiiketici Hukuku Kongresi, icinde(299-329), Ankara, Bilge, 2015, 5.299,

 Omer Cinar, “Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri” Tokbas Hakan/ Tiiziiner Ozlem(Ed),
6502 Sayih Titketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi,, Milli Serh iginde(819-848), 1. Baski; Aristo,2016 38.825;
Aydogdu, Tiiketici Kavuzu, s..147; Karakocal, / Kursun, s. 169.

**Cinar Serhi, Milli Serh m.50;Aristo, s.826,

%! Aslan, s. 565; Zevkliler /Aydogdu, s. 304

2 14 Ocak 2015, Sayi : 29236, Devre Tatil Ve Uzun Sureli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Yonetmeligi,
http://www.resmigazete.gov.tr/eskilcr/l()15/01/201501 14-2 htm.

106




stire ile bagh olmamakia baglantis olan dier madde de 10. maddedir. Buna gére satici
veya saglayicinin yiikiimliiliiklere aykiri hareket etmesi durumunda, tiiketici cayma
hakkini kullanmak icin on dért giinlijk sireyle bagh degildir’®. By siire her haliikarda

cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren bir y1l sonra sona ermektedir.

Cayma hakkinin kullanilmaya baslama siiresi yerlesik Yargitay i¢tihatlarina
gore devre miilkiin veya devre tatilin tecriibe edilmesinden sonra siire baslamaktadir’®*.
Yargitay devre tati acisindan da tasmmmazin tiketicinin kullanimina hazr halde
bulundurulmayan bir zaman diliminde sdzlesmenin askida olduguna ve bu siire ne kadar
uzun olursa olsun tiketicinin sOzlesmeyi kabul ettigi anlamina gelmeyecegine dair

kararlari vardir*%

stire iginde yerine getirilmesi halinde, on dort giinliikk cayma hakk stiresi, bu viikiimliiliiklerin geregi gibi yerine
getirildigi  tarihten  itibaren islemeye baglar. https://kooperatiﬂerkanunu.com/2015/01/14/gumruk—ve-ticaret-
bakanligindamdevre-tatil—ve-uzun-sure] i~taﬁl-hizmeti-soz]esmeleri-yonetme]igi/(27. 04.2017)

384 “Davaci, davalt sirketin sahibi oldugu Y.. devremiilk tesislerine davet edildiklerini, daval; sitket elamanlarinin
devremiilk sozlesmesi yapma hususunda bask; Yapmalari {izerine sOzlesme imzaladigim, ancak firmaya giiveni
olmadigindan cayma bildirimi gonderdigini ileri siirerek sOzlesmenin iptalini, ddedigi 10.725 TL nin faiz ile
detilmesine karar verilmesinj istemistir. Mahkemece, tapu devri yapudigi, gerekgesi ile davanmn reddine karar
verilmis; hitkiim, davac: tarafindan temyiz edilmigtir. 4822 Sayih Kanun ile degisik 4077 Sayili TKHK'nun 8/1
maddesinde, “kapidan sat1s, igyeri, fuar, panayir gibi satis mekanlary disinda 6nceden mutabakat olmaksizin yapilan
tecriibe ve muayene kosullu satislardir.” seklinde tanimlanmg olup, yapilan tanitimlar tizerine hazirliksiz bulundugu
bir sirada imzalanns oldugu 23/09/2011 tarihli sézlesmenin, kapidan satis seklinde yapudiginm kabulti gerekir. Bu tip
satiglar, tecriibe ve muayene kosullu satislardan oldugundan, cayma hakki ancak hizmetin ifasindan sonra, baska bir
ifade ile tatil hakk: kullamldiktan sonra islemeye baslayacak olup, bu sire iginde stzlesme askidadir, Davac
devremiilk hakkim kullanmadigini belirtmekte olup, bu durumda cayma hakkini kullanma stiresi heniiz baglamams
oldugundan, davacinm cayma hakkim kullanmas: miimkiindiir. O halde, mahkemece davanin kabuliine karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde davamin reddine karar verilmis olmasi, usul ve kanuna aykirn olup, bozmay1
gerektirir.” (Yargrtay 13. Hukuk Dairesi, E. 2014/27680.K. 2015/29186,T. 8.10.2015) “Davaci, daval ile yaptig
devre tatil sézlesmesine gre cayma hakkini kullanarak sbzlesmenin iptali ile ddediklerinin jadesi i¢in eldeki davay
agmig, daval davanin reddinj dilemigtir. Mahkemece, davalinm aquapark hizmetinin mevsim itibariyle verilmedigine
iliskin beyam karsisinda davaciin sbzlesmede belirtilen sekilde tatil hakkin kullanamadig;, sozlesmenin askida
oldugu gerekgesi ile davanin kismen kabuliine karar verilmis ise de; davaci 02. 10.2011 tarihli sozlesmeye konu devre
tatile 09.06.2012 tarihinde yerlesmis, tesisi yerinde g0rtip, bu yerde iki giin stireyle kaldiktan sonra devre tatilden
ayrimug, bundan sonra kanunnun bngordiigii cayma hakk siiresing kagirdiktan sonra 12.07.2012 tarihli ihtarname ile
sozlesmeden dondiigiinii bildirmistir, Hal béyle olunca yasal siiresi igerisinde cayma hakkn kullanmayan davacinin
sdzlesmeyi benimsediginin  kabuli gerekir.:Yukarida  agiklanan nedenlerle  hitkmiin ~ daval, yararina
BOZULMASINA.. oybirligiyle karar verildi.” (Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E. 2014/37692, K. 2015/28603, T.
6.10.2015, benzer niteljkte “Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E. 2014/22835, K. 2015/17032, T. 26.5.20157, “Yargitay

istemiyle eldeki davayr agmis; davali ise devre tatil sozlesmesinin kapidan satig seklinde yapilmadigim, davacmin
tesisleri bizzat grerck sbzlegmeyi imzaladigini savunmustur. Davact ile davali arasinda imzalanan devre tati]
s6zlegmesinde devre tatile konu tesisin, .. ada .., .. parsel tizerinde bitmis, .. parsel iizerinde Yapimi bitmis tesis oldugu

107




Diger sézlesmelerden farkhi olarak Yonetmelik geregince, cayma hakkinm
kullanildigima dair bildirimin cayma hakk siiresi dolmadan, yazil; olarak ya da kayitl;
veri saklayiciyla satic; veya saglayiciya yéneltilmesi yeterlidir. Ancak Yénetmelik ayni
hakka konu tasinmaza iligkin sozlesmelerde bildirimin noter kanali ile yapilacagi

belirtilmistir.

nitelikte olup tiiketici aleyhine bir diizenleme Yapilmasina olanak yoktur3%6,

sbzlesmeyi avakta tutma zorunlulugunun bulunmadig; gozetilerek, davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken,
vazils degerlendirmeyie hitkiim tesisi usul ve yasaya aykiri olup, bozmay: gerektirir.” (Yargitay 13. Hukuk Dairesi E.
2014/11809, K. 2014/37825, T. 27.1 1.2014)

6 Konu emsal bir karara su sekilde yansimugtir. “Dava, taraflar arasinda imzalanan devre tatil sézlesmesinin feshi
nedeni ile davaci tarafian alnan cayma bedelinin iadesi talebine iliskindir, ... cayma hakkini kullanan titketici
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UCUNCU BOLUM

ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE CAYMA HAKKININ
KULLANIMI

L. CAYMA HAKKININ DOGUMU

Tiiketici, s6zlegsmenin kuruldugu tarihten itibaren &n demeli konut satig
sozlesmesinden on dort gn iginde herhangi bir gerekge gostermeden ve cezaj sart
ddemeden cayma hakkina sahiptir. Sézlesmenin kurulmus sayilabilmesi icin kanundakj

ve yonetmelikteki sartlarin saglanmasi ve sézlesmenin imza edilmesi gerekir.

Cayma hakkinin dogmasi igin saticinin tilketiciyi kanunda gésterilen sekilde ve
igerikte  bilgilendirmesi gerekir. Bu  yiikiimliiliik cayma hakkinin dogumunun
vazgegilmez unsurudur3®’, Cayma hakki tiiketicinin yeterli sekilde aydinlatilmas: jle
kullanilabilir hale gelecektir. TKHK nin 43, maddesine gore satici, cayma hakk;
konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle yiikiimliidiir. OOKSY de madde
8/7 de ayni sekilde diizenlenmistir.

II. CAYMA HAKKININ KULLANIM KOSULLARI
A.  Cayma Hakk: Sahibi ve Muhatab;

Cayma hakkini kullanma yetkisi Tiiketici Kanunu geregince tiiketiciye verilmis
olup ancak kanun tarafindan yetkili kilmmis kisinin bu hakk; kullanmasi hukuki sonug
dogurabilir®™®, Ancak hak sahibinin tiiketici olmasi, bu hakkin fiilen tiikketici tarafindan
sahsen kullanmas; gerektigi anlamina gelmeyecektir. Hak sahibj genel hiikiimler
kapsaminda bu hakk; dilerse bizzat kullanabilir, dilerse de kanuni veya iradi temsilcis;

kanaliyla kullanir,

* Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E. 2015/6196, K. 2015/17152, T. 27.5.2015 “Somut olayda, davac: ile yapilan
stzlesmede davaciin el yazist ile stzlesmenin bir niishasini elden aldigmna, satigtan vazgeeme hakkr oldugu
konusunda bilgilendirildigine dair bir ibare sézlesmede yer almadigima gére davac cayma hakkimi kullanmak igin
yedi giinliik siire ile bagl degildir. O halde mahkemece, davamn kabuliine karar verilmesi gerekirken vazil sekilde
davanin  rteddine  Kkarar verilmesi  usul  ve yasaya  aykimt  olup, bozmayr  gerektirir,”
hitp://www.kazanci.com/kho2/ibb/ giris.htn (10.10.2017)

** Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik doguran haldar, Ankara: Yetkin, 2005, 5. 203.
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beyanini geri cevirme hakkina sahip olyr3®.

On Odemeli konut satig sbzlesmesine taraf olan tiiketiciler birden fazla ise
yenilik doéuran hakkin sahiplerinin tamamy tarafindan m yoksa bir kismi tarafindan mi
kullanilacag degerlendirilmelidir. By durumda hakkin niteligi ve s6zlesme kapsaminda
her bir yenilik doguran hak degerlendirilmeli ve somut olaya gdre bir sonuca
vartlmalidir®”!, Cayma hakkinin sona erdirme niteligi dikkate alindiginda somut iliskide
cayma hakkinin sozlesen tiiketici taraf kag kisi ise tamamy tarafindan kullaniimas;

gerekir diye diigtiniiyoruz,

Cayma hakkinin muhataby On 6demeli konut satig s6zlesmesinin satici/saglayici
tarafidir. Cayma hakk; by kapsamda muhatabin kendisine veya yasal temsilcisine
yOneltilebilir*®?, Muhatabin cayma hakkina maruz kaldiginda durumu ‘pasiﬁir, buna
iliskin bir eylemi ya da kabul etmesj sarti aranmaz. Aynen hak sahibj gibi muhataplar da
birden fazla olursa &n ddemeli konut satig s6zlesmesinin sOzlesen satici/saglayici tarafi

birden fazla ise hepsine birden yoneltilmesi gerekir.

Eger satici saglayici taraf ingaat projesine adi ortaklik ya da baska bir olusum

kurmak suretiyle katilmis ve bir temsilcj belirlemis ise o firma ya da kisiye iletilmesi

iletilmelidir,

% Buz, YDH, s. 204; Jale Akipek, Turgut Akmntiirk ve Derya Ateg Karaman, Tiirk Medeni Hukuku, Baslangi¢
Hiikiimleri, Kigiler Hukuku, Yenilenmis 11. Bask: Beta, 2014, s. 300-306.

> Buz, YDH, s. 205,

*! Buz, YDH, 5. 205.

*? Buz, YDH, 5. 207,
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B. Siire Bakimimndan Kosullar

Cayma hakki kullanimi konusunda satic1 agisindan koruyucu olmasi ve aym
zamanda hukuk giivenligini saglayici bir tedbir almak gerektiginden yenilik doguran bu
hakkin kullanimi belli siirelere baglanmistir. Buradaki amag¢ hukuki agidan belirsizlik

durumuna bir noktada son vermek, muhatabi korumaktir’>>.

Bu nedenlerle tiim yenilik doguran haklarda oldugu gibi cayma hakkinda da
stire bakimindan bir belirleme séz konusudur. TKHK nun 43. maddesi On Odemeli
Konut Satig Sozlesmesinde tiiketiciye belirli siire icinde kullamlacak bir cayma hakki

tanimigtir.

Buna gore “ Tiiketici, on dort giin i¢inde herhangi bir gerekge gostermeksizin
ve cezai sart Odemeksizin on odemeli konut satis sozlesmesinden cayma hakkina

sahiptir.” demekle birlikte bahsedilen siirenin nereden basladigini belirtmemistir.

OOKSY de cayma hakki madde 8 de detayl olarak diizenlenmistir. Buna gire
de Kanuni diizenlemeye paralel sekilde ancak hakkin baglamasina dair bir belirleme ile
“ (1) Tiiketici, sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on dort giin icinde, herhangi bir
gerekge gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin sozlesmeden cayma hakkina sahiptir.”

demektedir.

Cayma hakki sézlesmenin kurulmasindan itibaren 14 giin iginde kullanilabilir.
Ancak kanuna ve ydnetmelige gdre bu siire icinde saticiya ulasmasi zorunlu degildir.
Onemli olan tiiketicinin cayma bildirimini yazili bir sekilde saticiya gondermis
olmasidir. Daha sonraki bir tarihte saticiya ulagsmis olmasi gerekir. Zira yenilik

dogurucu olan bu beyanin karsi tarafa ulasmis olmasi gere:klidir3 94.

Ancak bildirimin ¢ok uzun zaman sonra saticmin eline gegmesi halinde

durumunun somut olaya gore degerlendirilmesi ve TBK 5. Madde son fikras1 kiyasen

uygulanmalidir®™.

* Buz, YDH, 5.257.
34 Cabri, Konut Finanman, s. 105.
3% Cabri, Konut Finanmam s. 105.
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Kargi tarafa yoneltilmes; gereken yenilik doguran haklarin muhatabma
ulagmakla sonuglarin doguracagi genel kuraldir®®, Apcak kanun bu kuraldan tiiketici
lehine olacak sekilde ayrilmistir. Bildirimin stirenin son giinii postaya verilmesi yeterl
goriilmiistiir. Kanun cayma hakkinin kullamldigina dajr bildirimin bu siire icinde
satictya yoneltilmis olmas; yeterli kabul etmektedir. By bakimdan irade agiklamasinin
sonuglarini dogurmas; bakimindan muhatabina ulagmasini arayan TBK madde 5 ve BK
madde 5 kuralindan ayrilmis ve son giinij postaya verilmesini yeterlj saymistir’”’. By
hikiim yéneltilmes; gereken bakimindan gonderme aninin esas alinmasi istisnai bir

durumdur ve tiiketici lehine béyle bir istisna Ongoriilmiistiir’*®,

da dogdugunu kabul etmektedir®®”,

Ayrica siire bakimindan bakilacak olursa konutun miilkiyetinin bir sekilde
tiketiciye gecmis olmas da cayma hakknin kullamlmas: bakimindan bir engel

olusturmaz*®’,

Bu noktada ozellikle taginmaz satiglar1 bakimindan cayma hakkini diiriistliik

kuralia aykir diisecek sekilde uzun siire gectikten sonra kullanan tilketicinin 6nceden

Bu noktada feragat hususuna da deginmek isteriz, Cayma hakkinin kullanimin;

zorlastiran ya da maddi sonuca baglayan hiikiimler cayma hakkina dair kisitlamalarin

5 Mustafa Dural ve Suat Sart, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Ba;langlc
Hiikiimleri, 6. Basky, Istanbul: Filiz Kitapevi, 2011, 5. 153.

7 Teoman Akhinal, s, 89, dp 86.

% Ozen Burak, “6502 sayith Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Cergevesinde Tiiketici Kredileri”,
Hakan Tokbas ve isa Déner Ed. ; Bankacilik ve Insaat Sektorlerinde Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari iginde s.
31-45.3. Bask, Bilge, Ankara, 2015, s.41.

** Ozen, Konut Finanmam s_ 85,

9 Cabri, On Odemel; Konut Satigy, 5.100.

- Turgut Oz, “6502 sayih Kanunda Ingaat Sektorii Bakimindan Getirilen Yenilikler ve Degisiklikler”, Hakan
Tokbag ve [sa Déner (Ed), 6502 sayill Kanuna Gire Bankacilik ve Insat Sektrlerinde Tiiketici Hukuky ve
Uygulamalar; iginde, Ankara, 20153, 5. 94.
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emredici olmasi kargisinda sozlesme ile sinirlandirilamaz. Ancak cayma hakki
dogduktan sonra 14 giinlik siirenin bitmesini beklemeden feragat miimkiin

goriilmektedir*®.

C. Sekil Bakimindan Kosullar

Kanunda cayma hakkinin kullanim siiresi diizenlenmis ise de kullamm sekli

diizenlenmemistir.

Ancak kanunda gekle iliskin diizenleme yer almamasina ragmen On Odemeli
Konut Satiglari Hakkinda Yonetmelikte cayma hakkinin ne sekilde kullanilacagma
iliskin diizenleme yer almaktadir. Buna gore “ (2) Cayma hakkimn kullamidigina dair
bildirimin bu siire i¢inde satictva noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir. Konut
bedelinin bir kismwmin bagl kredi ile karsilanmast durumunda, cayma hakkinn

kullamldigr  bilgisi satict tarafindan ilgili konut finansmam kurulusuna derhal
bildirilir.”

Kanunda bu konuda bir sekil sart: ongorilmemistir. Kanunda 6ngdriilmemis
bir sekil kuralinin tiiketicinin aleyhine olacak sekilde Yonetmelik ile de kabul edilmesi
miimkiin degildir. Bu nedenle ayni hakka konu taginmazlarda cayma bildiriminin noter
kanaliyla yapilmamas: halinde dahi, Yonetmelikteki noter ifadesinin ispata iliskin
oldugu kabul edilerek tiiketicinin siiresi iginde cayma bildirimini yaptigini ispatlamasi
halinde gegerli kabul edilmelidir*®®. Ancak Cabri aksi goriiste olup, ancak noter kanali
ile kullanildiginda gecerli sayilayabilecegini belirtmektedir*®. Tiiketici cayma hakkim

kullanmaz ise s6zlesme taraflar arasinda gecerli kabul edilecektir®®.

2 Yavuz Acar Ozen, 5.283; Giimiis, 5.264.

493 Aslan, s. 534; Cmar , Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil, s,318.

40?’ Cabri, On Odemeli Konut Satigy, s. 226,

45 “Taraflar arasmda 7.7.2013 tarihinde ... 10 yillik devre tatil sézlesmesi imzalandig1 ve davali tarafca da cayma
hakkinin  kullamlmamasi sebebivle sozlesmenin yirlirlikte oldugu anlagilmaktadr. 4077 Sayih Kanun'un 8.
maddesinde stzlesmeden dénme higbir objektif kosula baglanmamis olup titketicinin iradesine baglanmustir. Tiiketici
siiresi i¢inde sdzlesmeden caymazsa sdzlesme baslangicindan itibaren hitkiim dogurur. Mahkemece, taraflar
arasindaki sozlesme gegerli olmadigmdan ve bu stzlesmeye istinaden bir alacak talep edilemeyeceginden davanin
reddine karar verilmis ise de; sézlesmenin gecersiz oldugunu ileri siirme hakki davaliya ait olup davali tarafindan bu
hak kullamlmadifina gére, yiiriirlikte oldugu anlagilan 7.7.2013 tarihli stzlesme hiikiimleri degerlendirilerek
sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazihi sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiri
olup, bozmay: gerektirir. SONUC : BOZULMASINA.” (Yargitay 13. Hukuk Dairesi, E. 2014/45038, K. 2016/983,
T. 20.1.2016) Kazancr, ( 10.01.2017)
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Bize gore yonetmelikte yer alan diizenlemenin “noterlikier araciligryla
yoneltilmesi yeterlidir” ibaresinden bunun bir gecerlilik sekli degil, ispata yonelik bir

sekil sartt oldugu anlasilmaktadir.

Kanunda olmayan bir sinirlamanimn yonetmelik ile getirilmis olmasmin hukuka
aykarilik savi ileri siiriilecek bir husus oldugu siiphesizdir. Bu durumda yonetmelik ile
getirilen seklin ispat sekli oldugu ve uygulamada tarihinin ispat edilmesi sartiyla her
tiirlii bildirimin kabul edecegi diigiiniilmektedir, Aksi diisiince ile noter bildirimi
digindaki bildirimleri kabul etmemek tiiketici hukukunun ruhuna ve amacima aykir

olacaktir.

Sekil bakimindan degerlendirilmesi gereken bir diger husus da bildirim
iceriginde bir kisitlama olup olmadigidir. Tiiketici bildiriminin icerigini serbestce
belirleyebilir. Cayma hakki gegerli bir sebebin bulunmasina bagli bir hak olmadigindan
bir sebebe dayanmak da gerekmez. Ancak metinde cayma kelimesinin birebir
kullanilmasi gerekmese de, igerikten kullamilan hakkin cayma oldugu anlasilmalidir. Bu

durumda geri alma anlamina gelecek bir icerigin yer almas: gerekir.

Cayma hakk: kullanildiginda, igerige iligskin temel kosul icerikten tiiketici
tarafindan cayma hakkini kullandigmin anlasiimasidir. Yani hak sahibi kiginin satici ile
arasindaki iliski bakimindan ne tiir bir sonug istedigi agikca anlasilir olmalidir. By
noktada tiiketicinin cayma kelimesini zikretmesi gerekmemekte ancak sOzlesme ile
bagli kalmak istemedigi ve sona erdirme iradesi higbir siipheye yer birakmayacak

sekilde anlasilmalidir®®.

Metinde tiiketicinin cayma hakkini bildigini ve belli sartlar yerine getirilmez
ise cayma hakkini kullanacagini ifade etmesi halinde cayma hakkinin kullanildigindan
bahsetmek dogru olmaz*’. By durumda iradenin tam olarak cayma sonucuna yénelik

olmadigi kabul edilmelidir.

406 Buz. YDH, s. 250; Hayriinnisa Ozdemir ve Yakup Korkmaz, “Dérdiincii Kisim Taksitle Satis Stzlesmeleri”
Tokbag Hakan/ Tiiziiner Ozlem(Ed), 6502 Sayilh Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi,, Milli Serh
icinde(383-476), 1. Baski: Aristo,2016. s. 453,

“7 Buz, YDH, s, 251.
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Eger bildirimde gerekmemesine ragmen bir sebebe dayamilmis ve bu sebep de
gegerli degil ise bu durum cayma bildiriminin gegerliligini etkilemeyecek, kisiyi hakki

kullanmaya iten sebebi belirtmek disinda bir hukuki etkisi olmayacaktir*®,

D. Tiiketicinin  Bilgilendirilmemesi Halinde Siire Hususu ve

Bilgilendirilmemenin Sonuclan

Cayma hakkina dair siire sdzlesmenin kurulmasindan itibaren bagladigi i¢in, 6n
odemeli konut satis sézlesmesinin gegerli sekilde kurulmasi siirenin baslamas: igin
Onem tasir. Bir 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin kurulmasi i¢in kanuna gore aranan
bazi sartlar vardir. Bunlarin en Snemlisi tuket101ye kanun ve yonetmelikte aranan

sartlarda bilgilendirme yapilmis olmasidir.

Tiiketicinin bilgilendirilmemesi halinde hukuki sonucunun ne olacagi kanunda
ve sdzlesmede yer almamaktadir. Gordugtimiiz tek sonug TKHK madde 77/ 3 de bu
aykiriligin idari bir yaptirrma baglanmasidir. Buna gére “(3) Bu Kamumun ... 4] inci,
43 tincii, 43 inci, 46 ner maddeleri ile 3] inci maddesinin birinci, ikinci ve dordiincii, 40
et maddesinin ikinci, 47 nei maddesinin ugtinci, dordiincii, besinci, yedinci ve ...
Jikralarinda belirtilen yiikiimliliiklere aykirr hareket edenler hakkinda aykirihigi tespit
edilen her bir islem veya sozlesme i¢in bin Tiirk Liras: idari para cezas: uygulanir.”
demektedir. Ancak para cezasina baglanmig olmasinin sagladigi caydiricilik bir yana
brrakilir ise tiiketici acisindan hukuki bir etkisi ve hukuk diinyasinda yarattigi sonucu

agiklamaya yetmemektedir.

Bu nedenle tiiketiciye bilgilendirme yapilmamasinin sonucunun bir sekilde
belirlenmesi gerekir. Genel olarak bilgilendirme yapmamanin sonucunun tiiketicinin 14
glinlilk cayma siiresi ile bagli olmamas: olarak degerlendirilmesi miimkiindiir’®.
Ogretide on  Sdemeli  konut satis  sdzlesmesinde cayma hakki konusunda
bilgilendirmemenin yaptirimi olarak TKHK 47/ f 6 nin kiyasen uygulanmasi ile

4
dnerilmektedir*!®.

AR Ozen Kredi Sozlesmesinde Cayma, s. 86; Buz, YDH, s. 209.

Karakocah/Kursuns 134; Ozel, Tiiketicinin Korunmasi, s.211.
Y19 Oz, Gegerlilik ve Borea Aykirilik, s. 144; Ozen, Kredi Sozlesmesinde Cayma, s. 86-87; Cabri, On Odemeli
Konut Satig, s. 225,
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Yargitay da cayma hakkina dair kararlarinda bilgilendirme yapilmamas
halinde tiiketicinin cayma siiresi ile bagly olmadigina karar vermektedir. Ornegin,
Yargitay 13. Hukuk Dairesi emsal bir kararinda  “Diizentenen cayma belgesi 4077
sayil yasamin 9. maddesi ile Yasaya dayanilarak cikarign Yonetmelik hiikiimlerine Je
uygun degildir. Cayma belgesi sozlesmenin ikinci sayfasinin arkasina ve sizlesme
metnine ilave edilmek suretiyle diizenlendiginden gegersizdir. Oyle olunca kapidan satig
seklinde diizenlenen ve heniiz davact alicinmn tatil hakkim kullanmadsg sozlesmeden,
yasaya uygun cayma belgesi verilmediginden davacilar hey zaman icin donebilirler*''»

yOniinde belirleme yapmustir.

Ogretide Aslan,*1? cayma hakki kullaniminda ijst stireye dair kistasin MK
2 oldugu ve kullanimin diirtistlik kuralina aykirt kullanilmamas; gerektigini; Oz*!,
47.maddede yer alan diizenleme kiyasen uygulansa da yine kistasin MK 2 oldugunu

goriisiindedir.

Ancak bgretide bir gortis, TKHK 47/ f. 6 nn kiyasen dahi uygulanmasmin
miimkiin olmadigni, aksi halde bagli kredi ile konutun edinilmesi halinde finansman
bilgilendirmenin tam yapilmamasi halinde saticinin da 1 yil boyunca bedelj tahsil
edemeyecegi, zaten TKHK nun tiiketiciye tanidigi ikinci bjr imkan olan dénme
hakkmin her zaman kullanilabilir oldugu belirtilmektedir*'4. Ancak cayma ile dénme
hakkinin benzer islevleri gergeklestirmesine ragmen sonuglari farklidyr, Dénme
hakkinin  belirlj sebepler disinda kullanildiginda belidi bedel Sdenmesi de soz
konusudur. Bu acilardan bakildiginda cayma hakkinm alternatifi olarak goriilmemesi

gerekir.

Cayma hakkinin varligi  konusunda Tiiketicinin bilgilendirilmemesi
konusunda yaptiriminin ne olacag, konusunda hiikiimde bir aciklik bulunmamaktadyr.
Oysa TKHK 47/6’ya bakildiginda, isyeri disinda kurulan sozlesmelerde satic; veya

saglayicinin tiiketiciyi cayma hakki konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi

“lYargltay 13. Hukuk Dairesi E. 2004/ 18587, K. 2005/1248, T. 2.2.2005http://www.kazanci.com/khoZ/ibb/giris.htm
“12 Aslan, 5.460.

2 Oz, Geeerlilik ve Borea Aylanhik, s, 144,

M Cabri, On Odemeli Konut Satigi, 5. 101; Giimiis, Serh, s. 263.
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olmadigi, her haliikarda cayma hakkin: siirenin bittigi tarihten itibaren bir yil iginde

kullanilabilecegi diizenlenmistir,

Agiklanan nedenlerle cayma hakkmda bilgilendirme yikiimliiliigiiniin islevsiz
kalmamasi adina TKHK 47/ 1. 6 nin kiyasen uygulanmasi ile sorunun ¢Oziilmesi daha
uygun goriinmektedir. Ancak cayma hakkinin siiresi islemeye baslamamasina ragmen

tiiketici hakkinmn varligindan haberdar jse cayma hakkini kullanabilir*'>.

Cabri bu goriige katilmamaktadir. Oncelikle TKHK m. 43 ‘de diizenlenen
cayma hakki ile TKHK m. 45°de diizenlenen dénme hakkinin sonuglari ayni degildir.
Cabri’ ye gére TKHK m. 47/6’daki diizenleme, bilgilendirme yikiimliliigiintin ihlal
edilmesi halinde 6n 5demelj konut satig stzlesmesi icin de uygulanmall, tiiketici on dért
glinliik siireyle bagli olmaksizin cayma hakkn: kullanabilmelidir*'. Bu goriisiin kabiilij
halinde tiiketicinin cayma hakkini ¢ok uzun siire kullanmamasi halinde MK 2

anlammnda hakkin kétiiye kullanilmas; olup olmadiginin aragtirtlmasi gereklidir*!”

Makaractya gére bu konuda gesitli s6zlesmelere ayni konunun farkls sekilde
diizenlenmis olmasi kanunun uygulanmasinda zorluklara isaret ederek, hakimin niine
gelen olayda kanun boslugu oldugunu tespit ettikten sonra, s6z konusy hitkmiin kiyasen
uygulanmasi yoluyla by boslugu doldurmas; yerinde olur. Zira sozlesmeden dénme ile

cayma hakkinin kullanilmas; farkl; sonuglar dogurur*'®,

Ogretide bir gorlis , TKHK m. 47/6 hiikmiiniin kiyasen dahi 6n 6demeli konut
satiglar1 bakimindan uygulanamayacagi , aksi halde bagl kredilerde kredi veren konut
finansmany kurulusunun saticinm tiikketiciye 6n bilgilendirmeyi tam ve dogru sekilde
Yapip yapmadigini kontrol etmesin; gerekli kildigini, cayma hakki konusunda gerekli
bilgilendirme yapilmadigi icin 6n Gdemelj konut satis1 ve buna bagli olarak da bagli
kredi s6zlesmesinin hiikiim Ve sonug dogurmayacagini, bunun sonucu olarak da

saticinin 1 yil boyunca konut finansmam kurulusundan satis bedelini tahsil

" Ozen, Kredi Sizlegmesinde Cayma, s 84.

416(;abri, On Odemeli Konut Satisi, s, 223; Ozen, Kredi Sozlesmesinde Cayma, s. 87.
4 T’As[am, s. 460, y

“®Makaraci, On Odemeli Konut Satigi, 5.254,
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edemeyecegini , TKHK m. 45 tiiketiciye her zaman dénme hakk: tanidigindan TKHK

m. 47/6 nin kiyasen uygulanmasina dahi gerek kalmadigini savunmaktadir*!?.

Ozmen bu konuda 6zel bir sézlesmede yer alan diizenlemenin baska bir
sdzlesmeye uygulanmasinin miimkiin olmadigini, sézlesmenin gegerliligini etkilemeyen
bir bilgilendirmeme olgusuna cayma hakki bakimindan farkls sonu¢ baglanmasimin
dogru olmadigi ve hukuk glivenligi ile bagdasmadg goriisiindedir*?’,

Bize gore de cayma ve dgnme farkli kosullara ve sonuglara tabi oldugundan

TKHK m. 47 nin kiyasen uygulanmas: daha uygun goriinmektedir.

*Cabri, On Odemeli Konut Satigs, s. 223; Gtimiis, Serh, s. 263.
0 Ozmen Vardar Hamamciogly, s. 108,
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DORDUNCU BOLUM

DONME TEORILERI CERCEVESINDE CAYMA HAKKININ
KULLANILMASININ SONUCLARI

I. KAVRAMSAL OLARAK

On sdemeli konut satis s6zlesmesi daha evvel agikladigimiz tizere TKHK’ nun
40 ila 46. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bu maddeler icerisinde stiphesiz
tiiketiciye taninan en 6nemli haklardan biri cayma hakkidir. TKHK nun 43. maddesi
“Tiiketici, on dért giin iginde herhangi bir gerekge gostermeksizin ve cezqi sart
odemeksizin én odemeli konut satiy sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir. Cayma
hakkimin kullamldigina dair bildirimin bu sire icinde saticiya yomeltilmis olmast
yeterlidir. Satici, cayma hakla konusunda tiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle

yiikiimliidiir.” demektedir.

Tiiketici 6neri ve kabul beyaninda bulunuldugu andan itibaren TBK madde 10
kapsaminda &neri ve kabuliin geri alinmas: kurallar1 gercevesinde geri alma beyaninda
bulunabilir. Bu hakk: bakidir ancak cayma hakki benzer bir miiessesenin siire -
bakimindan genisletilmis halidir. Sézlesme kurulmadan 6nceki agamada irade beyanini
geri -almamis olan tiiketici, s6zlesmenin kurulmasindan sonraki asamada cayma

beyanini geri alarak sézlesmenin etkilerini kaldirabilecektir*®,

Bu cergevede cayma hakki, 6n 6demeli taksitle satis sozlesmesinde alicilar:
korumak ve fazla diisiinmeden bor¢ altma girmis alicilarin belirli bir siire icerisinde bu

sozlesmeden vazgegebilmesine imkén tanimak i¢in 6ngoriilmiis bir haktir*??,

Burada belirtilmesi gereken bir diger husus cayma hakkinin “herhangi bir
gerekge gistermeksizin® kullanilabilecek bir hak tiirii olmasidir. Bu nedenle sozlesme
ile bir sebebin varligna baglanamayacaktir. Bu tiir smirlamalar hakkin niteligine ve
amacma aykiridir. Yine madde metninde ifade edildigi tizere cayma hakki kullanimi
sozlesme ile belirli bedel paranin, cezanin ya da bagkaca menfaatin saticida kalmasina

baglanamaz.

! Ozen, Kredi Sézlesmesinde Cayma, s. 84.
*2Akgaal, 5.102.
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II. CAYMA HAKKININ HUKUKI NiTELIiGi

A.  Hak Smiflandirmas: Icerisindeki Yeri ve Hukuki Niteligine Tliskin

Tartismalar

Sozlesme hukukunda sozlesen taraflarin her birinin ayni nitelikte haklar
oldugu gibi aym sozlesme iligkisinde farkli haklara sahip olmalari da miimkiindiir.
Ornegin, faiz, tazminat vb. hakkinda hak sahibi bir talep hakkina sahip olup bu haklar

bakimindan taraflar arasinda bir esitsizlik bulunmaz*?

- Ancak sdzlesme iliskisinde Oyle
bazi bagka haklar s6z konusy olabilir ki bunlar talep haklarindan farkli, bir tarafin
yukiimlii bir tarafin ast olarak degerlendirilebilecegi haklardir. Taraflar bu sekilde bir

iliskide esit degil, ast ve ist diyebilecegimiz bir niteliktedir'®*.

Cayma hakk: da ast ve iist sayilacak taraflar arasindaki bir iligkidir. Cayma
hakki 6zellikli bir alici olan titketicinin sdzlesmeye olan bagliligindan sebepsiz ve
kolaylikla kurtulma imkanidur. Sozlesmeye imza atmis olmasina ragmen kendisine
kanunun tanidig1 hakki kullanarak sozlesme iligkisinden kendisini kanunun kendisini ast

bir konumda varsaymasindan dolay1 kurtarmaktadir.

Ancak cayma hakkinin igeriginin degerlendirilmesi ve olast uyusmazliklar
bakimindan yorumlanmasina katkida bulunmas; agisindan oncelikle hukuki niteligi
yorumlanmaya muhtactir. Bu  cercevede cayma hakkinin  &zellikleri icin
degerlendirmemiz gereken ilk husus ne tiir bir hak oldugudur. ilk olarak belirtmek
isteriz ki cayma hakki hak siniflandirmasinda  yenilik doguran haklar grubundan

tanimlanmaktadir*>.

Yenilik doguran haklar genel itibari ile tek tarafli hukuki islem ile hukuki

iliskiye sekil verme yetki ve giicil saglayan haklardandir*?®,

423 Serozan, Sézlesmeden Dénme, s. 45,

21 Serozan, Sizlesmeden Dénme, s. 46.

“23 Detayli bilgi igin bk Buz, YDH.

i Seckel, E., Die Gestaltungsrechte des Biirgerlichen Rechts, FG der Jjuristischen Gesellschaft zu Berlin zum
50Jahrigen Dienstjubilaum ihres Vorsitzendes Richard Koch Berlin 1903, S.205 ff./ Sonderausgabe Dramstadt 1954,
Akratan: Buz, YDH ,5.36 ; Cansel ve Ozel, s. 69,
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Ogretide yenilik doguran haklar sahibi tarafindan tek tarafli hukuki islem ile
kullamldiginda mevcut bir hukuki iliskiden degisik yeni bir hukuki iligki kurmasi ya da
mevcut bir hukuki iligkiyi degistirmesi ya da var olan herhangi bir hukuki iliskiyi

ortadan kaldirmasi ile bilinen haklardandir™’.

Yenilik doguran haklar hak siniflandirmast iginde tartisilirken ayirici

ozelliginin, bir hukuki iligkiyi kurma, mevcut bir hukuki iliskiyi degistirme ya da

ortadan kaldirma oldugunu goriiriiz**®.

Tanimdan da agikga goriilecegi lizere amacladiklart hukuki sonug¢ dikkate
almarak yenilik doguran haklari iige kategoriye ayirabiliriz'”®. Bunlar yarattiklari

hukuki etkilerinin gesidine gore kurucu, degistirici ve bozucu yenilik doguran haklar

seklinde kategorize etmek miimkiindiir**’.

Kurucu yenilik doguran bir hak kullanildiginda yeni bir hukuki iliski olusur ve
bir hak kazanilirken degistirici yenilik doguran haklar kullanildiginda bir alacagin veya

borg iligkisinin igerigi degisir, bozucu yenilik doguran haklar kullanildiginda da bir

hukuki iligki sona erdirir®’.

Kurucu yenilik doguran hak olarak nitelendirildiginde en tipik Ornekler

432

gerialim, 6nalim ve alim haklaridir™*. Bundan baska bir bankaya s6ézlesmenin ikincil bir

47 Andreas Swarz, Medeni Hukuk Dersleri, ikinci Kisim, Bor¢lar Hukukunun Umumi Nazariyeleri, Hifz
Veldet(Cev.), Istanbul: Marifet Matbaasi, 1935, s. 134 , Eren, Borglar Genel,s. 61 vd.; Esat Arsebiilk, Medeni
Hukuk I, Baslangic ve Sahsin Hukuku, Ankara: Tan Matbaasi, 1938, s.163; Ferit H Saymen, Medeni Hukuk
Dersleri, Kitap I, Umumi Esaslar, 1946-47, s. 156 ; Hitz1 Veldet Velidedeoglu, Tiirk Medeni Hukuku, C 1, Ciizl,
Umumi Esaslar, 6. Basy, Istanbul: 1959, 5.250 ; Zahit Imre, Medeni Hukuka Giris, Yenilenmis 3. Basi, Istanbul:
1980, s. 259; Hiiseyin Hatemi, Medeni Hukuka Giris, Gézden Gegirilmis 3. Basy Istanbul: Vedat, 2004, s. 128;
Rona Serozan, Medeni Hukuk Genel Béliim, Istanbul: Vedat, 2005, 5.170 ; Buz , YDH, s. 55.

. Ergun (jzsunay, Medeni Hukuka Giris, Gozden Gecirilmis 5. Basy, Istanbul: 1986 , s. 242; Selahattin Tekinay,
Medeni Hukukun Genel Esaslari ve Gereek Kisiler Hukuku, Goézden Gegirilmis ve Ilaveli 6. Basi, Istanbul: 1992
s. 147; Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, istanbul:Vedat, 2007, s. 24.

*** Dural Sary, s. 177.

30 Eren, Borelar Genel, 5.63 vd. , Buz, Sizlesmeden Dénme, s. 73.

il Buz, Stzlesmeden Dénme, 73-74; Yiice, s. 5, Buz, YDH,, 5.192 vd.

2 Dural / Sari , s. 177; Vefa hakka ( geri alim hakki ) bir kimsenin satmus oldugu bir gayrimenkulii bedeli
karsthgmmda tek tarafli bir irade agiklamas: ile satin alma imkamm veren kurucu yenilik doguran sahsi bir haktir.
Yenilik doguran niteligi itibariyle vefa hakk: dava agilarak kullanilabilecegi gibi mektup, telgraf ve ihtar géndermek
suretiyle de kullanilabilir. Bu konuda irade agiklamasimin kargi tarafa ulagmasi yeterlidir. Geri alim ( vefa ) hakk:
dava agilarak kullanilmasi Tirk Medeni Kanunun 716 maddesinde yer alan bir tescil davasi niteligindedir. Ote
yandan geri alim sdzlesmesi noter tarafindan re'sen diizenlenmedikge gecerli sayilmaz. Bu sebeple gegerli olmayan
bir sozlesme tapuya serh edilse dahi gegerlilik kazanmaz. Bu husus re'sen gozetilir. Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E.
2015/15856, K. 2016/10198, T. 7.12.2016, (1.7.2017)
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noktasina ekleme yapabilme, teminat isteyebilme hakk; ya da hi¢ olmayan yeni bir

hiikkmii ekleme hakk; taninmasi 6rnek olarak verilebilir®,

Degistirici yenilik doguran haklarm kullanilmasi ile meveut bir hukuki iliskiyi
degistiren haklarda amaglanan hukuki iliskinin farkl; sart ve hiikiimlerle yuriirligii
devam ettirmesi istenjr*3 Degistirici yenilik doguran haklar 6rnek vermek gerekir ise
secimlik bor¢ s6z konusy oldugunda hak sahibinin se¢im hakkini kullanmasi, bankanin

faiz oranmn degistirmesi, kredi limitini azaltmasy, siireli bir bloke koymasi verilebilir*33.

sekilde yenilik dogurup ortadan kalkmaktadir*®

Cayma hakki bakimindan tartisma noktasi cayma hakkinn hangi tiir yenilik
doguran hak oldugu ve bundan hareketle kullanilmasina kadar gegen siire icerisinde

sozlesmenin durumunun ne oldugudur.

3 Yiice, 5. 45.

4 Buz, Stzlesmeden Dénme, s. 73; Eren, Borglar Genel, s. 64; Buz, YDH, s. 192; Bilge, s. 230.

435 Dural / Sar, s.. 178; Yiice, 5. 45,

135 Buz, s. 74; Eren, Borglar Genel, 5.64; Oguzman/Barlas, s, 120; Bilge, s, 230. )

7 Giimus, C.1, s. 213-214; Ozel, Geri Alma, s. 74; Buz, Sozlesmeden Dénme, s. 89; Ozanogly, s. 177, Oksiiz,
5,138,

“* Gumutg, C.1, s 214; Ozel, Geri Alma, s. 74; Buz, Stzlesmeden Dinme, s. 89; Ozanoglu, Taksitle Satim
Sozlesmesi, s. 177, Oksiiz, s.138; Mehmet Demir, Kapidan islemlerde Tiiketici Koruyan Geri Alma Hakk ve
ilgili Mevzuat, Ankara: 200 > 8. 272, Serozan, Sozlesmeden Dénme, s. 125.
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Ogretide bazi yazarlar*®® cayma hakkinin, bozucu yenilik doguran hak
niteliginde oldugunu kabul ederken, bazilari*® ise degistirici yenilik doguran hak

niteliginde oldugu kabul etmektedir.

Cayma hakkini degistirici yenilik dogurucu bir hak olarak kabul edenler
taahhiit isleminin s6zlesen taraflar arasinda kurulmus saymakla birlikte cayma siiresince
tilketici sifatindaki tarafin irade beyani yoniinden beyanin heniiz tam olarak gecerli
kabul edilecek bir diizeye ulasmadigi kabul ettiklerinden islemi tam olarak gecerli
saymadiklari i¢in ortada bozucu bir iglemin oldugu da kabul edilemez. Bu goriise gore
islemin hukuksal sonuglari heniiz iki taraf i¢in de tamamen dogmus degildir, caymanin
da tam olusmamus bir islemde bozucu yonii oldufu soylenemez**'. Tiketici bu
durumda cayma hakkini kullanmakla énceden yaptig1, ancak heniiz askida gegersiz olan
irade beyamni gegmige etkili olarak sonra tekrar ortadan kaldirabildigi i¢in hukuk

diinyasinda bir degisime yol agmaktadir**,

Cayma hakkinin kullanimini bozucu yenilik doguran hak olarak kabul edenlere
gore ise de sozlesme askida olmayip kurulmus, ancak hiikiim ve sonuglarmi dogurmaya
baglamamustir. Tiiketici cayma hakkin1 kullandiginda gecerli bir iliski geriye yonelik
olarak ortadan kayboldugundan bu sbzlesme cayma hakkimn kullanilmas: ile birlikte

geriye etkili olarak ortadan kalkmaktadir*®.

Bu arada cayma hakkinin dénme islevi tagiyan kendine 8zgii bir hak oldugunun
soylendigini de belirtmek isteriz***. Bu yenilik doguran hakkm kullanilacag: siire
icerisinde sdzlesmenin varligi ve mevcut haliyle devam etmesi askidadir. Cayma
hakkinin kullanilmasi ile birlikte, aski durumu son bulacak, taraflar arasindaki iligki bir

tasfiye iligkisine doniigsecektir.

“PGiimis, Serh, s.186, Cabri, On Odemeli Konut Satisi,s. 224, Aydogdu,On tdemeli konut satig sézlesmeleri, s.
90, Ozel ve Topcan, s. 52, Sert Siitgil, s. 8; Unliitepe, 5.334; Serozan, Stzlesmeden Diénme, s.124; Buz,
Sozlesmeden Donme, s.89.

*0 Demir, Geri Alma, 5.276 vd.

*1 Demir, Geri Alma,s. 304.

42 Demir, Geri Alma, s. 303.

3 Demir, Geri Alma, s. 303,

“0zen, Kredi Sozlesmesinde Cayma, 5.84; Savas Bozbel ve Murat Atali, Mesafeli Sozlesmelerde Cayma
Haklanm Kullaniimas: ve Ortaya Cikan Hukuki Sorunlar, AUHFD, C.IX, S.1-2, 2005,s. 456.
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Netice olarak cayma hakkimi kullanan kisi, sozlesmeyi kuran irade
beyanlarindan kendisine ait olamy ortadan kaldirmaktadir. Boylece s6zlesme yapildigi
andan itibaren ortadan kalkmaktadir. Bir diger goriis tiiketici kredisinin baslangigta
askida  hiikiimsiiz oldugunu kabul etmektedir. Stiresinde cayma  hakkinin
kullanilmamasiyla aski durumy sona erecek ve sdzlesme hiikiimlerinj dogurmaya
baslayacaktir™. Ancak lilkemizde hakim gortis oldugu stylenebilecek goriis cayma

hakkinin bozucu yenilik doguran hak oldugunu kabul eder.

Alicinin  sahip oldugu cayma hakkina borgtan bagimsiz, sart ve kosula
46

baglanamayan, tek tarafl; yenilik doguran hak olarak tanimlanmaktadir®

Esasen bazi yenilik doguran haklarin bozucu, bazilarinin degistirici veya
bazilarinin da sona erdirici etkilerinden birden fazlasin biinyelerinde barindirmalar
ihtimal dahilinde oldugundan baz tiir yenilik doguran haklarin séz konusu gruplardan
biri ya da digerine dahil edilmesinin gii¢ oldugu ileri siiriilmiistiir. Gergekten de iptal ve
donme haklart bir yandan bir sézlesme iliskisinin sona ermesine yol acarken diger
yandan daha Snce yerine getirilmis iadesi borcunun dogmasina yol agmakta ve taraflar
arasinda hukuki iliskinin tiiriini degistirmekte, yani iptal ve donme hakkinin
kullanilmasindan  6nce meveut  olan  sozlesme iliskisini  bir iade iliskisine
doniitiirmektedir. Dolayis: ile iptal ve dénme hakkinin kurucu, degistirici ve bozucy

etkilerin tamamuni ihtiva ettiklerini séylemek miimkiindiir*’,

Buz’ a gére nu ayrima islerlik kaz andirmak icin yenilik doguran haklarn
kullanilmasinin meydana getirdigi “ilk” etkiden hareket edilmelidir*®, ik etkiye gére
de simiflandirma icine alinmalidir. Buy ¢ergeveden bakildiginda baska etkilerini
gorebilsek de ilk etkisi degerlendirildiginde bize g0re de cayma hakki hukuki niteligi

itibariyle bozucu yenilik doguran haktir.

“Ozen,Kredi Sozlesmesinde Cayma, s. 83.
“0zel, Geri Alma, s. 107.

*“7 Bug, Stizlesmeden Donme, s. 165,

“ Bug, Stzlesmeden Donme, s. 166,
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B. Cayma Hakkimmn Yenilik Doguran Hak Olarak Kabul Edilmesinin

Sonuclari

Cayma hakkinin yenilik dogurucu bir hak olmasinin bir takim sonuglar1 vardir.
Bunlar yenilik doguran haklarin Gzelliginden kaynaklanan ozelliklerden kullaniimakla
tilkenme, tek tarafli bir islem olma, ikincil 6zellikte olma, kullanildiktan sonra geri
alinamama ve belirli siire i¢inde kullanilmas; yani hak diistiriicii siireye tabi olma gibi
yenilik doguran hak olarak kabul edilmesinden kaynakli dzelliklerdir. Cayma hakkinin
bir yenilik doguran hak olarak nitelendirdigimizden, bundan kaynakh o6zelliklerine de

kisaca deginmek isteriz.
1. Ikincil Nitelikte Olmas

Bilindigi {izere bir hukuki iliskinden esas olarak birincil nitelikte haklar dogar,
Ornegin, bir sézlesmeden alacak hakki dogmasi, evlilik miiessesinden kaynakli olarak

birlikte yasama ve sadakat bekleme haklarin dogmasi gibi.

Ogretide bir takim yazarlar, yenilik doguran haklar digerlerinden ayirir iken
mutlaka bir hakka ya da hukuki iliskiye bagli olmalari gerektigini belirtirler, bu goriiste

ikinci derece haklar ile ferilik birbiri yerine kullamlmaktadir*®’.

Yenilik doguran haklarin konusu bir hak ya da hukuki iliski oldugundan, bu
hukuki iligkiler gergevesinde, belli sartlarin gerceklesmesi halinde birinci nitelikte
haklarin yani sira ikinci nitelikte haklar da dogmaktadir. Ikincil haklar temel hukuki
iligki ortaminda talep hakki veren haklarin yam sira bu hukuki iligkiden dogan

haklardir®°.

Bu ozelliginden kaynakli olarak ikincil niteligi olmayan bir hak yenilik
doguran hak olarak nitelendirilmemelidir. Cayma hakk: da bu kapsamda tek tarafli

hukuki islemle kullanilan ve asil iliskiden dogan ikincil nitelik tagimaktadir. Ancak bu

“*Buz, YDH, s. 81.
*9 Demirbag, s. 25; Hatemi, s. 129.
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ozellik yenilik doguran haklarin ozelligi olsa da tek kriter ya da ana ayrim noktasi
olarak kabul edilebilir bir 6zellik degildir*®",

2, Tek Tarafli Beyanla Kullanilmas:

Yenilik doguran haklarin ayiric1 6zeliklerinden birinin de bu haklarin tek tarafls

hukuki islemle kullanilmas: oldugu kabul edilmektedir*s2,

Hukuki islem, hukuksal bir sonu¢ elde etmek igin iradenin aciklanmasi
anlamina gelir™’. Eger iradenin ag¢iklanmasi ve tamamlanmis sayilmasi i¢in bir tarafin
iradesinin agiklanmast yeterli ise tek tarafli hukuki islem, birden ¢ok kisinin irade
beyan1 gerekiyor ise ¢ok tarafli hukuki islemden s6z edilir**. Bu gercevede yenilik
doguran haklarda hak sahibinin hakkini kullanmasi ve irade beyanini agiklamas: tek
bagina yeterli goriildiigiinden tek tarafli hukuki islemle kullaniimasi yenilik doguran hak

olmasindan kaynaklana bir 6zelliktir.

Ancak 6gretide yenilik doguran haklar1 daha genis bir cercevede degerlendiren
ve ihtar, ihraz, ek siire tayini gibi hususlari da dahil edenler irade aciklamasinin tek
tarafli hukuki iglemle degil, tek tarafli iradi faaliyet ile kullamilmasina ve hatta bazilar
maddi fiille dahi kullanilabilecegine isaret eder*>. Ancak burada ihraz*® , isgal, ihtar, ek
stire tayini gibi durumlarin yenilik doguran hak olarak kabul edilip edilmeyecegi de
tartismalidir.  Kaldi ki yenilik doguran hak tanimindan dahi tek tarafli bir islemle
yenilik yaratilmasi dogasindan kaynaklandigindan maddi fiille bu sonucun

gerceklesmesi ihtimali miimkiin goriilmemektedir®’.

Kabul ettigimiz goriis cergevesinde yenilik doguran haklarin tek tarafli hukuki

islemle kullanilacagini kabul etmekteyiz.

*! Buz, YDH, s. 83.

2 Seckel, S. 48; Eren, Borglar Genel, 5.67; Necip Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku Girig, Hukuki islem
Stzlesme, Istanbul: 2008, s. 191: Tungomag, C.1, s.49; Buz, YDH, s. 38, Ancak baz vazar tek tarafli hukuki
islemden degil, tek tarafli iradi faaliyetten séz etmektedir. Detayls bilgi igin bkn. Buz, YDH, s. 57 vd.

* Bilge, 5. 263; Ayan, 5.121.

3 Bilge, s. 267.

453 Buz, YDH, s. 58.

*® Bu haklar daha ok maddi fiil olarak kabul edilmektedir. Buz, YDH, s. 139.

7 Bug, YDH, s.61.
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Bir yenilik doguran hakkin tek oOzelligi tek tarafly beyanla kullanilimas;
olmayip, ayiric1 bir 6zellik olarak da kabul edilmemesi gerekir. Zira birgok hak ya da

iglem tek tarafl beyanla kullaniima ozelligine sahiptir*>®,
3. Kullanilmakla Tiikenmesi ve Geri Alinamazik

Yenilik doguran haklar kullanilmakla tiikenir ve arzy edilen sonuc gergeklesir.
Muhatap acisindan da hak kullamildiginda hukuki sonu¢ kesin olarak dogdugundan

belirsizlik durumu séz konusu olmaz.

Yenilik doguran haklar mevcut bir hukuki iliskiden kaynaklanan ve bir hukuki
iliskinih kurulmasi, degistirilmesi ya da ortadan kaldirilmasing amagclayan haklar olarak
yenilik doguran haklarin kullanilmas: ile artik by haklar sona ererler™®. By Ozellik

beraberinde cayma hakkinmn geri alinamaz yénii olmasini da beraberinde getirir.

Yenilik doguran haklar gegerli olarak kullanildiktan ve hukuki sonucy
meydana getirdikten sonra hakkin kullanilmasina iliskin islemin geri alinmas; kural

olarak miimkiin degildir*®°,

Yenilik doguran haklar tek tarafli olarak karsi tarafa yoneltilmesi gereken bir
irade beyan: ile kullanirlar ve bir kez kullanilmakla sona ererler ve hiikiim ifade
etmeleri bakimindan sarta baglanamazlar Ayrica vyenilik doguran haklar bir kez

kullanildiktan sonra geri donillemez ozellige sahiptir®’,

Yenilik doguran haklarin  “kesin]jk™ ve “aciklik” ilkeleri geregince,
kullamImasiyla meydana gelen durum kesin olmal; ve yenilik doguran etki bir kere

ortaya ¢iktiktan sonra geri almanin mimkiin olmamasi esastir,

Yargitay Hukuk Genel Kuruly fesihle ilgili bir kararinda yenilik doguran
haklarin 6zelliklerine dajr hususlan su sekilde degerlendirilmistir. Buna gore*®? “Fesih,

stirekli bir borg iliskisini ileriye etkili bir sekilde sona erdiren, bozucu yenilik doguran

da Buz, YDH, s. 59,

i Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 75; Hatemi, s. 132: Hasan Erman, Medeni Hukuk Dersleri Baglangie Biliimii,
Der yaynlary, [stanbul: 2004, s. 70; Dural / Sary, s.134, Fren, Borglar Genel, s. 68-69; Buz, YDH, 5. 218.

““Dural / Sary, 5. 181.

S Unliitepe, s. 146; Ozanoglu, Taksitle Satim Sézlesmesi, s. 177: Serozan, Stizlesmeden Donme, s. 123.

*2 YHGK, E. 2011/1 1-693, K. 2012/88, T. 2222012, http://www.kazanci.comﬂ&hol/ibb/giris.htm.
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bir hak olarak kabul edilmektedir. Feshi ihbar (feshin ihbari, bildirilmesi ) ise, tek tarafli
ve kargi tarafa ulagmasi gereken bir irade beyaniyla kullanilir; sarta baglanamaz,

kullanildiktan sonra da geri alinamaz.”

Agiklandigt iizere cayma beyanmnin geri alinip alinmayacagi meselesi onun
hukuki niteligi ile dogrudan baglantilidir. Cayma beyanint yenilik doguran hak olarak
kabul ettigimizden cayma hakkinin bir defaya mahsus kullanim ile sézlesme iliskisi
sona erer ve geri alinamaz*®. Cayma hakki da kullanilmakla tilkenen bir 6zellige

sahiptir,

Ogretide taraflarin karsilikli anlasmasmin dahi geri alinamazlik kuralinmn

asilamayacagi, ancak yeni bir sozlesme yapilmasinin gerektigi ifade edilmektedir*®,

Buz, bu konuda esas olanin muhatabin menfaatinin olup olmadiginin
degerlendirilmesi gerektigi ve buna gore karar verilmesinj onerir*®, Eger menfaat
iligkisi bakimindan muhatap bundan rahatsiz degilse geri alinabilir olarak kabul etmek

gerekir,

Ancak kullanilmis bir hakkin geri alinamazligi kuralinin ilk istisnas muhatabin
geri almaya muvafakat etmesidir. Maden ki muhatabin haklarini korumak adina yenilik
doguran hak siireye baglanmis ve geri alma yasaklanmis, o zaman muhatap kendi
iradesi ile bu korumadan vazgegebilir. Bu amagsal yorumda taraflar tekrar sozlesme

. . . 4
yapmak zorunda kalmaz ve eski durumu devam ettirmeyi segerler’®®,

Bir diger ihtimal kars: tarafa ulasmis ve hiikiim dogurmus bir cayma beyaninin
(yani BK kapsaminda geri alinabilir olmayan bir beyanin) geri almanin miimkiin olup

olmadigidir. Kullamilmis hakkin kesinlikle geri alinamayacagini savunan klasik goriisiin

463Yargitay 9. Hukuk Dairesi, E. 2014/18810, K. 2015/31 127, T. 4.11.2015...bozucu yenilik doguran bir hukuki
iglem olarak feshin, muhatabina ulasmakla hiikiimlerini doguracags, bunu yapanin tek basina geri almasinin miimkiin
olmadifi, ancak karst tarafin kabulii ile hiikiimsiiz birakilmasimin  olanakh oldugu,.. karar verilmigtir,
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm Yargitay 9. Hukuk Dairesi, E. 2014/17518, K. 2014/36987, T. 4.12.2014
Stzlesmenin feshi tek tarafli bozucu venilik doguran bir irade beyam olup, kars1 tarafa ulastiktan sonra tek tarafl;
olarak geri alinmast miimkiin degildir. http://wmv.kazanci.com/kh02/ibb/giris.htm

“ Eren, Borglar Genel, 5.68; Buz, YDH, 5.257; Ergun Onen T, Ingai Dava, Ankara: 1981, 5. 29.

“3 Buz, YDH, s, 257.

““ Buz YDH, 5.448.
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disinda, hak sahibj yenilik doguran hakkin kullamlmasina itiraz ediyor ise bu da
67

muhatabin kabiiliinde bir degistirme ve geri almanm miimkiin olduguna delalet eder®

Kanundan kaynakli olarak cayma beyanmnin geri almabilirligi diizenlenen
sézlesmeler de bulunmaktadyr. Ornegin, Taksitle Satis  S6zlesmeleri Hakkinda
Yonetmeligin 8. Maddesine gore “Cayma hakkin: kullanan titketici, sozlesme konusu
mall, cayma hakkin; kullandig taribten itibaren yedi giin icinde saticiyva iade etmefkle
yiikiimliidiir. Aksi halde tiiketici cayma hakdam kullanmamis  sayilir demekle geri

almayi diizenlemistir.

Yine kredi sozlesmesinde de bengzer diizenleme vardir. Kanunun 24/3 ve
Ydnetmelik 24/4 maddesinde cayma hakkimin kullanilmasinda tiiketiciye 30 giin icinde
anaparay1 ve kredinin kullanildig: tarihten anaparamin geri ddendigi tarihe kadar olan
stirede tahakkuk eden faizi en ge¢ cayma bildirimini kredi verene géndermesinden sonra
otz gin iginde geri Gdemelidir. Bu &deme yapilmaz ise tiketici kredisinden
cayilmamis sayilir. Boylelikle tiiketici kredisi sozlesmesinde kanun krediveren ¢ikarina
olarak cayma bildiriminden Sonra paramin iade edilmemesi halinde cayma hakki

hiikiimden diigmekted;r*68. Bu haliyle de kanun bir istisna tanimig olmaktadir.

4. Hak Diisiiriicii Stiireye Tabi Olmas:

Yenilik doguran haklar muhataba ulasmakla sonug dogurduklar icin bu haklar
69

bakimindan zamanagim; degil, hak diisiiriicii siireler islemektedir*
Hak diisiiriicii siireler hakkmn kullamlmast i¢in zorunlu olan hukuki islem ya da
hukuki fiiller bakimindan Ongoriilen, siirenin sona ermesi jle zamanasimindan farkly

olarak siire ile birlikte hakkin da sona ermesine yol acarlar*”,

“7 Buz, YDH, s, 454; Cansel ve Ozel, s. 73.
8 Ozen, Tiiketici Kredileri, s.42.

Zamanagimr milessesi icrast i¢in muhatabin ortak hareket etmesine veya ifa etmeme halinde cebri icraya gerek
duyan haklar bakimindan etkindir. Buz, YDH, s. 261.
' Nabholz P, Verjahrung und Verwirkubg als Rechtsuntergangsgriinde infolge Zeitablaufs, Diss., Ziirich, 1961
8.72; Gauch/Schluep/Rey, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner TeilBRd. I&IL, 7. Aufl, Zirich 1998, Nr.
33526, Aktaran: Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 223,
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siireye tabi degilse de, hak diistirticii siirelerin temelde asil uygulama alan; da yenilik
doguran haklardi*7!. Cayma hakki da her sozlesme bakimindan ilgili kanun ve
yonetmeliginde farkl; ve genelde kisa olan bir takim hak  diisiiriicii  siirelere

baglanmistir,

Hak disiirticii stirenin ozelligi geregi siirenin sona ermesi ile hakkin kullanilma
imkan1 ortadan kalkar ve hakim olasi bir uyusmazlikta resen dikkate almakla yiikiimlii

olur*”?,

Yargitay ictihad: Birlestirme Genel Kurulu, E. 2003/1 K. 2004/1, T. 2.4.2004
kararinda konuyu su sekilde degerlendirmistir. “Hak diigiiriicii siire, dogrudan dogruya
hakim tarafindan kendiliginden g6z énimde tutulmast gereken, davada “itiraz" olarak
basvurulmast zorunly olan ve zamanasimi gibi "kesme” ve "duyrma" hiikiimlerine bagh
olmayan, uyulmama halinde "hakian"” kaybina yol acan yani hakkin éziinii ortadan

kaldiran siirediy. ”

Hakkin kullanimi hak disiiriicii siireye tabj olsa da, bu siire sadece hakkin
kullanilmas: bakimindan diizenlenmistir, hakkin kullamImasindan sonrakj asamada

dogacak olan talep haklar: Zamanasimna tabidir*”*,

3 Kullanmiminin Sarta Baglanamamas:

Yenilik doguran haklar kural olarak sarta bagli olarak kullamlamazlar*”,

Yenilik doguran haklarin sarta bagh baglanmasi kuralinm temelinde borgluyu hukuki
belirsizlik icinde birakmama diisiincesi yattig1 icin doktrinde hakim goriis hakli olarak,
boyle bir tehlikenin meveut olmadii  durumlarda sarta baglh bir venilik hak

kullaniminin gegerli oldugunu kabul etmektedir*™

" Buz, YDH, s. 263;Eren, C I, 5. 1270,

*” Buz, YDH, s, 264,

an http://w“rw.kazanci.com/khoZ/ibb/ﬁ las/dsp.php?ﬁ1=ibgk-2003- Lhtm&kw="2003/1 “+2004/1 #fm, (22.07.2017)
44 Buz, YDH, s. 265; Eren, C.IL, s. 1270.

= Buz, YDH, 5.258: Serozan, Sozlesmeden Dénme, s. 50;Onen, s. 28; Kemal Oguzman ve Nami Barlas , Medeni
Hukuk Giris- Temel Kavramlar, 3. Basku, Istanbul: 2000, s.112; Dural/Sar, s. 135; Eren, Borglar Genel, 5.69.

“° Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 220.
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Yenilik doguran haklar kural olarak sarta bagli olarak kullanilamaz. Bir yenilik
doguran hakkin sarta baglanmasinin anlami sgy konusu yenilik doguran islemin
sonuglarmin, ileride gergeklesip gergeklesmeyecegi kesin olarak bilinmeyen olayin
gergeklesmesi  halinde dogmasidir. Sarta bagl olmanimn yarattigi belirsizlik by
hususlarda hakkin yoneldigi kisinin ve hukuk diizeninin ihtiyag duydugu kesinligi ve
aciklig1 ortadan kaldirmaktadir*””. Ancak niteligi uygun olan birtakim yenilik doguran
haklarin ya da muhatabinm kabul ettigi hukuki belirsizlik ortaminm dogmadig: halleder

sarta baglanmast miimkiin goriilmektedir'’®,

1. TASFIYE ILISKiSiNE ISIK TUTMASI ACISINDAN CAYMA
HAKKININ BENZER KURUMLAR iLE K1Y ASLANMASI

Cayma hakki iliskiyi bozan bir yenilik doguran hak oldugundan benzer
kurumlarla karistirildigindan temel ayiric1 noktalarini degerlendirmek gerekir. Ancak bu
sona erdirici nedenlerin kiyaslanmasinda borg iligkisini sona erdiren nedenlerin her biri
farkli borg iliskisi bakimindan farkli 6zellikler gosterdiginden, ayrica edimin anj ya da
stirekli edim olmasi da sonucy etkilediginden borg iliskisinden ¢ok da fazla bagimsiz

dustiniilmesi miimkiin degildir 479

Ancak biz bu kisimda genel hatlari ile dénme, fesih, iptal kurumlar ile 6502
sayili kanunda “cayma” ya benzer sekilde diizenlenmis olan “sozlesmeden dénme”

kurumlarini cayma hakki ile kiyaslayacagiz.
A. Sozlesmeden Dénme ile Cayma Hakkinmn Kiyaslanmasi

Stzlesmeden dénme hakki, tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesme tiirlerinde,
heniiz ifa edilmemis edim ylikiimliilikklerini sona erdiren, ayrica daha 6nce yerine
getirilmis edimlerin iadesinj gerektiren, karsi tarafa varmas; gerekli ancak sekle bagl

olmayan bir yenilik doguran hak olarak tanimlanir*%°. Cayma hakkinin varlik amaci ve

“” Dural / Sar, S. 183,

™ Ozer Seli¢i, Borglar Kanununa Gire Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, istanbul:
1977 5,117

4% Sahin Akine, Borelar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, 6098 sayili Tark Borglar Kanununa Gére Hazirlanms,
6. Basy, (5. Basidan tipkr basi) : Sayram, 201 1,s.291.

480 Buz, Sézlesmeden Dénme, §.65; Eren, Borg¢lar Genel, s. 61 vd.; Oguzman ve Oz, s. 433 vd.;
Tekmay/Akman/Burcuoglu/Altop,s. 964 ; Kiligoglu, s.. 751; Tokbag Hakan/ Tiiziiner Ozlem, Millj Serh, Ozdemir
Hayriinnisa/Korkmaz Yakup Serhi, m.17;Aristo, 2016, 5.449.
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fonksiyonu ise, ¢ikarlart daha Snemli ve kargi tarafin ¢ikarmdan daha Onemli kabul

edilen bir kisiye 6zel bir iliski koparma ayricaligi taninmasidir®®!.

Tiirk Isvigre hukuk Ogretisinde hakim olan goriis donme kurumunu yenilik
doguran hak olarak kabuy] eder, donmeyi tamamen bozucy bir yenilik doguran hak
olarak kabul etmeyen goriis taraflarindan bir kismy da ifa edilmis edimler bakimindan
bozucu, ifa edilméyenler bakimindan degistirici bir yenilik doguran hak olarak ifade

ederler*®.

Donme hakki ile cayma hakkini karsilagtirdigimiz zaman, en temel benzerligin
her iki hakkin da yenilik doguran hak olmasin; goriirtiz*®. Yenilik doguran haklar,
kavramsal zorunluluk geregi tek tarafli bir hukuki islem ile kullanilir, Hak sahibinin bu
hakkinin kullandigin1 muhataba bildirmesi ile arzu edilen hukuki sonug gergeklesir.
Bunun igin muhatabin muvafakati aranmaz. Iste sozlesmeden dénme de hak sahibine bu

tiir olaZantistii yetkiler veren yenilik doguran bir hakt;r*®.

Dénme hakki, cayma hakkmna benzemekle birlikte arasinda baz; farklar vardir,
Bunlardan birisi dénme hakk: ile cayma arasinda fonksiyon bakimindan bir takim

farkliliklarin olmasidir*®,

Dénme hakki halihazirda gecerli olan  sozlesme iliskisinin  ¢gziilmesi
anlamindadir®®, Sozlesmeden donme ile edim ve karsi edim arasinda bozulan denge
taraflar arasindaki iliskinin yani hak ve yiikiimliiliik terazisinin tamamen bosaltilmas:
sayesinde dengelenmeye calisi™®”. Dénme ile sdzlesmenin kurulusundan 6nceki meveut

olan duruma déniilmesi saglanir*®®,

Ozellikle sozlesmeden donme hakki, Borglar Hukuky sisteminde sebepsiz
kullanilan bir hak olmayip belli kosullarin varhigina tabi tutulmugtur, iki tarafin da esit

iliskide oldugu bir durumda taraflardan birine verilen hukuki iligkiyi degistirme giicli ,

! Ozdemir/Korkmaz, Milli Serh, s. 449,
** Eren, Borglar Genel, 5. 1286 vd, Tckjnay/Akman/Burcuoqu/Altop, $.964; Oguzman/Oz, $.391 vd; fnan Alj
Naim, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 1984, 5.39 ; Bilgili ve Demirkapu, s. 184,
3 Sert Sitteii, , 5. 14. '
84 Buz, Sézlesmeden Dénme, 5.73; Serozan, Sozlesmeden Diinme, s, 46- 49,
* Serozan, Sozlesmeden Dinme, s, 124,
4 Eren, Borglar Genel, s. 1286; Yildirim, Genel Hiikiimler, s. 315; Ayan, 5.398.
Serozan, Stzlesmeden Diénme, s. 41,
Ae8 Buz, Sozlesmeden Dénme, s. 66.
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bu hakk: kullanan tarafin sézlesmesel veya kanuni bir sebebe dayaniyor olmasin;
gerektirir*®, Donme sebepleri sézlesmede tamamen &zgiir irade ile belirlenmisg olabilir,
taraflar - sézlesme  serbestis; ilkesi  geregince hangi  hallederde sdzlesmeden
doniilebilecegini kararlagtirabilirler. By durumda sozlesmede sakli tutulan dénme
hakkindan s6z edilj*° Bazen de dénme hakk; kanundan dogar. Kanun akdi iliskinin
taraflarindan korunmaya layik olana bu hakk; belirli sebeplerle sinirly olarak tani®',
Dénme hakkinin kullanilabilmesi icin belirli niteliktekj olgularin yani ifa engellerinin

gergeklesmesi tizerine ya da salt bu nedenle verilen bir kullanilabilen bir yetkidir**?,

Sozlesmeden dénmenin en 6nemli islevierinden birin, taraflarin edimler; ve
karsi edimleri arasindaki sézlesmenin kurulmas: aninda mevceut olan ve taraflardan
birinin sozlesmeye aykiri davranisi ile bozulan dengenin yeniden olusmasini

saglamaktir’®

Dénme iliskisi karsilikli iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler bakimindan
gegerli iken cayma hakkmin  kullanimi bakimindan ise by sekilde bir ayrim

yapilmamistir*’,

Buz, Sozlesmeden Dinme, s.65.

L Akimer, 5, 294,

2 Gert Siited, 5.13.
Buz, Stizlesmeden Diinme, s, 66.
Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 91; Serozan, Sézlesmeden Dénme, s. 125.
* Serozan, Sozlesmeden Donme, s. 125
“ Sert Siitg, s, 14,

* Sert Sitei, 5.14; Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 9],

404
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Geri alma ve dénme arasindaki bir diger ayrim da donme hakkinin kullanilmas:
ile dogan geri vermek yikiimliliiklerinin s6zlesmesel nitelik tasimasina karsilik, geri
alma igleminin yaratti5 geri verme yiikiimlerinin baskin goriise gore sebepsiz

zenginlesme niteligi tasimamdlr"?B.

Geri alma ve dénme arasindaki biitiin ayrimlari belirleyen, bu iki yenilik
doguran hakkin gérevleri arasindaki ayrimdir. Donme hakkinin temeli, karsilikli
sozlegmelerin her iki yanmin catisan cikarlarini dengelemek, karsihkli edimler
arasindaki orantiyr korumak ve sozlesmeleri beklenmedik gelismeler karsisinda taraflart
sozlesme iligkisinden kurtarmaktir. Oysaki caymanin gorevi, daha bastan &zel bir

korumaya layik bulunan bir tarafin ayricaligidir®”,
B. Fesih ile Cayma Hakkinn Kiyaslanmas:

Fesih s6zlesmeden ya da kanundan dogan bir sebeple, gecerli olarak kurulmus
stirekli bir borg iliskisini siire sonunda veya hemen gelecege ydnelik olarak ortadan
kaldiran, tek tarafli bir hukuki islemdir’®. Fesih bu yoniiyle donmeden de farkl olup

ddnmede oldugu gibi hukuki iligkiyi ¢ozen bir yapisi yoktur’®!,

Fesih olagan, olaganiistii, siireli ya da siiresiz olabilmektedir. Olagan fesih,
fesih sebebinde bireyin iradesinden bagka bir olguya yer vermeyen, kullanimi sadece
bireyin iradesine terk edilmis bir fesihtir. Olaganiistii fesih ise olgular biitiiniinde bireyin
iradesinden baska bir de hakli neden veya Ozel bir ifa engeli olgusu da kapsayan bir
fesihtir. Siireli fesih, fesih hakkina bagimli bulunan muhataba vardigi anda degil de
“bildirim 6neli” diye adlandirilan belirli bir siire gegtikten sonra hukuksal sonuglarin
doguran; siiresiz fesih ise karst yana vardigr anda hukuksal sonuglarini doguran bir

tiirdiir®,

Ornegin is sozlegmesinin hakli nedenle sona erdirilmesi bir hakli fesih tiiriidiir.

Is sdzlesmesini sona erdiren en Onemli sebeplerden biri fesihtir. Fesih, siirekli (belirli ya

% Ozel, Geri Almas. 111.

** Serozan, Sozlesmeden Dinme, s. 124,

50‘)('jze:l, Geri Alma, s, 11 1, Serozan , Sizlesmeden Ddnme, s. 115, Eren, Borglar Genel ,s. 1285, Yildirim, 8.315;
Ayan, 5,399, Thsan Erdogan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: 2013, s. 181.

U Sert Stitel, s. 9.

> Serozan, Stzlesmeden Dénme, s. 116,
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da belirsiz siireli) bir is sdzlesmesini derhal veya belirli bir siirenin gecmesi ile sona

erdiren, tek tarafl; ve karsi tarafa ulasmasi gerekli bozucu yenilik doguran bir haktir™®,

Dolayisiyla fesih karsi tarafa ulastigi andan itibaren hiikiim ve sonuglarini

doguran, kars; tarafin kabuliinii gerektirmeyen bir irade agiklamasidir’®,

Cayma hakk1, donme ve fesih haklarini adeta tamamlayici, islerlik alan: ayriml
bir yedek yenilik doguran hak niteligindedir’®. Fesih ile cayma hakkinm ortak noktas

ikisinin de yenilik doguran bir hak olmasidir,

Cayma ya da geri alma hakk hukuki niteligi itibary ile bozucu yenilik doguran
bir haktir. Bu hukuki miessesenin sdzlesmeyi sonlandiran fesih ve dénme gibi diger
miiesseselerden farklari, fesih hakkinin strekli bir iliski kuran sozlesmelerde kanun da

diizenlenen sebeplerin varli3 halinde’® ileriye etkilj sonuglart doguran yenilik doguran

50E‘Yargnay Hukuk Genel Kurulu, E. 2014/9-2333, K. 2017/585,T. 29.3.2017,
http://www.kazanci.com/khoZ/ibb/giris.htm.

= Tuncay E. Senyen Kaplan, Belirli Siireli is Stzlesmesinin Haksiz Feshinin Hiikiim ve Sonuglar, Sicil Is
Hukuku Dergisi, Y11 2016, Say1 36, 5.23.

s Serozan, Sozlesmeden Dénme, s. 123; Ozel, Geri Alma, s. 113 ; Bilgili ve Demirkap, s. 184.

b “Feshin, bozucu yenilik doguran bir hak oldugunu, ancak bu hakkin gelisigiizel kuliamlamayacaglm, bir tarafin
sozlesmeyi hakli bir sebep olmadan feshine ybnelik isleminin Tirk Medenj Kanunu (TMK) nun 2.maddesinin
denetimine tabi tutulmas gerektigini, haksiz feshin yapilmasina TMK 'nun 2.maddesi kapsaminda bulunan “celigkili
davranig kanungr”nin stmirlama getirdigini, taraflardan birinin haklr bir sebep olmaksizin olaganiistii-siiresiz-fesih
hakkini kullanmasimin tek bagmna szlesmeyi sona erdirmeyecegini (Giimii, Mustafa Alper:Borglar Hukuku Ogzel
Hiikiimler, 1.Cilt, , istanbul 2008, sahife:19), her sozlesmede aynen ifa miimkiin degilse de, somut uyusmazliga konu
szlesmede aynen ifanin (uydu yayminin iletilmesinin) mimkiin oldugunu, dolayisiyla aynen ifayl teminen karst
tarafin ifa davas; acabilecegini (Tandogan, Haluk:Tiirk Mesuliyet Hukuku-Akit Digt ve Akdi Mesuliyet, AUHF
Yaymlari, Ankara 196 1, sahife:405-414;:von Tuhr, Andreas:Borglar Hukuku, Ceviren:Cevat Edege, Cilt:1-2, Yargitay
Yaymnlar, Ankara 1983, sahife:551~552;K111goglu, M.Ahmet:Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 15.Basi, Ankara
2012, sahife:62];Tun90mag, Kenan:Borglar Hukuku, 1.Cilt Genel Hiikiimler, 5.Bast, istanbul 1972, sahife:475-476),
ayrica kargilikhi taahhiitleri kapsayan akitlerde iki tarafin nizastyla akitten riicu edilebilecegi acik ise de. tek tarafl;
fesih yetkisinin B.K.nun 106 ve sonraki maddelerindek; kosullarin gergeklesmesine bagl oldugumu (Olgag,
Senai:Kazai ve flmi Ictihatlarla BK. Serhi, Genel Hiikiimler, Cilt:2, Ankara 1976, sahife:438;:Aym yonde
H.GK. nun 25.11.1972 gtin ve E:1970/1-586, K:1972/954 Sayilt ilam), aksi takdirde kogullart olusmadan tek tarafl;
feshin hukuki sonuglaring dogurmayacagin (Buz, Vedat:Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005,

ifamin saglanmas; igin karsi tarafin bir ifa davast agabilecegini, mahkemenin ifa davasinda stzlesmede aynen ifanin
miimkiin olup olmadiginin tespiti sirasinda [cra-iflas Kanunu'nun 24 ve 30.madde hiikiimlerini de gbzetmesi
gerektigini, Ozel Daire bozma ilamiin yerinde oldugunu™ ileri stirmiislerse de, ¢ogunlukga bu gerekee ve goriisler
benimsenmemistir. Bu azmlik goriisti kargismda cogunlukga; “fs Hukukunda mahkemece ise iade karan sonrasinda
isverenin, isciyi ise baslatabilecegi gibi, ise baglatmamas: halinde kanunda 6ngériilen tazminat; ddemekle yiikiimla




Fesih ile cayma arasindaki fark, fesihte sozlesmesel bir geri verme
yukiimliiliigii dogmasina ragmen cayma hakkinda baskin goriig geri vermeyi kura]

olarak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayandirir®®,

C. iptalile Cayma Hakkinin Kiyaslanmas;

Hata, kisinin siibjektif bilgi ve diisiincesi ile objektif hakikat arasindaki
uyusmazliktir''®, Hile jse kisaca bir kimsenin bjr hukuki islem yapmasmni saplamak igin
onu bilerek yaniltmak seklinde tarif edilebiljf® " ikrah kisinin jrade serbestisini ihlal
sureti ile onu gergek iradesine uymayan bir beyanda bulunmak zorunda birakan

hukukun engelledigi bir davranistir>'?,

sebep olmadan da tek taraflt bozucu yenilik doguran bir irade beyaniyla kullamlabilen fesih hakkina enge]
olunamayacag; benimsenmistir. Yukarida yapilan hukuki saptama ve agiklamalar 1s1¢inda  somut olay
degerlendirildiginde: Somut uyusmazlikta, yukarda belirtilen istisnalardan herhangi biri (stzlesme yapma ve

7 Ozel, Geri Alma 8., 5. 171; Buz, Eser Sizlesmesini F eshi, 5.230.
2% Ozel, Geri Alma ,5.125,
Buz, Sézlesmeden Dénme, s. 86.
g Kocayusufpagaoglu, s. 30 vd.
" Eraslan Ozkaya, A¢iklamaly Tetihath Hata-Hile Ikrah Davalan, Ankara: Seckin, 2000, s. 186,
' Ozkaya, s, 374.
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Iptal ile cayma arasindaki baglica fark, iptal edilebilecek sozlesmede daha
bagtan bir hukuksal aksakligin stz konusy olmasi s6z konusu iken cayma hakkinda
kural olarak bdyle bir hukuksal siz konusu degildir, By nedenle de iliskiyi koparma

hakk1 herhangi bir neden gostermesini gerektirmez®!?

Cayma ve jrade sakathiginin benzer tarafi ise cayma hakki gibi iptal hakkinin
da her tiirlii hukukj s6zlesme bakimindan s¢z konusu olabilmesidir. Yine her iki hakkin
da kullammmnin belirlj stireye baglanmis olmas; ortak 6zelliklerindendir. iptal ve cayma
hakki s6z konusu oldugunda her ikj durumda da geri verme yikiimii sebepsiz
zenginlesmeden dogan bir yukiimdiir. Her ikisi de kullanilirken 6nceden yapilacak ihtar,

thbar gibi kayitlardan armdirilmigtir®?,

D.  On Odemel Konut Satig Sozlesmesinde “Dénme” Hakkmnin Cayma

Kavram ile iliskisi

Sozlesmeden dénme son zamanlarda hiz kazandigi s6ylenen tiiketiciyi
koruyucu akimlar gergevesinde bir bagka dnemli amaca daha hizmet etmektedir. By
yeni gbrevi gercevesinde sozlesmeden dénme, ekonomik ag¢idan zayif ve bu nedenle
korunmaya muhtag tiiketicileri ayrntilt sekilde diisiinmeden yaptiklan ve kendileri icin

zararl1 sézlesmelere karsi korumaktadir®'>.

Cayma hakkinin yani sira 6n ddemeli konut satis1 sdzlesmesinde tiiketiciye,

konutun devir ve teslimine kadar s6zlesmeden dénme hakki taninmugtir>'6,

Anayasanin 121 inci maddesi ile 25/10/1983 tarihli ve 2935 sayili Olaganiistii
Hal Kanununun 4 iincii maddesine gore, Cumhurbaskaninin baskanlhiginda toplanan
Bakanlar Kurulu’nea 2/ 172017 tarihinde 684 numarah KHK ile tiiketicinin sOzlesmeden

dénme hakk; stnirlandirilmis ve su sekilde diizenlenmistir.

“On édemeli konut satisinda sézlesme tarihinden itibaren yirmidére aya kadar

tiiketicinin herhangi bir gerekce  gostermeden sozlesmeden donme haldg vardrr.

Bzel, Geri Alma, s. 115.

M Ozel, Geri Alma s. 115,

315 Buz, Sizlesmeden Donme, 5.69,

*1®Cabri, On Odemeli Konut Satis Sozlegmesi, s. 228,
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Sozlesmeden dowiilmesi durumunda saticr; konutun satis1 veya satis vaadi sozlesmesi
nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikimliiliiklerden dogan masraflar ile
sozlesme tarihinden itibaren ilk ug ay icin sizlesme bedelinin Yiizde ikisine, iic ila alti
ay arast icin yiizde dordiine, alt: ila oniki ay arasi icin yiizde altistna ve oniki ilg
Yirmidort ay arasi icin de yiizde sekizine kadar tazminatin ddenmesini isteyebilir. (2)
Satict, yiikiimliliiklerini hi¢ ya da geregi gibi Yerine getirmezse tiiketiciden herhangi bir
bedel talep edemez. Tiiketicinin élmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun
kalmast sebebivle on demeleri Yapamayacak duruma diismesi ya da sozlesmenin
Yerine olagan kogullarla yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin konulmasina iliskin
Onerisinin  satict tarafindan kabul edilmemesi  yiiziinden sozlesmeden domniilmesi
hdllerinde tiiketiciden herhangi bir bedel talep edilemez. (3) Sozlesmeden doniilmesi
durumunda, tiiketicive iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her
tirlii belge, donme bildiriminin satictya ulastign tarihten itibaren en geg yiizseksen giin
i¢inde tiiketiciye geri verilir. Saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her
tirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin icinde edinimlerini iade

17
eder’’”.

Doktrinde bir gériis burada ashinda bir cayma hakkinin s6z konusu oldugunu
savunmaktadir®'®, Cayma hakkindan farkl: sonuglar dogurmasi ve Isvigre orijinalinde de
cayma hakki verilmesi niyeti olmamas; nedeniyle Atamer bu goriise katilmadiging; 6n
ddemeli s6zlesmelerde hem tasarruf hem de, satim s6zlesmesi yer aldigindan en dogru

ifadenin fesih oldugunu belirtmektedir®!?.

ilk asamada bu kadar genis donme hakki tamnmis ise cayma hakkinin ayrica
verilmis olmasmin anlami sorgulanabilir olsa da caymanin hicbir yaptiriminin
olmamasi, buna kars: dénme hakkinin kullanilmas: da tiiketicinin istisnalar harig, belirli
tazminat ddemek ve masraflari yiiklenmek zorunda oldugu unutulmamalidr. Dolayisi

cayma hakki tiiketici i¢in hala Gnemini korumaktadir®®,

*T(Degisik:  2/1/2017-KHK-684/8 md), 23/12017 tarh ve 29957 Resmi Gazetede yaymlanmustir.
http://www.mevzuat, gov.tr/Metinl. Aspx?MevzuatKod=4.5 .684&Mevzuatlliski=0&sourceXmlSearch=&Tur=4&Ter‘t
ip=5&N0=684, (22.7.2017)

*18 Giimiis, Serh, s. 271, Makaraci, On Odemeli Konut Satisi, s. 258.

o1 Atamer, Kredi Sozlesmeleri, s.243.

0 Atamer, Kredi Sozlesmeleri, s. 243.
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Kanun konut satislarinda meydana gelen magduriyetleri nleme adina hem
cayma hakki hem de sézlesmeden her zaman ddnebilme hakki vermis bulunmaktadir.,
Fark olarak haklarin kullamima zamanng sOyleyebiliriz. Kanuna gére cayma hakki
sadece sozlesmenin en baginda kullanilabilecek bir haktir. Dénme ise sonuclar: farkly
olmakla birlikte tiiketicinin baslangigta ya da sonradan sbzlesme siiresi sonuna kadar

kullanabilecegi bir hak olarak diizenlenmistir*?'.

Cayma hakkindan bir diger farki dénme hakkinda Tiiketiciye bir takim mali
sonuglar yiiklenmesidir. Isvigre Borglar Kanununun 227/f maddesi 6rnek alinarak
tiiketiciye taninan bu imkan, konutun devir ve teslim edilmesine kadar herhangi bir
gerekge gostermeden sozlesmeden donme hakkinda tiiketicinin bir désnme cezasi ve
konutun satis1 veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliklerden dogan ‘masraflart 6demesi sézlesme ile kararlagtirilabilir. Fakat
kararlastirilacak olan dénme cezasi en fazla toplam satis bedelinin % 2’si oraninda

istenebilecektir >,

Kanunun 45. Maddesine gore bazi durumlarda dénme tazminatinin
Gdenmeyecegini belirtmistir. Bunlar satict, yiikiimliliiklerini hi¢ ya da geregi gibi
yerine getirmemesi, tiiketicinin &lmesi veya kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun

kalmasi, s6zlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sozlesmesinin

2! Aslan, 5. 462.

522 Tiketiciye taninan bu dénme hakkinin kullanilmasi, ayni maddede smurlayicr sekilde belirtilen masraf ve zararlars
satictya tazmin borcu disinda bir bor¢ ve sorumluluk dogrumayacaktir. Sinirlama getirilen hiikiimdeki *ile”
baglaciun yiizde iki sinrim tim masraflara yaydigi sekilde yorumlanmamasy; saticin yaptifi tim sézlesme
masraflarint har¢ ve vergiler dahil tam olarak tiketiciden isteyebilmesi, ayrica sbzlesme bedelinin %2 si kadar
tazminat da isteyebilmesi gerekir. Bu yiizde ikinin mutlak sekilde istenebilecek bir donme cezasi m1 voksa bu sinira
kadar saticinin varligin ispatlamasi gereken gercek zarart mi oldugu tartigilacakuir. Kanimea madde metninde bedelin
“ylizde ikisi kadar” degil de “yiizde ikisine kadar” denmig olmasi, saticinin bu miktara kadar zararini ispat etmesi
gerektigi seklinde anlasilmaya uygundur(OZ, s. 15).Kanun metninde bu oranin tazminat oldugu ifade edilmesine
ragmen Kanunun madde gerekgelerinden 45. Maddesinde bu oranin dénme cezas: oldugu ifade edilmistir. Bu oranin

istenemeyecektir. Ancak ylizde ikilik oranin dénme cezasi olmasi durumunda tiiketici gerekeesiz olarak sbzlesmeden
dondiigii takdirde, satici konutu baskasina satsa da satmasa da, zarar1 olsa da olmasa da bu bedel; 6demek zorunda
kalacaktir.  Karakocal/Kursun bu  konuda tazminat  olarak  anlagilmasinin  titketici lehine  olacag:
kanaatindedir(Karakocali ve Kurgun, s. 139)Bize gire de kanunun lafz dikkate alinarak tazminat olarak anlasiimasi
daha yerinde olacaktir.
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konulmasina iliskin &nerisinin satic1 tarafindan kabul edilmemesi halleridir’®. Bu
haller bir bakima cayma hakkma sonug itibari ile benzer ancak sebep gerektiginden yine

de diger bakimlardan ayrilir.

IV. ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE CAYMA
HAKKININ KULLANILMASININ HUKUKSAL ETKILERI

A. On Odemeli Konut Satis Sozlesmesinde Cayma Hakkinin

Kullamlmasinin Sézlesme Bakimindan Etkileri

On Odemeli Konut Satigt s6zlesmesinde cayma hakkinin kullanilmas: halinde

524

sozlesme hiiklimsiiz hale gelir*®. Taraflar arasinda iade ylikiimliiliikleri ortaya ¢ikar ve

sOzlesmeyi bozucu etki meydana gelir’®.

Kanun aynen ifa kuralindan vazgecerek iade konusunda farkli bir kural
belirlemistir. Kanun madde 43/3 de “Saticimin aldigr bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina
sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin icinde edinimlerini

iade eder.” seklinde konuyu diizenlemistir.

Yonetmelik ise saticinin iade siirecine iliskin de diizenleme yapmistir. Buna
gore 8. Madde su sekildedir: “Cayma hakkinm kullaniimas: durumunda, titketiciye iade
edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirli belge cayma bildiriminin

saticiya ulastigi tarihten itibaren en geg on dort giin icinde tiiketiciye geri verilir.”

Tiiketici bakimindan tiiketici bakimindan on giinliik siirenin islemeye basladig
tarih saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi borg altinda sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi

tarihtir. Bu anlamda saticinin “8ncelikli ifa borcu” oldugu s6ylenebilir’”S.

* Donme tazminati gerektirmeyen haller OOKSY madde 4 de de su sekilde siralanmistir. (4) Asagidaki hallerde
tiketiciden herhangi bir bedel talep edilemez:a) Saticinn yikiimliliklerini hi¢ ya da geregi gibi vyerine
getirmemesi,b) Tiiketicinin dlmesi,c) Tiiketicinin kazanc elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle én
Odemeleri yapamayacak duruma diismesic) On odemeli konut satigiin taksitle yapilmas: durumunda, meveut
sOzlesmenin yerine konut teslim tarihini gegmeyen ve titketicinin meveut sozlesmeye gore talep edilen vade farkini
ddemeyi de kabul etligi yeni bir taksitle satis stzlesmesinin kurulmasma iliskin Onerisinin, satici tarafindan kabul
edilmemesi nedeniyle sézlesmeden déniilmesi.(5)Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi nedeniyle tiiketicinin
sozlesmeden dénmesi halinde, titketiciden 6n 6demeli konut satig1 nedeniyle olusan vergi, harg, masraf, tazminat ve
benzeri adlar altinda higbir bedel talep edilemez.

% (Cabri, Bagh Kredi, s. 226.

°2 Aydogdu, On Odemeli Konut Satis, s. 88.

%28 Aydogdu, Tiiketici Klavuzu, s. 122.
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Sunu belirtelim ki caymadan itibaren ifa edilen edimler taraflarin malvarliginda
sebepsiz zenginlesme tegkil edecefinden, ilk once satici olmak iizere taraflar iade
borglusu haline gelir. Bu durumda ilk 6nce satici, hem satis bedelini hem de tiiketiciyi
borg altina sokan diger belgeleri tiiketiciye iade etmek zorundadir. Ancak kanun bir sira
diizeni 6ngdrdiigiinden caymadan itibaren satici, edimlerini iade etmek zorunda kalacak,
satict iade etmesi gereken edimleri iade etmedigi siirece tiiketici Gdemezlik defi

527

kullanabilecektir™*’. Ayrica satic1 bedeli iade etmekte gecikir ise gecikilen giinler icin

TBK 117 ve 118 geregince temerriit faizi demekle yilkiimliidiir>?®,

Bu durumda kanun ve yonetmelik iade yikiimliiligiinde ilk gorevi saticiya
vermistir. Satic1 tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tilketiciyi bor¢ altina sokan
her tiirlii belge cayma bildiriminin saticlya ulastig tarihten itibaren en geg on dort giin
icinde ftiiketiciye geri verince iade sirasi tiiketiciye gececektir. Tiiketici de elde

ettiklerini 10 giin i¢inde iade etmekle yikiimliidiir.

Tiketici 6n Gdemeli konut satig vaadi sozlesmesi yapmis ise miilkiyeti
devralmamis oldugundan miilkiyet anlaminda bir iade s6z konusu olmayacaktir. Ancak
tiiketici sézlesmeden kaynakli olarak saticidan miilkiyet disinda bir kazanim elde etmis
ise bunlar1 iade etmesi gerekir’”, lade konusunda gecikme yasandiginda tiiketici de
TBK 117 ve 118 kapsaminda gecikmesinden kaynakli zararli gidermekle yiikiimlii
olacaktir. Tiiketici saticidan bir takim edinimler saglamig ve iade zamaninda bunlar yok
olmus ya da tiketilmis ise sebepsiz zenginlesme kapsaminda bedeli tizerinde

sorumlulugu devam eder’*,

Tiiketicinin iade borcu 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinde konut fiiline
kendisine teslim edilmemis olsa bile kat irtifaki ya da millkiyet devredilmis ise
taginmazin saticiya devri konusunda islemleri 10 giin icinde yapmasi gerekir. Aksi
halde temerriide diiser Ve gecikmeden kaynaklanan zararlari tazmin etmekle yiikiimlii

olur>!,

' Ozmen/Vardar Hamameiogly, s. 111.

*28 Cabri, On Odemeli Konut Satig, s. 226.

*® Giimts, Serh, 5. 267; Cabri, On Odemeli Konut Satisi,s. 227.
3 Giimilg, Serh, s. 267.

31 Cabri, On Odemeli Konut Satis, s. 227.
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Bu noktada tapuda tasinmazin satictya devrine iligkin masraflara kimin
katlanacagmin da belitlenmesi gerekir. Bu konuda diizenleme yapilmasi gerektigi
stiphesiz olmakla beraber, halihazirda cayma hakkinin kullanilmasinda saticidan
kaynaklr bir sebep ya da alicinin bir sebebe dayanma zorunlulugu olmadigindan jade

yiktimliisii olan tarafin jade masraflarma da katilmas; gerektigi kabul edilebilir.

lade zamanina kadar taraflar bir takim masraflara katlanmis olabilir. By
durumda iade sozlesmenin ortadan kalkmasina dair sebepsiz zenginlesme kurallar ile
tamamlanabilir. Tiirk Borglar Kanunu madde 80 de giderler hususunu diizenlemis ve
Zenginlesen iyiniyetli>** jge, yaptigi zorunlu®®® ve yararlt giderleri, Zenginlesen
iyiniyetli degilse, zorunlu giderlerinin ve yararl; giderlerinden sadece geri verme
zamanmda mevcut olan deger artisimin Sdenmesinj isteyebilir.  Cayma hakkinin
kullanilmast durumunda by ihtimal bilindiginden iadelerin kétii niyetli zenginlesen

kurallarina gére yapimasi daha dogru goriinmektedir.

Ayrica kanun zenginlesen, iyiniyetli olup olmadigina bakilmaksizin, diger
giderlerinin ddenmesini isteyemeyecegi, ancak kendisine karsilik onerilmezse, o sey ile
birlestirdigi ve zararsizca ayrilmasi miimkiin bulunan eklemeleri geri vermeden &nce

ayirip alabilecegi diizenlenmistir.

B.  On Odemeli Konut Satiy Sézlesmesinden Cayma Halinde Tasfiyenin
Hukuki Nitelii Ve Dénme Teorileri Dogrultusunda Tasarruf Islemlerine
Etkisi

Kanun ijade yikimliiliigiine dair sira ve siire belirlemis ise de bu taleplerin
hukuki niteligine dair bir belirleme yer almamaktadir, Bu husus taraflarin daha
sdzlesme yaparken cayma hakkmin kullanilma ihtimalin; bilmelerinden ve bu ihtimale
binaen davranig sergilemekle yiikiimlii olmalarindan dolay: s6zlesmesel nedenle dénme

halinde gergeklesecek tasfiyeye benzerlik gosterir.

2 Iyi niyet, bir hak kazanilirken kazanmayi engelleyen va da dnleyen bir durum yada olgunun varhg ya da eksikli ft
konusunda meveut olan ancak hosgoriilebilen bir bilgisizlik, hatali bilgi olarak tanimlanabilir., Akipek, Akintiirk ve
Ates Karaman, s. 150,

3 Zorunly masraflar, zenginlesilen malin devamlilig: ve korunmas: igin yapilan masraflar; faydali masraflar ise
varhgint korumak igin zorunlu olmasa da verimliliini ve ekonomik degerini arttiran masraflar; liks ve diger
masraflar ise tamamen kisisel zevk igin yapilmis masraflardir, Kiligoglu, s. 383,
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Oncelikle donme ve cayma kurumunun iliskiyi ¢ozen etkilerinin benzerligi
nedeniyle tasfiye iligkisine 151k tutmasi bakimindan sdzlesmeden dénmenin sozlesmeye

etkisine iligkin teorilere deginmek isteriz.

Sozlesmeden dénmenin sozlesmeye etkisi Ogretide tartigilmaktadir. Bu
tartismalar hem s6zlesmenin gegerliligi, hem de dénme sonucunda tasarruf islemlerine
etkisi cephesinde siirmektedir. Bu tartismalarin - sebebi kanunun doénme hakki
kullanildiginda sézlesmeye etkisinin ne olacag: hususunda diizenleme icermemesi ve en
uygun yolun hangisi oldugu konusunda uzlagtlamamasi nedeniyledir***, Ayni sorun

cayma hakki bakimindan da gegerlidir.

Ogretide ddnmenin sozlegsmenin gecerliligine etkisi bakimindan genel olarak
dort grup goriis oldugunu soyleyebiliriz. Bunlar klasik dénme, kanuni borg iliskisi, ayni
etkili dSnme ve doniistim goriisii olarak siralanabilir. Yine borglandirici isleme etkisi ile
caymamn tasarruf islemlerine etkisi bakimindan da ayni etkiyi kabul eden ve ayni etkiyi
reddeden goriisler bulunmaktadir. Bu tartigmalarin temel noktasi sebebe baglilik
konusuna bakis agisi ile ilgili oldugundan &ncelik sebebe bagliligin ne anlama geldigi

agikhga kavusturulmalidir.

Sebebe baghlik tasarruf isleminin gegerli olmasi igin onun sebebinin gegerli
olmasma bagh olmasini ifade etmektedir’>. Buna gore sebebe bagli islemde taraflar
sebepte uyusmadi ise tasarruf islemi de gerceklesmemis olur, taraflar ayni hakki
istihkak talebi ile nakdi taleplerini de sebepsiz zenginlesme ile istenebilir’>®. Bunun tam
tersi olarak soyutluk ilkesinde tasarruf igleminin gecerliligini borclanma isleminin
gegerliligine bagl olmayip, bor¢lanma gegersiz olsa da tasarruf islemi gecerli kalir,

sebepsiz zenginlesme talepleri baki kalmak kaydiyla tasarruf islemi sonug dogurur’®’.

Sonug itibariyle bir islemin hukuki sebebinin kurucu parcas: olarak kabul

edilen islemler sebebe bagl, gecerliligi hukuki sebebi ile baglantili olmayan, yani

34 Buz, Stizlesmeden Dénme, s. 117; Borglandiricr islem alacakhisi ile bor¢lusu arasinda borg iliskisi kuran;
tasarruf iglemi ise bir hakki ya da hukuki iligkiyi dogrudan etkileyen, malvarh@i durumunu kesin olarak degistiren
islemdir. Eren, Borglar Genel, s. 173.

3 Giilgah Vardar Hamameioglu, Medeni Hukukta Tasarruf islemi Kavramy, 1. Baski, Istanbul: XII Levha,2014,
s.65.

% Vardar Hamametoglu, 5.65.

7 Vardar Hamameioglu, 5.67.
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sebebin gecersizliginden etkilenmeyen islemler sebepten soyut kabul edilmektedir™®.
Sebebe bagh islemlere klasik olarak tasinmaz satis1 ornek gosterilmektedir. Satis
sdzlesmesi gecersiz ise hakkin karsi tarafa gegmedigi, eski malikin MK 683 istihkak
veya 1025 tapu sicilinin diizeltilmesi davas; kapsaminda ayni talebi oldugu kabul edilir.
Béylelikle bir islemin sebebe bagli kabul edilmesi ile sebepten soyut kabul edilmesini
pratik dnemi bu noktadadir. Sebebe bagl kabul edilir ise ve temel islem sakat ise
talepler ayni olacak, ancak soyutluk kabul edilir ise talepler nisbi kalacak ve tescile
zorlama davasi TMK 716 ve TBK 77 kapsaminda sebepsiz  zenginlesme ile
saglanacaktir. Tabiki sebepsiz zenginlesmeye dair taleplerin dezavantaji sahsi olmasi ve

tigtincil kisilere karst dava agma imkan: vermemesidir’>’,

Bizi ayni hakkin sebebe bagli oldugu ilkesine gétiiren madde TMK 1024
maddesidir. TMK 1024 diizenlemesi ile “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmiy ise,
bunu bilen veya bilmesi gereken iigiincii kisi bu tescile dayanamaz. Baglayici olmayan
bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil Yolsuzdur. Béyle
bir tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyi niyetli
olmayan iigiincii kisilere karg: dogrudan dogruya ileri siirebilir.” denildiginden sebebe
bagliligm esas oldugu kabul edilir. TST 11. Madde ve 12. Madde hiikiimleri de bu
dogrultudadir’® By sebeple de Isvigre Tiirk sistemi taginmaz miilkiyetini sebebe bagl)

kabul eder ve bunun aksinin kararlagtirilmasimnin miimkiin olmadigin isaret eder®*!,

Bu tartismalarin ¢alismamiz bakimindan da Snemi vardir. Eger ayni etki
gorlisiine itibar eder isek talepler istihkak davasi ile ileri siiriileceginden, tictincii kisilere
karst da ileri siiriilebilecek ve zamanasimi engeline takilmayacaktir, ancak doniisiim
goriigline istiinliik taninir ise talepler sdzlesmesel ve dolayisi ile nisbi nitelik tastyacak
ve 10 yillik zamanagimi uygulanacaktir. Kanun bir belirleme tagimadig: icin bu konuda
hangi gbriis benimsenir ise benimsensin tek bagina bir kuralin ya da sorumluluk
sebebinin uygulanmasi ile tasfiye isleminin tamamlanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Mutlaka birden fazla kural olaya gore devreye girecektir.

“Bilge, 5.271.

% Eren, Borglar Genel, s. 179; Cabri, On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi, 5.226.

oA Aydm Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku dersleri, Istanbul: 1996, s. 126; Duygu Kocak, Konut
Finansmam Kanunu Oncesi ve Sonras Mortgage Tiirk Uzun Vadeli Konut Finansman Sisteminde Varhga
Dayah Menkul Kiymetlerin Rolii, Beta, 2007, s.28.

*! Vardar Hamamcioglu, 5.73.
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Kanun miilkiyetin tiiketiciye gecmis oldugu bir ihtimalde cayma hakkinin
kullanilmasi  halinde tapuya nasil yansiyacagi konusunda  bir diizenleme
icermemektedir. Bu konu tasarruf islemlerine nasil bakildig ile de sik iligki i¢indedir.
Tasarruf islemlerinin sebepten soyut yani sebebini teskil eden borglandiric: iglem
gegersiz olursa talepler sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabj olacaktir’.  Ancak
tasarruf islemi sebebi olan borglandiric: islemin gecerliligine bagl kabul edilir ise bu
defa borg¢landiric islemin gecersiz olmas halinde, bu defa ayni islem de gecerli kabu]
edilemeyecek ve talepler sebepsiz zenginlesmeye degil, ayni bir talep hakkina

dayanacaktir™®,

Doénme hakkinda bor¢landirict ve tasarruf islemlerine iliskin teoriler su
sekildedir. Klasik dénme’* gorlsiinde, dénme hakk; kullanildiginda sozlesme hic¢
yapimamis gibi etkj yaratr; ifa edilmeyen yukiimliiliikler son bulur, ifa edilenler
hukuki sebepten yoksun hale gelir. Bu goriise gbre donme hakk kullanilmis bir
sézlesmeye giivenerek yaptlmis tasarruf islemleri kendiliginden etkisiz hale gelmez,
ayni bir hak devri yaptmis olsa bile edimlerin karsiligi sebepsiz zenginlesme yoluyla
istenebilir. Bu goriis taraflarinin tasarruf islemleri bakimindan da sozlesmenin bagtan
etkisiz hale getirilmesi konusunda bir ¢6ziim bulmalar1 beklenirken taleplerin sebepsiz
zenginlesme ile talep edilmesi elestirilmektedir. Zira tasarryf islemi sebebe bagl>*
kabul edilse de sebepten soyut kabul edilse de her sekilde gecerliligi ortadan kalkma

olgusundan etkilenmemekte her sartta sebepsiz zenginlesmeye viicut vermektedir'*®, By

™ Oz, Klasik Dénme ve Yeni Diinme , 5.133.

** O, Klasik Dénme ve Yeni Dénme, s.133.

*** Oguzman/Oy, C.1, 5. 511-516 ; Safa Reisoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Onyedinci Bas:, Istanbul,:
Beta, 2003, s. 36: Haluk Tandogan, Tiirk Mesuliyet Hukulku,Ankara: 1961, s. 504; Feyzi Necmettin Feyziogh ,
Borglar Hukuku, ikinei Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri, Yenilenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Baski, Istanbul:
Fakiilteler Matbaast, 1980, s. 264; Tlhan Ulusan, iyiniyet]i Sebepsiz Zenginlesenin  fade Borcunun
Smrlandiriimas; Sorunu, Istanbul: 1985, 5 .75 ; Tungomag, C.1, s. 952; Buz, Sézlesmeden Dinme, s. 118: Seyda
Karaahmetoglu Dursun, Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Saticinin Ayiptan Dogan Sorumlulugunda Alcinm
Sozlesmeden Dinme Hakk, https://jurix.com.tr/anicle/SSSS, 29.05.2017; Nalan Kahveci, Tagimr Satiminda
Ayiph Mal Nedeniyle Tiiketicinin Stzlesmeden Donmesi, Ankara: Adalet, 2014, s. 178.

33 Sebebe baglilik, bir islemin hukuki sebebinin kuruey pargasi olarak kabul edilen islemler sebebe bagli, gecerliligi
hukuki sebebi ile baglantih olmayan, yani sebebin gecersizliginden etkilenmeyen iglemler sebepten soyut kabul
edilmektedir. Sebebe bagli islemlere tagmmaz satig1 drnek gosterilebilir, Satig sézlesmesi gegersiz ise hakkin kars:
tarafa gegmedigi, eski malikin MK 683 istihkak veya 1025 tapu sicilinin diizeltilmesi davas; kapsaminda ayni talebi
oldugu kabul edilir, Boylelikle bir islemin sebebe bagli kabul edilmesi ile sebebpten soyut kabul edilmesini pratik
Gnemi bu kontadadir. Sebebe bagl kabul edilir ise ve temel islem sakat ise talepler ayni, ancak soyutluk kabul edilir
ise talepler TBK 77 kapsaminda sebepssz zenginlesme ile sinirl kalir. Sebepsiz zenginlesmeye dair taleplerin
dezavantaji da sahsi olmasi ve tciined kisilere kars1 dava acma imkany verimemesi agismdan olumsuzdur. Eren,
Borg¢lar Genel, s. 179,

* Turgut Oz -Klasik Dénme ve Yeni Dénme, s. 140,
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gortis tasarruf islemlerinde sebebe bagliik kuralinin goz ardi edilmesi nedeniyle

elestirilmektedir’™’,

Bir diger goriise®®® gore de sozlesmeden dénme hakk: kullanildiginda sézlesme
geemise etkili ortadan kalkar ve taraflar arasinda kanuni bir iade iliskisi dogar. Bu
nedenle de klasik goriiste kisa bir sebepsiz zenginlesme zamanasimi uygulanacak iken
kanuni borg iliskisi gériisiinde 10 yillik daha uzun bir zamanasimi siiresi uygulanir. Bu
goriisiin taraftarlan da zamanasimi noktasinda klasik gortisten ayrilsa da iade kapsami
bakimmdan sebepsiz zenginlesme kuralarinin uygulanacagini syler. Belirtmek isteriz

bu gériisiin taraftar sayisi fazla olmayip, terk edilmis bir goriistiir™®’,

Dénme kurumunun etkisi bakimindan bir diger goriis de “istihkak” goriisi™’
olarak adlandirilan ve temelini sebebe baglilik kuralindan alan klasik dénme teorisinin
yeni bir yorumudur. Bu goriis klasik dénme goriisii ile temelde ayni olmakla,
devredilmis ayni haklar bakimindan dénmenin ayni etkili oldugunu savunur. Dénme
beyani ile hem tasarruf hem de taahhiit yikiimliiliikleri sona erer, devir alan kisi sanki
hi¢ malik olmamus gibi bir sonug dogar, devredilmis ayni haklar bakimindan edimlerin
iadesi istihkak davas ile, 3. kigilerin iktisabi, isleme vb. yolla degisiklik s6z konusu ve
istihkak ile istenmesi miimkiin olmuyor ise bu halde sebepsiz zenginlesme ile talep
edilir. Bu goriis taraftarlar: da sebepsiz zenginlesme uygulanmasi gerektiginde bir yil*!

ya da 10 yi1>* olmasi konusunda kendi arasinda farkli goriisler barindirir.

Sozlesmeden donmenin etkisi bakimindan bir diger gorily doniisiim gorisi (
yeni donme) olarak adlandirilabilir’™. Bu gériise gore, dénme ile taraflar arasindaki
sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkmaz, icerik degisimine ugrar. Bu nedenle de
iade ytikiimliiliklerine sozlesme zamanagimi uygulanir, daha dnce devredilmis ayni
haklar iizerinde etkisi yoktur, iade talepleri ne sebepsiz zenginlesmeye ne de ayni
taleplere viicut verir, talepler sozlesmesel bir edimin ifasi agisindan yapilir, kat1 sekilde

sebepsiz zenginlesme kurallari uygulanmasi yerine, gerektiginde sozlesmesel, sebepsiz

7 Kahveci, 5. 179; Buz, Stzlesmeden Dinme, s. 118,

2 Tekinay/Akman/Burcuoglw/Altop, 5.967 .

> Buz, Stzlesmeden Dénme, s. 121,

250 Turgut Oz, is Sahibinin Eser Stzlesmesinden Dénmesi, Istanbul: Kazanci, 1989, s. 39,

! Turgut Oz OFreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, istanbul: 1990, s. 103.

> Buz. Sozlesmeden Dénme, s. 236,

SR2 Buz, Stzlesmeden Dinme, s. 123, s. 134 ; Hatemi ve Gokyayla,s. 261; Yavuz, Acar ve Ozen, 5. 91. vd.
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zenginlesme, haksiz zilyetlik vb. sorumluluk kurallarinin sentezi uygulanir, ayni haklar
54

gegerliligini korur™,

Stzlesme isleminin borglandirici islemine etkisi konusunda klasik dénme, yeni
donme ve yasal borg teorisi varken tasarruf bakimindan da ayni etkiyi kabul eden ve
reddeden teori olarak smniflandirmak miimkiin. Teorilerin fark da en iyi sonug

konusunda uzlasilamamasidir’>>.

Sozlesmeden dénmenin borglanma islemine etkisi agisindan bakildiginda
farkliliklar olsa da ayni islemler bakimindan “ayni etki” disindaki gériislerin ortak
noktasi cayma halinin tasarruf islemine karg1 bir etkisi olmadigini belirtir. Sadece bakis
agilarinda bir farklilk vardir. Klasik ve yasal borglanma teorileri ayni haklarin
bagimsizlig: ilkesine dayanarak — burada kastedilen bir defa gecerli sekilde ayni hak
kazamldiginda sonraki durumiardan etkilenmeyecek olmasi anlammmadir- borglanma
islemi ortadan kalkar, ancak tasarruf etkilenmez derken; doniisiim teorisini savunanlar
hem bor¢lanma hem tasarruf islemine ortadan kalkma degil de degisime ugrama anlami

yiiklediklerinden ayni etkiye dayanmaya da gerek kalmamaktadir™®.

Cayma halinde tasarruf islemine ayni etkiden bahseder isek taginmaz tescil
edildi ise kendiliginden yolsuz hale gelip, yeni bir tescilsiz kazanim yolu yaratilmis
olacaktir ki bunun da tasinmaz hukuku sistemi ile tam bir uyum i¢inde oldugu
sOylenemez. Nitekim 6zel hukuk kurallarinin uyumlasmasi icin hazirlanan Unidroit

kurallarinda ve Viyana Satim Sézlesmesinde ayni etki kabul edilmemektedir®’.

Ogretide soyutluk ilkesi lehine bakigin sebebi hukuki giivenlik ve istikrar
olarak agiklanmakta ise de sebebe baglilik kabul edildiginde de iyi niyetli iiciincii
kisileri koruyan hiikiimler s6z konusu oldugundan sakincali bir durum yaratacag:
sOylenemez. Aksine bu tiir bakis ile kotii niyetli kazanimlar korunmus olur’>®, Ancak su

var ki Yargitay boylesi durumda miilkiyet naklinde sonradan taginmazi edinen kisileri

>+ Serozan, Stzlesmeden Donme, s. 78; Selici, s. 208 ; Oz, Klasik Dénme ve Yeni Dinme, s. 135.

%% Vardar Hamamcioglu, s.131.

6 Vardar Hamamecioglu, s. 140.

%" Vardar Hamamcioglu, s. 146.

558 Eren, Borglar Genel, 5.189; Ayni etki savunanlar iyiniyetli kigileri koruyan hiikiimler var dese de Yargitay kabul
etmemektedir bunu. Her zaman boylesi durumda kstii nivetli saymaktadir. Vardar Hamamcioglu s.145.
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her halde kétii niyetli kabul etmektedit®™. Bu durumda tapudaki tescil yolsuz bir tescile
doniisecegi de kabul edilmektedir®®. Yani by noktada cayma hakkinmn ayni bir etkisi

olduguna dair goriisler de meveuttur™®'.

Yargitay  dénmenin sozlesmeye etkisi  bakimindan degerlendirme
bulabilecegimiz birka¢ kararinda sozlesmenin gegmise etkili olarak ortadan kalktig
kabul ederken, zamanagimi noktasinda kanuni borg iliskisi ile uyumludur. Ancak
tasinmaz miilkiyeti s6z konusu oldugunda Yargitayin istihkak gorlisiine yaklasan

kararlar1 meveuttur’®2,

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun E. 1955/15, K. 1955/14 ve T. 2.2.1955

tarihli bir kararinda kanuni borg iliskisine yaklasan bir belirleme yapmistir:

“ Davalimn istifa ettigini bildirerek isinden ayridmas: dolayisiyle davacr
idarenin aradaki aktin bozulmasina rizg gostermesi, Bor¢lar Kanununun 107 nci

maddesine uygun ihtarsiz fesih halidir. Diger tarafin temerriidii sebebiyle akdin

*® Yargitay 23. Hukuk Dairesi, E. 2013/925, K. 2016/1721, T. 18.3.2016, “....Geriye etkili feshe, sozlesmeden
“dénme” denir. Dénme halinde, stzlesme, gegmise etkili olarak son bulur. Baska bir anlatimla, sozlesmenin yapildig
andaki duruma déniiliir, Dava tarihinde yirtirlikkte bulunan 818 Sayili BK'nim 108/1. maddesine gore; sozlesmeden
dénme halinde taraflar, karsilikh olarak ifa yikiimliiligiinden kurtulurlar ve daha énce ifa ettikleri edimleri geri
isteyebilirler. Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sozlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde

diizenini saglamak igin tapu sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden bu tiir kisiler TMK'mn 1023,
maddesinin koruyuculugu altina alinmg, bir bakima esas hak sahibine kars1 tercih edilmis, dayandiklari tapu kayitlar
gegersiz olsa dahi iktisaplari gegerli sayilmistir, Ne var ki, s6z konusu kisinin gergekten iyiniyetli olmas sézlesme
yapuig1 tapu malikinin gergek hak sahibi olduguna inanmas: kendisinden beklenen &zeni gostermesine ragmen gercek
hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmas: gerekir. Nitekim, bu
goriisten hareketle kottnivet iddiasinm def’ degil itiraz oldugu. her zaman ileri stiriilebilecegi, mahkemece re'sen
hazara alinacag: gerek 08.10.1991 tarih 1990/4 Esas 1991/13 Karar sayih inanglari birlestirme kararinda ve gerekse
bilimsel gériislerde ortaklasa kabul edilmistir. Oysa, davalilarin heniiz ingaatina kismen baslanmamis binadan

kayith olan tapu paylannin da iptal edilerek davaci arsa sahibi adma tesciline karar verilmesi gerekir,”
www.kazanci.com.tr. (23.07.201 7)

560 Atamer, Kredi Stzleymeleri, s. 240.

561 Gumiis,Serh, s. 271.

%2 Buz, Sézlesmeden Dinme, s. 133,
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Jeshedilmesi halinde evvelce akte miisteniden yapimis olan edanmn geri verilmesi,
Bor¢lar Kanununun 108, inci maddesinin birinci Jikrast hitkmii ile derpis edilen
miikellefiyet oldugundan bu borg, Bor¢lar Kanununun 61 - 66 ner maddelerinde tanzim
olunan sebepsiz mal edinme halinden dogan geri verme borcu sayimaz. Bu, aktin
bozulmasma kanunen lerettiip eden bir borctur ve bu sebeple de on senelik
zamanagsimma tabidir. ..Mahkemenin akdin sona ermis bulunmasi hasebivle artik
hadisede akde ait hiikiimlerin tatbik olunamayacag yolundaki diistincesi de kanuna
uygun sayimaz. Kira aktinin veya ortakitk akiinin Sona ermesi iizerine kiralanan malin
veya ortakliga sermaye olarak konulmus olan metain geri verilmesine miiteallik
ihtilaflarda nasil akde hiikiimlerin uygulanmast mukiezi ise, akde miisteniden ddenmig
olan parann, akdin bilahare Jeshedilmis olmasi sebebiyle istirdadina miiteallik davada

da akitten dogan kanun hiikiimlerin uygulanmasi icap eder.”

Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 1992/3812 , K. 1993/ 1871,T. 21.4.1993 tarihli

kararinda da istihkak goriigline yaklasan bir belirleme yapmistir,

“...Diger davalilara gelince; bu kisiler heniiz insasma baglanan binada
Viiklenicisinden bagimsiz bélim satn alan kimselerdir. Bu tip istigale giiniimiizde
yaygmn halk deyimiyle "vap-satcilik”. anilan satisa da "topraktan satis" ya da "temelden
satis” denilmektedir. Bu satislarda alicilar genelde arsamn yiikleniciye ait olmadigin,
kat karsiligi ona pay devredildigini bilir ya da bilebilir durumdadirlar. Somut olayda,
bagimsiz  bolim sann alan kisilerin tapuda davac: Yararma ipotek oldugunu
gormemeleri diisiiniilemesz. Sozlesme ve buna bagl taksim krokisinde de arsa sahibine
diisen bagimsiz boliimlerin varhigt acikea anlasilabilir haldedir. Hakkim kullanirken
herkes gerekli ihtimam gosterme zorundadir. Aksi halde kayitsizligimin - sonucuna
katlanmasi gerekir. Bu nedenle, Vitklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde arsa
sahibinin istemiyle sozlesmenin geriye domiik feshi sonucu arsamn eski malike
donecegini bile bile pay satin alan davalilarin lyiniyetinden bahisle olayda veri
olmayan MK nun 931. maddesine bakilarak kabulii gereken davammn reddine karar
verilmesi dogru olmanmustir. Bu husus, Dairemizin kiklesmiy uygulamasina da aykiridir.

Hiikiim bu nedenle bozulmalidyr.
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Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2016/1688, K. 2016/4404, T, 27.10.2016

kararinda da sebepsiz zenginlesme ye gore iadelerin Yapilmas; gerektigine karar

Proje ve rubsar icin davaly tarafindan yapudigr ileri siiriilen masraflariy talep

edilemeyecegine dgir gerekgesi yerinde degildir.

degerlendirmek isteriz. Ashna 6n Odemeli konut satis sézlesmesi sistematiginde tesci]

On ddemel; konut satig sozlesmesinde tanimda var olan baska bir sorun da
saticinin borcunu “devir veya teslime” hasretmesidir. Aslinda bu tiir satislarda tek

basma konutun fiilen tiketiciye teslim edilmesi yetmedigi gibi fijlen teslim

TKHK m. 40 vd diizenlemeler dikkate alindiginda sadece kat irtifaki tesis edilmis

oldugu ihtimalde » hentiz konut bulunmasa bile kat irtifak devredilmekte, alic1 by

*®Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 6.
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girmektedir'®. Bu nedenle teslim konusunun netlestilmes; gerekmektedir. Aksi halde
uygulamada birgok sdzlesme taksitli satig sayilabilecek ise de &n ddemelj konut satigi

sayilmama tehlikesi ile karsi karsiya kalacaktir.

[k olarak heniiz sozlesme akdedilirken bedelin tamamen &denip- bagl kredi ile
temin edilmesi harig- miilkiyet nakli gergeklesmis olabilir. Bu durumda 8n Odemeli
konut satis sozlesmesinden bahsetmenin dogru olmadigi, pesin bir satim oldugu
diistiniilebilir®®’, Bdylesi bir durumda sozlesmenin ortadan kalkmasindan kaynakli

taleplerin de genel hiikiimler ¢ercevesinde coziimlenmesi gerekir.

On 6demeli konut satiy sdzlesmesi tiiriinde sozlesmenin yapilmas ile birlikte
konutun miilkiyeti tiketiciye devredilebilmekte ancak fillen konut hazr olmadiginda
konutun teslimi sonraki bir tarihte gergeklesmektedir. Tiiketicinin satig bedelini pesin ya
da taksitle 6demesi miimkiindiir. Onemli olan konutun tesliminin sonraki bir tarihte
gerceklesecek olmasidir. Konutun bedeli taksitle veya pesin Gdense bile teslim sonraki
bir tarihte gergeklesecek ise uygulanacak hiktimler yine TKHK m. 40- 46

hiikiimleridir®®

Kat miilkiyet ya da irtifak devredildiginde asil sorun cayma sonucunda
tiiketicinin ayni hakka dair iade borcunu yerine getirmemesi halinde saticinin ne tiir
imkénlara sahip olacagidir. Tiiketiciye herhangi bir tapu devri yapilmadan tasinmazin
zilyetligi teslim edilmis ise cayma hakkmnin kullamilmas: iizerine miilkiyet istihkak

davasi ile satic1 tarafindan talep edilebilir’®’.

Ancak 6n 6demeli satig sdzlegsmesinde insaat ruhsat: asamasinda kurulmus bir
kat ir‘tifak1nln568devredilmi§: olmasi da ihtimal dahilinde olup bu hususun

degerlendirilmesi gerekir. Kat irtifaki, yapilmakta olan veya ilerde yapilacak olan

*Makaraci, On Odemeli Konut Satisi, s, 246,

> Aydogdu, On Odemel Satig , s. 87, Atamer, Kredi Sozlesmeleri, 5.217.

% Aydogdu, Tiiketici Klavuzu, s.115, Aslan, s. 457.

57 Ozmen/Vardar Hamamciogly, s. 109,

%8634 sayili Kat Miilkiveti Kanununa gore “A) Kat miilkiveti ve kat irtifaki: Yapilmakia veya ileride yapilacak
olan bir yapmn, birinci fikrada yazili nitelikteki bolimleri lizerinde , yapi tamamlandiktan sonra gecilecek kat
millkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki Veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hitkiimlerine gére irtifak
haklar1 kurulabilir.” 3. Madde ye gbre de “Kat irtifaki arsa paymna bagh bir irtifak cesidi olup, yapmin tamam icin
diizenlenecek yapi kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gosterilen sartlar uyarmca kat miilkiyetine
resen cevrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi
gergeklestirilebilir. http:/www.mevzuat. gov.tr/mevzuatmetin/1.5.63 4.pdf (23.07.2017)
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mimari projeye uygun bir binanin yapilmast borcunu ve bina yapildiktan sonra da Kat
Miilkiyeti konusundaki yiikiimliiliigii doguran bir irtifak hakkidir®®®. Kat irtifak
kurulmasinda amag ilerde kat miilkiyetine gecilmesine dair giivence ve tagmmaza bagh
bir bor¢ olugturmaktir’™. Bu durumda aslinda kat irtifaki tam bir miilkiyete isaret

etmemekte ancak bir irtifak hakkina isaret etmektedir>”".

Bu durumda her ne kadar tiiketiciye bir arsa pay1 ve dolayisi ile kat irtifaki tesis
edilmis ise de ingaatin tamamlanmamasi, yiiksek iskan har¢ ve masraflari nedeniyle
iskan alinarak kat miilkiyeti tapusunun cikartlmamas: vb. risklerle karsi kargiyadir. Bu
nedenlerle &n demeli konut satis sozlesmesine dair hiikiimlerin uygulanmasi ve cayma

halinde tasfiye kurallarinin uygulanmasi gerekir.

Tiketiciye tapuda tescilin yapildigi ancak zilyetligin devredilmedigi bir
durumda cayma hakki kullanilms ise, miilkiyete dair tescilin silinmesine dair talep
TMK 716 ile saglanacaktir®”.

Tiiketiciye tapuda tescilin ve ayni zamanda zilyetligin de devredilmis oldugu
bir durumda cayma hakk: kullanilmis ise, miilkiyete dair tescilin silinmesine dair talep
TMK 716 ile, zilyetligin saticiya donmesi ile ilgili talep de TMK 993 vd. hiikiimleri ile

saglanacaktir”.

Cayma hakkinin kullanilmasinin sézlesmesel bir tasfiye dogurmadigi, sebepsiz

zenginlesmeye sebebiyet verdigine dair federal mahkeme kararlari da vardir™,

Serozan n cayma tanimi, caymayi borglanma islemine 6zgii dolayl etkileri
bulunan dénme hakkinin, genis anlamda tasarruf islemine dolaysiz bir giicle etkili
kilinmus tiirii olarak nitelendirdiginden caymanin ayni etkisi olduguna isaret ederken
Ozmene gire cayma hakkina dair diizenleme ile ayni etki yaratan bir donme hakki

yaratilmadigi, béylesi bir diisiincenin Esya Hukuku prensiplerine hem de tescilin

* Eider Yilmaz, Hukuk Sozliigt , Yetkin, Ankara: 1992, 5.487; Etem Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu,
Kat Irtifaky, 1. Basky, [stanbul:X1I Levha, 2015 s.142.

70 Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Aciklamasy, [stanbul: Temel Yaynlari, 2002, 5.24; Germeg Ersin
Mahir, Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara: Seckin, 2006, 5.69.

' Patma Telek, Kat Miilkiyeti Kat Irtifaki Arasindaki Farklar, Istanbul Barosu Dergisi, C:83, S.1,
Y11:2009,5.225 .

*” Ozmen/Vardar Hamamerogly, s. 109,

" Ozmen/Vardar Hamameciogly, s. 109,

™ Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, 5.559,
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bozucu kosula baglanamayacag: kuralina aykirihk teskil ettigine, sdzlesmenin bastan
itibaren hi¢ yapilmamis oldugunun kabiiliine isaret eder’”. Bu durumda Ozmen e gore

talepler TMK m. 716 kaynakl sebepsiz zenginlesme talepli bir dava ile olacaktir"™®.

Bir diger olasilik da tiiketicinin cayma hakkini kullanmasina ragmen saticinin
bunu kabul etmemesi ve bundan dolayi tapuda devrin iade edilmsinde sorun
yasanmasidir. Bu ihtimalde alacakli temerriidii hiikiimleri sorunu ¢cozemkete yetersiz
kaldifindan alacaklinin temerriidiiniin bor¢lu temerriidiine yol agmasina dayanilarak
TMK 705-2 kapsaminda kendisi tizerine olan tapu kaydinin iptali ve mahkeme karari ile

satic1 adna tescile dair bir karar verilmesi talep edilebilir’””.

C. On Odemeli Konut Satis  Sozlesmesinde Cayma Hakkinn
Kullanilmasinin Bagh Kredi A¢isindan Etkileri

On 6demeli konut satis sdzlegmesinde on dért giinlitk cayma siiresinin bir
baska etkisi daha vardir. TKHK m. 43/2 uyarinca, “Tasinmazin kismen veya tamamen
bagl krediyle alinmasi durumunda bagl lkredi sozlesmesi, sozlesmenin kuruldugu
tarihte hiikiim dogurmak iizere bu maddede ongoriilen cayma hakki siiresi sonunda
yiriirliige girer.” Bu hiikiimle baglh konut kredisi sozlesmeleri kanunen bir geciktirici

sarta baglanmistir’ L

Bu durumda bagl kredi veren kurulusun 6n &demeli konut satiglarinda
sorumlulufunun ne olacagi agik degildir. Tiiketici kredilerinde bagli kredi verenin
sorumlulugu hitkmii( TKHK m.30/IV) veya konut finansman stzlesmelerinde bagli
kredi verenin sorumluluguna iliskin benzer hiikiim (TKHK m.350/11) olmamasi 6nemli
bir eksikliktir’”.

Tiiketicinin mal veya hizmet tedarikine iliskin sOzlesmeden caymas: halinde,

bagli kredi sozlesmesi de herhangi bir tazminat veya cezai sart 6deme yiikiimliiliigii

573 Serozan, Ersin Germe¢ Mahir, Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara: Seckin, 2006, s. 135; Ozmen Vardar
Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satisi, 5.105.

°7 Ozmen/Vardar Hamameioglu, On Odemeli Konut Satis1 5. 106.

577 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satis s. 90.

"0z, Gegerlilik ve Borca Aykirihk, s. 154, Aydogdu, Tiiketici Klavuzu, s. 120; Giimils, Serh, s. 266.

¥ Aydogdu, Tiiketici Klavuzu, s. 91,
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olmaksizin sona erer. Yonetmelik bu bildirimi yapma yikiimliiliigiinii satic1 tizerinde

birakmigtir*®.

Bu  bildirimin yapilmamasi halinde ne olacagi da agikliga
kavusturulmalidir. Bu durumda da kredi s6zlesmesinin kendiliginden sona erecegi
gerekgede yer almaktadir. Ancak bildirimin yapilamamasindan kaynakl zararlarin talep
edilmesi hakk: saklidir®®'. Ancak ne yazik ki kanunda ve yonetmelikte bagli kredinin ne

sekilde tasfiye edilecegi diizenlenmemistir.

Bu noktada tasmmazin kredi ile alinmas1 durumunda ne olacaginin
belirlenmesi gerekir. Kanunun 43. Maddesinde “(2) Tasinmazm kismen veya tamamen
baglh kredivie alinmas: durumunda bagly kredi sozlesmesi, séozlesmenin kuruldugu
tarihte hiikiim dogurmak jizere by maddede ongoriilen cayma hakk: siiresi sonunda
yiiriirliige girer. Konut Jinansmanm kurulusu cayma hakk: siiresi icinde tiketiciden Jaiz,
komisyon, yasal yviikiimliliik ve benzeri isimler altinda hi¢hir masraf talep edemez.”

Demektedir.

OOKSY de madde 8/3 de konu su sekilde dizenlenmistir. “(3) Tasmmazmn
kismen veya tamamen bagh krediyle alinmas: durumunda bagh kredi sozlesmesi,
sozlesmenin kuruldugu taribte hikiim dogurmak iizere cayma hakia siiresi sonunda
yiriirliige girer. Konut finansmans kurulusu cayma hakky siresi icinde tiiketiciden faiz,
komisyon, yasal yilkiimliliik ve benzeri isimler altinda hi¢bir masraf talep edeme:z. (4)
Tasinmaz igin bina tamamlama sigortast yaptirilmis ise, sigorta teminaty, kuruldugu
tarihten itibaren hiikiim dogurmak iizere cayma hakks siiresi sonunda yiiriirliige girer.”
Dolayisi ile cayma siiresi sonuna kadar bu tiir ek sozlesmeler de bir biitiin olarak

degerlendirilmelidir.

Tiiketicinin 6dedigi bedelin tamam; veya bir kismu satict ile konut finansman;
kurulugu arasindaki anlasmaya dayali olarak konut finansmani kurulusu tarafindan
karstlanmasi bagl kredi sozlesmesi siz konusu olur. Konut finansmani sozlesmesi ile

konut tedarikine iliskin s6zlesme arasindaki by yakin baglilik, iki sozlesmenin de bir

> GOKSY, m. 8 “ Konut bedelinin bir kisminin bagls kredi ile kargilanmas durumunda, cayma hakkinin kullamldigi
bilgisi satici tarafindan ilgili konut finansmani kuruluguna derhal bildirilir,”
= Atamer, Kredi Sozlesmeleri, s. 161.
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biitlin olarak degerlendirilmesi sonucunu dogurur. Dolayisiyla konutun geregi gibi ifa
edilmemesi durumunda tilketicinin, satictya karsi kullanacag: haklarina bagh olarak
konut finansmam kurulusuna kars1 da 6demeleri durdurma veya azaltma hakk: vardir.
Ornegin taginmazdaki bir ayip nedeniyle tiiketici bedel indirimi hakkin1 kullanmigsa
konut finansmani kredisi de bu oranda indirilir ve 5deme plani deBistirilir. Tiiketici eger
sozlesmeden dénmeyi tercih etmisse, o giine kadar yapmis oldugu 6demenin iadesi
hususunda satic1 ve konut finansman kurulusu miiteselsil olarak sorumludur. Bagli
kredi sozlesmesi, tilketiciye tanmmis olan cayma stiresi gectikten sonra gegerlilik
kazanacak olup, cayma hakk: siiresi icerisinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal
ylkiimlilik gibi isimler basta olmak iizere hi¢bir masraf da talep edilmemesi
gerekmektedir. Boylece, cayma hakkini kullanan tikketicinin saticiya 6demis oldugu
bedeli geri alamama riski ve krediye iliskin masraf ve faiz gibi yiikiimliiliikleri 5deme
zorunlulugu ortadan kaldirilmustir. Ornegin, 100.000 TL bagl kredi kullanan tiiketici,
satict ile imzaladigi 6n Sdemeli konut satim sozlesmesinden onuncu giin caymak
istediginde her ne kadar bagl krediyi kullandig; kuruluslara yazili bildirimde bulunsa da
saticidan bu siire icerisinde 6demis oldugu bedeli geri alamama dolayistyla krediyi geri
ddeyememe ihtimali bulunmaktadir. Bu nedenle, bagh kredi sézlesmelerinin ondért
giinliik cayma hakki siiresi sonunda yirtirlige girmesi ngériilmiistiir'®?. By zorunluluga
uyulmamast da m. 32/2 ciimle 2 uyarinca, kural olarak sadece tiiketicinin ileri

stirebilecegi bir gegersizlik sayilmalidir®?,

Bu arada belirtmek isteriz ki kural olarak alinan bir kredi konut finansmani
olarak kabul edilecek ancak tiiketici bunun bagli kredi oldugunu iddia ediyor ise HMK

kurallart kapsaminda iddiasini ispat edecektir®*

Degerlendirilmesi gereken tasfiye problemlerinden biri de 6n ddemeli konut
satly sozlesmesinden cayilmasi halinde bagh kredi s6zlesmesindeki kullanilan kredinin
ladesinin ne sekilde gergeklesecegidir. Burada genel kredi sozlesmelerinden cayma
konusundaki TKHK madde 24 fikra 3 “(3) Cayma hakkan: kullanan tiiketicinin krediden

Jaydalandigi hdllerde, tiiketici, anaparay: ve kredinin kullamldig: tarihten anaparanin

*Aslan, 5. 461 ve http://www.sayilikanun.com/6502-sayi1E-tuketicinin—komnmasi-hakkinda—kanunun-gerekcesi/

madde gerekgesinden, 17.10.2015
B0z, Gegerlilik ve Borca Aykinlk, s. 145.
*% Cabri, Bagh Kredi, s. 350,
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geri Odendigi tarihe kadar olan stirede tahakkuk eden Jaizi en ge¢ cayma bildirimini
kredi verene gondermesinden sonra otuz 8tn i¢inde geri 6der” maddes; uygulanacak
midir 2 Kanunun sistematigine bakarsak bagl kredi meselesinin herhangi bir kredi
sdzlesmesi olarak diizenlenmedigi ve daha ziyade satic1 ve kredi veren arasindaki siki
baga vurgu yapildigi gdriilmektedir. By nedenle bagli kredi sozlesmesine &zel
diizenlemeler yapumistir. - Kanunun bagli krediler bakimindan diizenlemeleri ve bagli
kredinin niteligi gerefince 24. Maddenin 3. Fikrasinin uygulanmasinin miimkiin
olmadig kanaatindeyim. Ancak yine iade prosediirii satici ile tiiketici agisindan siirelere
baglanmis iken kredi kurulusu ile tasfiye iligkisi ¢oziimsiiz kalmaktadir. Kanun koyucu
sozlesmeden cayma hakk; kullanilincaya kadar hi¢bir 6deme yapilmayacak, kredi
sozlesmesinin geciktirici kosula baglandigin1 kabu] ettifinden by soruyu yanitsiz
birakmis jse de uygulamada cayma siiresinin baglamadig1 ve tiiketicinin yeterince
aydinlatilmadigi durumlarda cayma hakki 14 giinden daha uzun bir siireden sonra
kullanilabilecek, kredj kurulusu agisindan da s6zlesme lizerinden seklen 14 giin gectigi
icin kredi &demesi de yapilmasi ihtimal dahilinde olacaktir. Bu durumda tiketicj ile
kredi veren aralarindakj sozlesmede kredi verenin iade isteyecegini diizenlemis iseler

buna uyulmasi gerekir®®,

Eger bir sekilde bagli kredi kurulusu saticlya 6deme yapmus ise, cayma halinde

kredi kurulusu saticidan jade talep etmelidir.

V. ON ODEMEL] KONUT SATIS SOZLESMESINDE CAYMA
HAKKININ SONA ERMESi

A, Kullanilmas ile Sona Erme

Cayma hakkimnin buraya kadar agikladigimiz iizere en temel ve olagan
sona erme sekli hakkin kullanilmas; ya da kullanilmamasi sureti ile sona ermesidir. Bu

sekilde sona ermesij sozlesme iliskisinin ifa ile sona ermesine benzetilebilir %,

% Ozen, Kredi Stzlesmesinde Cayma, 5.82.
** Buz, YDH, s. 395,
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Bu durumda cayma hakki kanunda belirtilen siire ve gekle uygun olarak
kullanilir ya da kullanilmamas: haktan haberdar olunmasina ragmen 14 giinliik siire

sonuna kadar sessiz kalinmasi ile sona erer ise cayma hakki sona ermis olur.
B. Kullanma Siiresinin Asilmasi ile Sona Erme

Cayma hakkinm bir diger sona erme sebebi de kullanma siiresinin
dolmus olmasidir, Olagan sekilde bilgilendirilmis ve vyasal sartlan saglanmis ise
sozlesmesinin kurulmasindan itibaren 14. Giiniin sonunda kullanmama olgusu ile hak

sona erer.

Ancak buradaki tartismaya agik olan mesele cayma hakkina dair siirenin
baslangicr “bilgilendirme” olgusuna bagli oldugundan bilgilendirme gerceklesmediyse

stirelerin ne zaman sona ermis kabul edilecegidir.

Benzer sozlesmelerden is yeri disnda kurulan sozlesmeler ve mesafeli
sozlesmeler bakimindan diizenleme yapimis olup her iki diizenlemede de
bilgilendirmenin gerektigi sekilde yapilmamas: halinde tilketicinin siire ile bagh

olmadig belirlenmis ancak bir fist siire belirlememistir®’.

Kanunda cayma hakki taninan baz sozlesmelerde bilgilendirmenin
sonuglarinin diizenlendigini ve bir siit sinr belirlendigi, ancak 6n &demeli konut satis

sbzlegsmesin de boyle bir diizenleme olmadig1 anlasilmaktadir,

Kanunda mesafeli sdzlesmeler bakimindan 48 (4) ve igyeri disinda
kurulan sézlesmeler bakimindan da 47 (6) da, bi]gilendirmemf; halinde tiiketicinin siire
ile baglt olmadigini ancak her héliikdrda belirtilen hak disiiriicii siirenin cayma

stiresinin bittigi tarihten itibaren bir yil sonra sona erecegi diizenlenmistir.

**7 Is yeri diginda kurulan sizlesmeler, 47/6: Satict veya saglayicmin bu maddede belirtilen yiikiimltiliklere aykm
hareket etmesi veya tiiketiciyi cayma hakki konusunda gerektigi sekilde bilgilendirmemesi durumunda, tiiketici
cayma hakkim kullanmak i¢in on dort glinlik streyle bagh degildir. Her hélikarda bu siire cayma siiresinin bittigi
tarihten itibaren bir vil sonra sona erer.; Mesafeli sozlesmeler MADDE 48/4- (4) Tiiketici, on dort giin iginde
herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart Gdemeksizin sozlesmeden cayma hakkina sahiptir. Cayma hakkinm
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Bu durumda 6n 6demeli konut satty sozlesmesinde diizenleme olmayan
bu konuda is yeri disinda kurulan sozlesmeler ve mesafeli sézlesmeler bakimindan
yapilan diizenleme kiyas ile uygulanacak ise karsimiza hakkm kullanilmas: icin bir

yillik st siire ¢ikar.

Ust siire kiyasla dahi uygulanmaz ise bu defa bilgilendirme yapilmadig1 igin
baglamayan 14 giinliik siirenin ne zamana kadar gegerli kabul edilecegi, belirsizlik
tagtyacagindan uygulamada giivensizlik yaratacagr agiktir. Bu nedenle hukuk giivenligi
bakimindan maddelerde yer alan maksimum siirenin kiyas ile uygulanmasi gerektigini

diistiniiyoruz°®®,

258 Ayni goriiste ve detayl aciklamalar igin bkz Ozen, Kredi Sozlesmesinde Cayma, s. 87 .
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SONUC

On 6demeli konut satly sozlesmesine dair hiikiimler 6502 sayili kanunda ilk
defa diizenlenmis olup &n ddemeli konut satis sozlesmesi, titketicinin konut amagli bir
tasinmazin satig bedelini dnceden pesin veya taksitle Odemeyi, saticinin da bedelin
tamamen veya kismen &denmesinden sonra taginmazi tiiketicive devir veya teslim
etmeyi Ustlendigi sozlesmedir. Elbette bilyiik bir ihtiyaci kargilamak iizere getirilen bu
boliim ne yazik ki ihtiyaci karsilamaktan olduk¢a uzaktir. Calismamizda yer yer
deginildigi tizere hiikiimlerde eksiklikler ve belirsizlikler s5z konusudur. Sozlesmenin
sekline dair diizenlemelerin dahj Esya Hukuku ve Tapu Kanunu ile uyumlu olmamas;i
ve teslim hususunun zilyetlik ve miilkiyet nakli bakimindan da uygulamada sorun

¢ikaracak niteliktedir.

Tiiketicinin korunmasi amaci ile cayma hakkinin varligina ragmen bir miktar
ceza Gdemek kaydiyla tiketicinin her zaman sozlesmeden donebilmesi kanaatimizce
uyusmazliklar: arttiracak ve ingaat sektoriine derin zararlar verebilecek niteliktedir.
Ayni zamanda insaat sektdriinde rakiplerin birbirine kars: aslinda tilketiciyi korumak
icin getirilen bu diizenlemeler; kotiiye kullanarak toplu olarak sdzlesmeden dénmeyi
tesvik etmesi ve rakibini zor duruma diistirmesi de ihtimal dahilindedir. Kald: ki bu
donme hakkinin cayma olarak yorumlanmas: ve uygulamasinin artmasi halinde

saticilara oldukga biiyiik zararlar vermek riski tasir.

Cayma hakki konusunda ise en biiyiik belirsizlikler olarak; s6zlesmenin tapuya
tescilinin hiikiim altina alinmasinin esya hukukunda miimkiin olmamas: ve dolayisi ile

esya hukuku prensipleri ile uyumlu olmamasi; cayma hakki kullanilmasi ihtimaline
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binaen bu siire gecene kadar tapu devri yapilmamas: gibi bir diizenleme icermemesi de
miilkiyet nakli oldugu durumlarda tasfiye hususunun ne sekilde yapilacaginin belirsizlik
tagimasidir. Aynen fesih ve dénme hususunda oldugu gibi tasfiyede yeknesak bir
uygulama s6z konusu olmayacak ve belirsizlik farkli sekillerde giderilmeye
¢alisilacaktir. Cayma hakkinin kullanilmasi agisindan tiiketici acisindan zorlayici
olabilecek bir geklin belirlenmesi, bu belirlemenin de kanunda degil de ikincil bir
diizenleme ile yapilmasi uygulamada sorunlar yaratmaya gebedir. Eger yiénetmelikle
getirilen “noter” kanaliyla cayma hakkinin kullanilmas: kurali kat: bir sekilcilikle
uygulanir ise tiiketici agisindan hakkin kullaniminin zor bir prosediire baglanmasi bizzat
yasa koyucu tarafindan gergeklestirilmis olacaktir. Bu nedenle biz bunun tarihi teyit
edilmek kaydiyla noter kuralini ispat sekli olarak kabul edilerek, cayma beyanimin

herhangi yolla iletilmesi halinde gegerli kabul edilecegini diisiiniiyoruz.

Kanunda caymanin ve sozlesmenin kurulmasmnin  odak noktasi olarak
bilgilendirme yukiimliiligi diizenlense de bunun sonucunun tatmin edici sekilde
diizenlenmemesi ve idari para cezasi ile yetinilmesi uygulamada higbir hukuki gii¢

saglamayacaktir diye diistiniiyoruz.

Yine diger sozlesmelerde cayma hakki kullammi konusunda iist siire
diizenlenmis iken 6n &demeli konut satigi bakimindan iist siire Ongoriilmemesi

uygulamada sorun yaratacaktir.

Cayma hakki kullanildiktan sonra jade strast diizenlenmesi uygulamada bir¢ok
sorunu ¢ozmekten uzaktir. Onemli olan uyusmazlik halinde ne sekilde bir tasfiye
stirecinin isletilecegidir. Bu nedenle kanunda caymanin tasarruf islemlerine etkisinin
diizenlenmemesi ve tasfiye konusunun ¢ok yiizeysel diizenlenmesi, cayma halinde
masraflara iliskin bir diizenleme bulunmamasi ve cayma halinde bagli kredi kurusu

sorumlulugu bir madde ile yer almamasi da sayilabilir,

Bu haliyle kanun ve y&netmelik uygulamadaki aksakliklar giderebilecek
bir diizenleme icermemekte olup 6n ddemeli konut satiginin daha detayli ve uyumlu bir

diizenleme yapilmasina ihtiyag duymaktadir.
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