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Konu :Tiiketicinin Korunmasi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Hazirlanan
Kanun Tasaris1 Taslagina iliskin GYODER goriisiiniin sunulmasi.

Kanun Tasaris1 Taslag1 baz1 konularda getirdigi diizenlemeler ile uygulamada karsilasilan
sorunlar1 diizeltmigse de getirilen diizenlemelerden bazilar1 yeni ihtilaflar ¢ikmasina neden
olabilecek niteliktedir.

Ihtilaf ¢ikarmas1 muhtemel maddeler ve dnerilerimiz asagida sirastyla sunulmustur.

1. Yasa Tasaris1 Taslagi 4.maddesinde, meri yasanin da 4.maddesin de yer bulan
“tliketicinin, malin teslimi tarihinden itibaren 30 giin i¢inde ayib1 saticiya bildirme
ylkiimliligi nii kaldirmis “teslim anindan itibaren 6 ay i¢inde ortaya ¢ikan ayiplarin
teslimde var oldugu kabul edilir” karinesini getirmistir.

Taslaktaki bu ifade ile ayiptan sorumluluk siiresi 6 aya ¢ikarilmistir. Ancak bu siire
icinde c¢ikan ayiplarin satictya hangi siire icinde ve ne sekilde bildirilmesi
gerektigi(ayibin ihbar sekli)diizenlenmemistir.

Bu diizenlemenin olmamasinin var olan karmasay1 daha da arttiracag: tereddiitstizdiir.
Yapilmasi gereken 6 aylik stire i¢cinde ayip ortaya ¢iktiginda tiiketici ayib1 ve se¢imlik
haklarindan hangisini kullandigin1 satictya yazili olarak meri yasada oldugu gibi 30
gun icinde ihbar etmelidir.

Zira uygulamada karsilagilan ve tiiketici aleyhine sonu¢ doguran durum; ihbarin ihbar
niteligi tasidiginin ve siiresinde yapildiginin ispatlanamamasidir. Yapilacak bir
dizenleme ile ihbar silresinin belirlenmesinin ve ihbarin seklinin yazili olmasinin
getirecegi sayisiz fayda vardir.

Yine gizli ayiplarda da ayibin zaman asimi iginde kalmak kaydiyla, 6grenildigi veya
ortaya ¢iktig1 tarihten itibaren belirli bir siirede saticiya yazili olarak ihbar edilmesi
sart1 getirildiginde, hem siirelere uyulmasi saglanmis olacak hem de ihbarin varliginin
ispat1 ve denetimi kolaylasacaktir.

2. Taslagin 4.maddesinde diizenlenen “Tiiketicinin sézlesmeden donme veya ayip
oraninda bedelden indirim hakkini segtigi durumlarda 6demis oldugu bedelin tiimii
veya fazla 6demis oldugu kismi derhal tiiketiciye iade edilir.” diizenlemesindeki
derhal ile kastedilenin anlagilamamasi karisiklik yaratacaktir.

Taslakta derhal ifadesi yerine onarim ve yenisi ile degistirme diizenlemelerinde
oldugu gibi belirli bir siire konulmalidir.

3. Taslagin ve meri yasanin 4.maddesinde diizenlenen se¢imlik haklar konusunda
ozellikle konut agisindan bir Oncelik siralamasi yapilmasi yerinde olacaktir. Zira
gayrimenkullerin devrinin sekle tabi ve satis bedeli iizerinden har¢ ddenecek olmasi

1



karsisinda tiiketicinin sec¢imlik haklarindan herhangi birini tercih etmesi halinde
yapilacak masraf ve Odenecek harglar ayibin yarattigi eksiklikten veya tamirat
bedelinden daha pahaliya mal olabilecektir.

Bdyle bir duruma mahal verilmemesi adina konutun ayipli oldugunun anlasilmasi
durumunda tiiketici se¢imlik haklarint belirli bir sira dahilinde kullanmalidir.
Sirasiyla; onarim, ayip oraninda bedelden indirim, malin yenisi ile degistirilmesi ve
son olarak sozlesmeden donme hakkini saticiya karsi kullanmakta serbest olmalidir.

Nitekim taslakta “Onarim veya yenisi ile degistirmenin imkansiz olmasi veya satici
icin Olglisliz giicliikleri beraberinde getirecek olmasi halinde tiiketici bu haklar
kullanamaz. Olgiisiizliigiin tayininde malin ayipsiz degeri, ayibin dnemi ve diger
secimlik haklara bagvurmanin tiiketici agisindan sorun teskil edip etmeyecegi gibi
unsurlar dikkate alinir. “ denilerek Onerdigimiz diizenlemenin yapilabileceginin
miimkiin oldugu ve kanun koyucunun buna cevaz verdigi goriilmektedir.

Taslagin 4.maddesinde tasinmazlarda ayipli maldan sorumlulukta zaman agimi
stiresinin, miilkiyetin tiiketiciye ge¢mesi anindan itibaren islemeye baslayacagi ve 5
yil oldugu diizenlenmistir.

Bu diizenlemenin, taslagin 6n 6demeli sdzlesmeler basligi altinda diizenlenen ve bir
iilke gercegi ve finansman modeli olan projeden/maketten satis halinde karisiklik
yaratacagi kesindir.

Projeden/maketten konut satiglarinda bagli kredi kapsaminda konut finansman
firmalarinca tiiketicinin kullandig1 kredinin teminati olmak tiizere talep edilen ipotegin
tesisi i¢in satigtan itibaren kisa siire ig¢inde tiiketicilere kat irtifaki tapusu verilmekte ve
miilkiyet tliketici adina tescil edilmektedir.

Bu durumda zamanasimi siiresinin islemeye baslayip baslamayacagi belirsizdir. Zira
daha sonra tiiketici adina bagkaca bir miilkiyet devri s6z konusu olmamakta, konut
bittiginde alicisina teslim edilmektedir.

Konutun yapimi tamamlandiginda cins tashihi yolu ile kat irtifaki kat miilkiyetine
cevrilmektedir.Bu islem miilkiyete etki etmeyen bir tasarruftur.Bu durumda
zamanagiminin baglangicina esas alinacak anin, tasmnmaz satiglarinin  biiylk
cogunlugunun bu modelle yapildigi, géz Oniine alinarak projeden/maketten satiglarda
kat irtifaki tapusunun verilmesi mi,yoksa teslim mi oldugu tereddiide yer
birakmayacak sekilde net olarak tariflenmelidir.

Taslakta agik¢a ifade edilmese de ikinci el satislarinda taslak kapsamina alindig
goriilmektedir. Bu diizenleme yeni ve ¢ok oOnemli bir durumdur. Ancak taslagin
herhangi bir yerinde tanimi, kapsamu, sartlar1 tanimlanmamus ikinci el satigin bir climle
ile tasarida yer bulmasi kanaatimizce hatali olmustur. Taslakta ikinci el
satiglarin,tarifinin, sorumluluk ve sartlarinin net olarak agiklanmasi ve belirlenmesi
gerekmektedir.

Taslagin  “sozlesmelerin  sekli” basligr altinda diizenlenen 5/A maddesinde
sOzlesmelerin sekline dair herhangi bir aciklama yapilmamistir.

Hazir boyle bir bashk agilmigken bu baglhigin altinin projeden/maketten konut
satiglarinda, konut tamamlanmamis oldugundan satis sdzlesmelerinde adi yazili seklin
yeterli olacagi, noter vasitasi ile tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi seklinde yapilmasina
gerek bulunmadiginin belirtilmesi yerinde olacaktir.



Nitekim taslakta buna benzer bir diizenleme malin iadesi konusunda yapilmistir.
Tasinmaz alim-satimlarinda tapu harcindan alici ve satici esit oranda sorumluyken
taslakta malin iadesi halinde tiim masraflarin satici tarafindan karsilanacagi belirtilmek
suretiyle dolayli olarak Harglar Kanunun alim- satim da har¢ sorumlulugu maddesi
degistirilmistir.

Zira uygulamada tasinmaz satis1 resmi sekle tabi oldugundan, sdzlesmenin noterden
yapilmasi ciddi mali kiilfet getirmekte(damga vergisi, harglar, noter masraf vb)
taraflarin ayn1 anda noterde bulunmasi, kendileri gelemeyecekse birilerini vekil tayin
etmek lizere vekaletname vermeleri, bu is i¢in yine notere gitmeleri ve ilave masraf
O0demeleri sorun teskil etmektedir. Ciddi para, emek ve zaman kaybina yol agan ve
organizasyon gerektiren bu durum yeri gelmigken diizeltilmelidir.

Taslagin “Tiiketici Kredi Sozlesmeleri” baslikli 10.maddesinin “Bagli kredilerde,
tedarik edilen malin veya hizmetin geregi gibi ifa edilmemesi halinde tiiketicinin
miitesebbise karsi kullanacagi haklarina bagl olarak kredi verene karsida ddemeleri
durdurma veya azaltma hakki vardir” diizenlemesi uygulamada yogun ve biiyiik
sorunlar ¢cikarmaya acgiktir.

Bu madde bu haliyle yasalasirsa tiiketiciler en kiigiik ayiplarda kredinin 6denmesini
durdurma hakkinin varligindan hareketle ya 6demeleri durduracak ya da eksik 6deme
yapacaktir.

Ancak miitesebbis ile tiiketici arasinda yasanan ihtilaftan kredi veren kurum haberdar
olmadigindan uygulamada biranda bu diizenleme nedeniyle kredi veren kurumlar
tarafindan tiiketiciler aleyhine taksitin 6denmemesi veya eksik 6denmesi nedeniyle
yapilmus icra takipleri ve davalarla karsilagilacaktir.

Bu yanlisliktan bir an evvel doniilmesi ve taslak metinden tuketicinin kredi 6demesini
durdurma veya azaltma hakki ¢ikarilmalidir.

Uygulamada, tiiketici se¢imlik haklarii kullandiginda satici ya miisterinin talebinin
yerine getirmekte ya da mahkeme karari ile ihtilaf ¢oziilmektedir. Sonugta tiiketicinin
hakli ¢ikmasi durumunda satici veya banka miiteselsil sorumluluk kapsaminda
tiiketiciye 6dedigini veya fazla 6dedigi kismi iade etmektedir.

Esasen konut satiglarinda uygulamada, banka ile satict arasinda bagli kredi
kapsaminda bir sozlesme yapilmaktadir. Bu sozlesme geregince banka, saticidan
gerekli teminat ve garantileri almaktadir.

Nihayetinde ayipli maldan otiirii tiiketici lehine mahkemeden bir karar ¢ikmasi
durumunda tiiketici tenzil edilen bedeli ya da iade durumunda paranin tamamini satici
ve/lveya bankadan miiteselsil sorumluluk kapsaminda tahsil edebilmektedir.
Tiiketicinin burada herhangi bir riski bulunmamaktadir. Bu durum banka ile satici
arasindaki bir konu olup tiiketicinin daha olayin basinda kredi taksitini durdurmasi ya
da azaltmasi gereksiz ihtilaf yaratmaya agik bir diizenleme oldugundan
dizeltilmelidir.

Tiiketicilerin agacagi davalarin herhangi bir harca tabi olmamasi uygulamada
tiiketicilerin toplu halde ve satici {lizerinde baski yaratmaya yonelik kotii niyetli
hareketlerini tesvik eder niteliktedir. Bu tiir toplu davalar satici lehine sonuglansa bile
bu durumun yarattigi itibar kaybi telafi edilememektedir. Bu yiizden tiiketici
davalarinda da har¢ uygulamasi getirilmelidir.



9. Dernegimizin bir Onceki goriisiinde dile getirilen haksiz sartlara iliskin goriis ve
Onerilerinin de taslaga bagli olarak haksiz sartlar yonetmeliginde yapilacak bir
degisiklikle diizenlenmesi acil ihtiyactir.

Kanun Tasar1 Taslagi diizenlemelerine iliskin Dernegimiz tespit ve Onerilerini yapacaginiz
calismaya katki saglamas1 umuduyla bilgi ve goriislerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Bekir CUMURCU
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