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Konu :Kampanyalh konut satislarinda ve 4077 Sayih Kanun’un 10/B maddesinin
uygulanmasinda sektoriin karsilastigi sorunlar ve bu sorunlarin giderilmesine yonelik
GYODER’in ¢oziim onerileri ve goriisleri hakkinda.

4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, seri iiretimi yapilabilen, el degistirmesi
resmi sekle tabi olmayan, degisimi kolay, bedeli ciizi, misli bulunabilen Uriinlere yonelik
olarak diizenlenmistir.

Yasadaki diizenlemelerin taginmazlara yonelik olmadigi uygulamada karsilasilan sorunlardan
anlagilmaktadir.

Yasanin 30.maddesinde 4077 Sayili yasada hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlerin
uygulanacagi diizenlenmistir. Yasada 6zellikle konutlara iliskin aciklamalar ¢ok dar ve kisith
olarak yer aldigindan tiim ihtilaflarda Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine basvurulmaktadir. Bu
durum da, Tiiketici Yasasi ile ulagilmak istenen amaca uygun diismemektedir. Yasada
konutun kendine has 6zellikleri nedeniyle detayli diizenlemelere ihtiya¢ bulunmaktadir.

Diizenleme yapilirken gayrimenkullerin;

e Fiyatinin seri liretime tabi menkullere gore kat be kat fazla olusu,

e Her islemin (tiiketici ve satic1 arasinda yapilan satis sdzlesmesinin, devir ve tescilinin
yapilmasi, ipotek tesis edilmesi, ipotegin fekki vb) resmi sekle(noter ve/veya tapu
idaresinden), vergiye ve harca tabi olmasi ve taraflara yliksek maliyet getirmesi,

e Heniiz proje asamasinda satis1 yapilan konutlarin sdzlesmelerinin satis vaadi seklinde
ve Noterlik¢e yapilmasi ve harca tabi olmasi,

e Konutun misli olmadigindan degistirilmesinin miimkiin olamamas1 ve bu nedenle
tiketici taleplerine cevap verilememesi,

e Konutun teminat araci olarak kullanilabilmesi,

e Mortgage Yasasi olarak bilinen 5582 Sayili Yasa ile konut aliminda kullandirilan
kredilerin ikincil piyasalarda kullanilmak tizere menkul kiymetlestirilebilmesi (tahvile
dontistiirilmesi),

e fadelerde vergi ve harclarin (tapu harci, deger artis kazanci, emlak vergisi vb) yeniden
ddenecek olmasi ve 6denmis olanlarin iadesi,

ozellikleri dikkate alinmalidir.
Ozellikle uygulamada en biiyiik sorunu teskil eden sdzlesmenin gecersizligini ve cezai

yaptirimla karsilasilmasi riskini beraberinde getiren satici ile tiiketici arasinda akdedilen
sozlesmelerin “tasmmmaz satis vaadi” olarak nitelendirilmesi ve tasinmaz satisina dair



sozlesmelerin noterden yapilmasi uygulamasina son verilmeli ya da noterden yapilmayan bu
so6zlesmeler de gecerli kabul edilmelidir.

Noterden yapilmasi yani resmi sekle tabi olmasi zorunlu olan bu sézlesmelerin gerek getirdigi
maliyet (damga vergisi, noter masrafi vb) gerekse taraflarin her bir s6zlesme i¢in notere ayni
anda gitmesi organizasyonu ciddi klfetler getirmektedir. Bu soruna dair 6zellikle 6nerimiz
dogrultusunda bir ¢6zlim getirilmesi yerinde olacaktir.

Yasa ve Yonetmelikler esas alinarak uygulamada karsilasilan sorunlar ve onerilerimiz asagida
detayl1 olarak izah edilmistir:

1-4077 Sayili Yasa diizenlemeleri ile ilgili olarak:

1.

Tiizel kisilerin tiiketici tanim1 kapsamindan ¢ikarilmasi gerekmektedir. Tiirk Ticaret
Kanununun 18/1.maddesi geregi tiim ticaret sirketleri tacir sifatina sahip olduklarindan
bor¢larinin da ticari olmasi asildir. Bu kapsamda konut veya tatil amaglh tasinmaz elde
eden tiizel kisiliklerin satin almis olduklari1 konutu ticari veya mesleki gayeleri disinda
kullanmalar1 olanakli degildir. Oncelikli olarak 4077 Sayili Yasamin 3.maddesi (e)
bendinde, tiiketici taniminda yer alan tiizel kisilerin, konut ve tatil amagli tasinmaz
mal edinmeleri halinde tliketici kapsaminda olmadiklar1 belirtilmelidir.

Kanunun 7.maddesinde diizenlenen kampanyali satislarda malin teslim siiresinin
taginmazlar i¢in 30 ay ile sinirlandirilmast sorun teskil etmektedir. Bu siirenin
uzatilmast gerekmektedir. Konut yapim isinin iklimsel kosullara, idari tasarruflara
(imar plant degisikligi, ruhsat iptali vb.) siki sikiya bagli olmasi ve projelerin
biiyiikliigii g6z oniine alindiginda bu siire yetersiz kalabilmektedir.

Yasa, kampanyal1 taksitli satiglara da, Kanunun 6/A maddesinin uygulanacagini
diizenlenmektedir. Kanunun 6/A maddesinde diizenlenen taksitle satig tanimi hemen
teslimi diizenlediginden bitmemis konutlarin satisina uygun diismemektedir. Proje
asamasinda satisa sunulan konutlarin bedeli taksitle alinmakta ancak konut daha sonra
teslim edilmektedir. Yasanin taksitli satis diizenlemesi, bir finansman modeli olan
maketten satis halini uygulanamaz kilmaktadir.

Yine Kanunun 6/A maddesinin (b) ve (c) bendi uyarinca sdzlesmede malin veya
hizmetin Tiirk Liras1 olarak satis fiyatinin gosterilmesi zorunlulugu doévizle satisi
engellemektedir. Dovizle satis1 engellemeyecek bir diizenleme getirilmelidir.

Kanunun 7.maddesinde diizenlenen kampanyali satislarda tiiketicinin 6demeye iliskin
tim edimlerini yerine getirmesi durumunda malin tesliminin 6demenin bitimini
takiben en ge¢ bir ay icinde yapilmasi zorunlulugu maketten satiglar i¢in uygun
dismemektedir. Uygulamada bankalar bitmemis konuta kredi kullandirmakta ve
tiketici konutun bedelini banka kredisi ile 6deyebilmektedir. Bu durumda tuketici
malin bedelini 6dediginde konut daha imalat asamasinda oldugundan bir ay icinde
konutu teslim etmek miimkiin olamamaktadir.

Tiiketiciler tarafindan agilacak davalarin harca tabi olmamasi, en kiigiik sorunun dahi
kolaylikla dava edilebilmesini miimkiin kilmakta, kotii niyetli ve toplu halde
hareketler saygin firmalarin {irettigi mallarla ilgili bir sorun oldugu intibaini
uyandirmakta ve itibar kayiplarina yol acabilmektedir.



I1-Kampanyah Satislara iliskin Yonetmelik diizenlemeleri ile ilgili olarak:

Yonetmelik, Yasaya aykiri olamayacagindan Yasadaki tiim diizenlemeler Yonetmelikte de
aynen yer almaktadir. Tekrardan kacinmak i¢in yukarida agikladigimiz tiim hususlar
yonetmelik icin de gecerli olup Yasada yer alamayan ancak Ydnetmelikle diizenlenen
hususlara iligkin agiklamalarimiz asagida sunulmustur:

Kampanyali Satislara Iliskin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmeligin kapsam
baslikli 2.maddesi diizenlemesine gore kampanyali satis olarak nitelendirilmeyen ancak malin
veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan her tiirlii satisin bu
kapsamda olacag1 diizenlenmistir. Bagka bir deyisle Yasanin kapsami genisletilmistir.

1. Yonetmeligin 8.maddesi ile getirilen; mal veya hizmetin teslim veya ifa edilecegi
tarihe kadar olan tiiketicinin toplam ddemelerinin karsiligini, satici veya saglayicinin
sigorta ettirmesi veya banka teminat mektubu vermesi zorunlulugu maalesef
uygulanamamaktadir. Bugiine kadar boyle bir sigorta poligesi sekillendirilememis ve
uygulamaya geg¢irilememistir. Satici tarafindan teminat mektubu verilmesi ise senede
binlerce konut satig1 yapan tiye firmalarimizin ciddi sorunlarla karsilasmasina ve cezai
yaptirima ugramasina neden olmaktadir. Getirilen zorunluluk ticari gergeklerle
bagdasmamaktadir. Fiiliyatta bunun yapilabilmesi miimkiin degildir. Bu durumda ya
yonetmelikte bahsi gecen sigorta poligesi biran evvel yiiriirlige konulmali ya
bankalarin bu tiir satiglara kredi vermekte sakinca gérmemesi ya Kamu Idaresi ile
birlikte yapilan islerde Idarelere verilen nakdi ve gayri nakdi teminatlarin veya
hepsinden 6nemlisi miisteriye kat irtifaki tapusunun verilmis olmasi yeterli olmalidir.
Ayrica bir teminat mektubu verilmesi diizenlemesi Y 6netmelikte yer almamalidir.

2. Yonetmeligin 14.maddesinde diizenlenen cayma hakki kapsamindan ya taginmazlar
cikarilmali ya da kat irtifaki tapusu verildikten sonra cayma hakkinin
kullanilamayacag1 agikca diizenlenmelidir.

Bu duzenleme ile tiketici mal teslim edilmeden 6nce herhangi bir sebep
gostermeksizin kampanyadan ayrilabilmektedir.

Ancak konut satislarinda kotii niyetli ve spekiilatif hareketlere neden olabilen bu
diizenleme satic1 agisindan biiyiik risk teskil etmektedir. Bir konutun yapiminin aylar
surdiigii, bu siire zarfinda konutun imal edildigi ¢evredeki degisim, doga olaylari,
diinya ve yurt genelindeki konjliktiirel degisimler ve makroekonomik dengeler
diisiiniildiigiinde teslime kadar tiiketicinin konutun alimindan vazgegebilme hakkinin
varligini diizenleyen hiikiimler suistimale son derece agiktir.

Maliyeti seri iiretim mallarina gore kat be kat yiiksek olan bir {iriinii aylarca hatta
yillarca adina rezerve ettiginiz tiiketici, o yoredeki tasinmaz satis fiyatlarinin artigini
yeterli bulmayarak veya herhangi bir neden belirtmeksizin cayma hakkini
kullandiginda tiretici firma olarak hem bu konutun tekrar satilmasi giiglesecek hem de
bu say1 fazlalastiginda iade edilecek konutlarin bedelleri yatirima yonlendirildiginden
hem projenin finansmani hem de konutlarinin bedelinin iadesi zorlasacaktir.

Hepsinden 6nemlisi cayma hakkini kullanarak konutu iade etme ve 6dedigi bedeli
faizi ile birlikte geri alma hakki olan tiiketici herhangi bir doga olayinda ve 6zellikle
bir deprem aninda bolgedeki olumsuzluk nedeniyle konutu iade etme hakkini
kullanma yoluna gidecektir. Zira bdyle bir olumsuzlukta fiyatlarin asagi diismesi
dogaldir. Piyasada konutunun degeri diisen tiiketici konutun bedelini 6deme tarihinden



itibaren faizi ile imalatg1 firmadan talep ettiginde imalat¢i firmanin bu konutu yeniden
satabilme sans1 kalmayacaktir.

Boyle bir ortamda miiteahhit ve yatirnmci firmalarin bu bedelleri tiiketiciye iade
etmeleri yasal zorunlulugu karsisinda birgok firma ya bu talebi karsilayamayacak ya
da karsiladigi anda iflasin esigine gelecektir. Bu durum insaat sektoriiniin ¢okiisi
olacak ve en biiyiik istihdam alani olan yap1 sektoriiniin ¢cokmesi issizligin artmasina
sebep olacak ve tiim iilkeyi etkileyecek bir kargasa dogabilecektir.

Mevcut uygulamada bitmemis konutlarda kat irtifaki tapusu verilmekte ancak hentiz
malin imalati tamamlanmadigindan fiili teslim gergeklesmemektedir. Bu durumda
kavram kargasasina yol agmaktadir. Yapilmas: gereken ya konutta cayma hakkinin
kullanilamayacag1 acik¢a diizenlenmeli ya da kat irtifaki tapusunun verilmesi ile
cayma hakkinin kullanilmasi hakkinin son bulacag: diizenlemesinin yapilmasidir. Bu
durum satic1 firmalar1 tiikketiciye kat irtifaki tapusu vermeye de zorlayacagindan satici
ve tiiketici acisindan her iki tarafin lehine ortak bir ¢6ziim olacaktir.

111-Haksiz Sartlar Yonetmeligi Diizenlemeleri ile ilgili olarak:

1.

Tiiketici sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Yonetmeliginin 5. ve 7. maddelerinde
diizenlenen ve liyemiz firmalarin binlerce konutun satiginda kullandig1 s6zlesmelerin
her bir miisteri ile ayr1 ayr1 akdedilmesine ragmen birbirleri ile isin dogasindan
kaynakli olarak ayni veya benzer olmasi nedeniyle yapilan sdzlesmelerin gegersiz
oldugu veya miizakere edilmedigi sonucuna varilmasina neden olan diizenleme
kaldirilmalidir.

Yonetmeligin 5. maddesinde diizenlenen ve 5. madde diizenlemesine ek olarak sayilan
haller mevcut sozlesmelerimizdeki diizenlemeleri dogrudan haksiz sart ve yok
hilkkmiinde saymakta olup bu durumda s6zlesme sartlari gecersiz oldugundan hatta
sozlesmenin bu sartlar olmadan ayakta kalmasi miimkiin olamadigindan taraflar
arasinda herhangi bir diizenleme yapilamamis olmakta, ihtilaflar ¢ogalmakta,
¢cOziimleri genel hiikiimlere gore yapilmakta ve bu durum ¢éziimden ¢ok ¢ozlimsiizliik
uretmektedir.

Besinci maddeye ek olarak sayilan hallerden 10.bentteki diizenleme, Yasalardan veya
Idarelerden veya sadece saticidan kaynakli olarak proje ya da sartname tadilati
yapilmasi zorunlu hallerde uygulanmamali ve buna dair diizenlemeler haksiz sart
sayllmamalidir.

Yine 5.maddeye ek olarak sayilan hallerden 13.bentteki hal satic1 lehine yorumlanmali
ve saticinin bu tiir diizenlemeleri gegerli kabul edilmelidir. Kullanima mani olmayan
halin tespitine satict karar vermelidir. Aksi takdirde en kiiciik detay hatalarda bile
konut teslim edilememektedir. Uye firmalarimizin kullanima mani bir hal yoksa
tUketicinin konutu teslim almasi ve makul bir siirede bu eksiklikleri gidermesi
zorunlulugunu diizenleyen uygulamalar1 gegerli kabul edilmelidir.

Saticinin iklim kosullari, hammadde yetersizligi, ekonomik kriz vb gibi nedenlerden
oturd, teslimde belirli bir siire en azindan 4 ay gecikmesini diizenleyen sdzlesme
maddeleri haksiz sart olarak degerlendirilmemelidir.

Uygulamada tiiketicilere 6demeye miiteakip kat irtifakli(arsa pay1) tapu verilmektedir.
Ancak tiiketicilerin kat irtifakli tapularim {iciincii sahislara Tapu Idaresinden devir ve



adlarina tescil ettirdiklerine sik¢a rastlanmaktadir. Bu durumda firetici firmalar
karsilarinda aralarinda sozlesme akdedilmemis yeni muhataplarla karsilasmakta ve
konutun tesliminin kime yapilacagi sorun olmaktadir. Bu durumun oniine gegilmesi
icin alic1 aleyhine sozlesmeye konulan diizenlemelerin ve cezai miieyyidelerin haksiz
sart olarak degerlendirilmemesi gerekmektedir.

Dernegimiz tiyeleri tarafindan uygulamada karsilagilan, gereksiz zaman kaybina, cezai
yaptirimla karsilagilmasina ve ihtilaf ¢ikmasina neden olan yukarida saydigimiz hususlara
yonelik tespitlerimizi ve ¢6ziim Onerilerimizi yapacaginiz ¢aligmaya katkis1 olmasi umuduyla
bilgi, gorilis ve degerlendirmelerinize arz ederiz.

Saygilarimizla,
Bekir CUMURCU

GYODER
Yonetim Kurulu Bagkani



