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Goriis

llgi’de kayith yazimiz ile Bakanhigmiz tarafindan hazirlanan “Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Tasaris1” taslak metninin goriise agildigi belirtilmis olup, taslakla ilgili
dernegimiz goriisleri talep edilmistir.

Ulkemizin katma deger yaratan, istihdam saglayan en énemli sektdrlerinin basinda insaat ve
konut sektorii gelmektedir. Konut talebi ve buna paralel olarak arzinin artmasi sonucu ingaat
sektoriindeki hizlanma, beraberinde bu sektor ile girdi iliskisinde bulunan ¢ok sayida sanayi
ve hizmet sektdriinlin de bu biiylimeden etkilenmesi ve yaratilan katma degerin genislemesi
ile birlikte ekonomik biiyiimeye katkinin da artmasini saglamaktadir.

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. basta olmak tizere devletin tiim kurumlari ile baslattigi konut hamlesi ile hem
dar gelirlilerin konut edinmesi, hem de atil olarak bekleyen arazilerin yatirima ve istthdama
yonlendirilmesi konusunda fevkalade degerli ¢alismalar yapilmistir. Bu kapsamda sektoriin
strdiiriilebilirligi agisindan yeniden diizenlenen miitekabiliyet yasasi, afet riski altindaki
alanlarin  doniistiiriilmesi hakkinda kanun ile sagliklt bir yap1 stoku olusturulmasi
planlanmistir.

Hem miitekabiliyet yasasi ile hem de afet alanlarindaki riskli yapilarin doniistiiriilmesi yasasi
ile cok sayida konut satisinin yapilacagi ortadadir. Tam da bu degisim esnasinda bu degisimi
destekleyecek ve sektdriin mevcut yasa kapsaminda yasadigi sorunlarin ¢6ziimiinii saglayacak
bir yasa ¢alismasinin baglamasi son derece memnuniyetle karsilanmistir.

Ulkemizde konut sektdriiniin en temel ekonomik sorununun 6z sermaye yoklugu oldugu
sektordeki firmalarin bu ekonomik sorunu asabilmek adina maketten satista denilen sat-yap
yontemini kullandiklari, kurumsal kimlikli konut firmalarmin bile biiyiik projelerin
finansmanmin bir kismint bu sekliyle sagladiklart malumlarinizdir. Haliyle bu sistemi
daraltabilecek yonde aliabilecek kararlar ve 0Ozellikle mevzuat diizenlemeleri sektoriin
cokiisiine yol agabilecektir.

Taslakta, 6zellikle tiiketicinin korunmasindan ziyade sektoriin 6nde gelen firmalarinmi yiiksek
ceza riski ile tehdit eden maddelerin ele alinmasi, uygulanamayan ve uygulanmasinda
tereddiit duyulan maddelerin kaldirilmasi, teknolojik ve sosyo-ekonomik gelismelere uygun
diizenlemelerin yapilmasi son derece faydali olmustur.

Ozellikle cayma hakki, iiriin sorumlulugu gibi maddelerin Avrupa Birligi direktifleri
kapsaminda tiiketici lehine uygulamalar1 gelistirilmisken, daha ¢ok tasinir ve seri liretime tabi
mallarin alim-satimini diizenleyen taslaktan Avrupa Birligi Yonergelerinde ve iiye iilkelerin
tilkketici mevzuatinda diizenlenmeyen konutun ¢ikarilmasi ya da en azindan tamamiyla konuta
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iliskin 6zel diizenlemelerin yer aldigi bir bashk altinda diizenlenmesinin faydali olacagi
inancimiz1 bir kez daha paylagmak isteriz.

Satict ve tiiketici arasinda akdedilen sozlesmelerde 6denmek zorunda kalan damga vergisi
hem satict hem de tiiketiciler agisindan konut bedeli disinda olarak bir maliyet yarattigindan,
TOKI ve gayrimenkul yatinm ortakliklarina konut satislarinda getirilen damga vergisi
muafiyetinin tiim konut satiglarinda uygulanmasi ve genele tesmil edilmesi son derece faydali
olacaktir. Boyle bir muafiyet halinde tiliketicinin sdzlesmeden caymasi durumunda damga
vergisine kimin katlanmasi gerektigi gibi tartismalara mahal verilmeyecek veya bu bedele
dogrudan saticinin katlanmasi gerektigi gibi hakkaniyetsiz bir durumla karsilagilmayacaktir.

Ozellikle saticilar agisindan cok biiyiik risk teskil eden tiiketiciler tarafindan suistimale son
derece acik cayma hakkinin toplu halde kullanilmasi halinde bu kanun hiikiimlerinin
uygulanmayacagi veya en azindan sadece cezai sarti Odeyerek cayma hakkinin
kullanilamayacagi, genel hiikiimler ¢ergevesinde sorunun ¢dziimlenecegi yoniinde bir
diizenlemeye konut sektoriiniin gelecegi acisindan ihtiya¢ bulundugu muhakkaktir. Bu yonde
bir diizenleme mutlaka yapilmalidir. Aksi takdirde cayma hakki varoldugu siirece belirli
tiiketici gruplari tarafindan satici iizerinde bu hak bir tehdit unsuru olarak kullanilmaya devam
edilecektir. Saticilar proje teslim edilene kadar bu biiyiik riski tasimak zorunda kalacaklardir.
Boyle bir durumun gergeklesmesi halinde projeden vazgegmeyen diger tiiketiciler agisindan
da bu durum risk teskil etmeye devam edecektir.

Taslak hakkinda maddeler 6zelindeki goriislerimiz ise asagida arz edilmistir;

1. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Taslagmin doérdiincii kisminda “Tiketici
Sozlesmeleri” diizenlenmekte olup, bu kisimda ilk olarak ayipli malin tanimi, tiiketicinin
sahibi oldugu haklar ve bu haklarin tabi oldugu zamanasimi siireleri detayli sekilde
anlatilmaktadir.

Taslagin 16. maddesinin 4. fikrasinda;

“Teslim anindan itibaren alti ay icinde ortaya ¢ikan aywplarin, teslim aninda var oldugu
kabul edilir. Bu durumda malin ayipli olmadiginin ispati saticiya aittir. Bu karine, malin
veya ayibin niteligi ile bagdasmuyor ise uygulanmaz.” hikkmii getirilmistir.

Bu hiikiimle ytiriirlikteki 4077 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 4.
maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen ayibin saticiya ihbar1 prensibi kaldirilmis; yerine aksi
ispat edilebilir bir karine getirilmistir. Karinenin aksini ispat kiilfeti de kural olarak saticiya
yiiklenmistir. Her seyden Once ayip ihbari yerine benimsenen yeni ilkenin uygulamada ispat
yoniinden giicliikler yaratacagi da muhakkaktir. Tiiketiciler tarafindan bu durumun suistimal

edilmemesi a¢isindan 6 ay yerine 1 ay i¢inde ortaya ¢ikan ayiplarin teslimde var oldugunun
kabul edilmesi yerinde olacaktir.

2. Taslagin 16. maddesinin 6. fikrasinda, “...licretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile
degistirilmesinin satict i¢in orantisiz giicliikleri beraberinde getirecek olmasi halinde ise
tilketici, sozlesmeden donme veya ayip oraninda bedel indirimi haklarindan birini
kullanabilir...” diizenlemesi bulunmaktadir. Bu durum tiiketicinin se¢imlik hakkini artik bu
iki haktan birisini kullanmasi halinde satici i¢in orantisiz giigliik getirip getirmedigine
bakilabilmektedir. Oysa sektor acisindan en tehlikeli durumlardan biri tiiketicinin ayibin



niteligine ve niceligine olduguna bakmaksizin sézlesmeden donme hakkini kullanmasi halidir.
Tiirk Borglar Kanunu’nun 227. maddesindeki diizenlemenin buraya ilave edilmesi son derece
faydali olacaktir. Nitekim Borg¢lar Kanunu 227. maddesinde de alicinin se¢imlik haklar
bulunmakta ancak satici aliciya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi
zararin tamamini gidererek sec¢imlik haklarmi kullanmasini 6nleyebilmektedir. Alicinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde durum bunu hakli gdstermiyorsa hakim
satilanin onarilmasina veya satig bedelinin indirilmesine karar verebilmektedir. Miilga Borglar
Kanunu’nda yer alan, Yeni Bor¢lar Kanunu’'nda da benimsenen bu prensibin Tiiketici
Kanunu’na da alinmas1 gerektigi inancindayiz.

3. Taslagin 16. maddesinin 7. fikrasinda, tiiketicinin {icretsiz onarim hakkini tercih etmesi
halinde sorumlularin, onarimi talep tarihinden itibaren 30 giin i¢inde yerine getirmesi
zorunlulugu getirilmistir.

Bu diizenleme ile getirilen siirenin, somut olayin Ozelliklerine goére yetersiz kalmasi sz
konusu olabilecektir. Ozellikle de konut gibi malin bulundugu yerde onariminin yapilmasinin
zorunlu oldugu; yeni malzeme, ekipman, nakliye, yikim gerektirdigi hallerde bu siire yetersiz
kalacaktir. Bu nedenle halin icabi1 ve isin hususi mahiyetinden daha uzun bir siirenin
gerektirdigi anlasiliyorsa bu siirenin en fazla 60 giin olacagi diizenlenmelidir.

4. Taslagin 16. maddesinin 8. fikrasinda;

“Tiiketicinin sizlesmeden donme veya ayip oraminda bedelden indirim hakkini sectigi
durumlarda, odemis oldugu bedelin tiimii veya bedelden yapilan indirim tutart derhal
titketiciye iade edilir.” diizenlemesi getirilmektedir.

Madde hiikmiinde yer alan “derhal” ibaresi yerine, “falep tarihinden itibaren 120 giin icinde
faizsiz iade edilir” seklinde uygulamada olas1 karmasay1 giderecek ve ticari hayata uygun bir
diizenlemenin yapilmasi faydali olacaktir. Nitekim taslakta cayma halinde de tiiketicinin
0dedigi bedelin iadesi i¢in 90 giinliik siire uygun goriilmiis olup bu madde ile paralellik
saglayacak bir diizenleme yerinde olacaktir.

5. Taslagin 18. Maddesinde “Taksitle Satis Sozlesmeleri’nde uygulanacak hiikiimlere yer
verilmektedir. Madde hiikmiiniin 4. fikrasinda 6demelerin kambiyo taahhiidiinde bulunmak
suretiyle yapilmasi yasaklanmaktadir.

Bu maddeye tekabiil eden yiiriirliikteki 4077 sayil1 Yasanin 6/A maddesinde ise, taksitle satig
sozlesmelerinde kiymetli evrak niteliginde senet diizenlenecekse, bu senet, her bir taksit
odemesi igin ayri ayri olacak sekilde ve sadece nama yazili olarak diizenlenecegi —herhangi
bir tartigmaya yer birakmaksizin- agik¢a belirtilmektedir.

Taslak metinde tiiketicinin lehine olan yiiriirliikteki bu hilkkme yer verilmemesi uygulamada
tereddiitler dogurmaya ve farkli uygulamalarla karsilasilmasina neden olabilecektir.
Yirtrliikteki madde metninde oldugu gibi kambiyo senedi vasfinda olmayan sadece nama
yazili senet diizenlenebilecegi madde metnine eklenmelidir. Ciinkii nama yazili senetlerin
dolasim kabiliyeti smirli olup bu 06zelligi nedeniyle tiiketiciyi koruyucu nitelikler
tasimaktadir. Tiiketici satim sozlesmesinden ve satim iliskisinden kaynakli tim itiraz ve
defilerini senedin lehtarina karsi da ileri siirebilmektedir. Nama yazili senedin tiiketiciden
alinmasina izin verilmemesi, tiiketicinin korunmasindan ziyade tiiketicinin aleyhine olacak ve
konut sektoriinde tiiketiciler acgisindan son derece biiyiik belirsizlik doguracaktir. Bu tiir



belirsizliklerin Oniine gegilebilmesi ve tliketicinin korunabilmesi i¢in meri mevzuatta oldugu
sekliyle mutlaka konut satiminda nama yazili senet alinabilecegi diizenlemesinin getirilmesi
yerinde olacaktir.

Taksitli satiglarda mutlaka degisken faizli satisin miimkiin oldugu diizenlemesine yer
verilmesi gerekmektedir. Zira tiiketicilerin konut alimi ic¢in kredi kullanmalar1 halinde
degisken faiz se¢im hakki bulunmaktadir. Esitlik ilkesi geregi dogrudan saticilar tarafindan
yapilan taksitli satislarda da degisken faiz uygulanmasinin yolu agilmali ve bu yonde bir
diizenleme yapilmalidir.

6. Taslagin 18. maddesinin 5. fikrasinda; tiiketicinin temerriide diismesi halinde, miitesebbisin
kalan borcun tamamini ifasini talep etme hakkinin Oncelikli olarak miitesebbisin tiim
edimlerini ifa etmis olmas1 sartina baglanmasi, konut sektoriinde hi¢ uygulanamayacak bir
maddedir. Zira taksitli satisin niteligi geregi sozlesme esnasinda konutun teslimi esastir.
Saticinin tiim edimlerini ifa edebilmesi i¢in ayni konutun tiiketici adina devrinin de yapilmis
olmas1 gerektiginden, saticit kalan borcun tamaminin ifasini talep edemeyecektir. Nitekim
uygulamada taksitli konut satimlarinda konutun tiiketici adina tescil edilmesi bor¢ bitmeden
saticilar tarafindan tercih edilen bir model degildir. Bu sart madde kapsamindan
cikarilmalidir.

Yine ayni fikrada diizenlenen tiiketicinin “kalan borcun en az onda birini olusturan ve
birbirini izleyen en az iki taksiti” 6demede temerriide diismesi taksitlerin kiigiikliigli ve konut
bedelinin biiytikliigii diisiiniildiigiinde gergeklesmesi miimkiin olmayan bir sarttir. Bu oranin
piyasa sartlarina uygun olarak kalan borcun %1°1 gibi makul bir orana indirilmesi bu maddeye
uygulanabilirlik kazandiracaktir.

7. Taslagin 21. maddesiyle yiirtirliikkteki yasada olmayan bir diizenleme getirilmektedir. Konut
sektorii agisindan en 6nemli degisiklik bu madde ile yapilmistir.

Konut veya tatil amagl tasimmazlarin 6n 6demeli satisa iliskin kurallar1 ihtiva eden bu
maddenin 2. fikrasinda;

“Konut veya tatil amach tasinmazlarin oén odemeli satiglarinda tiiketici, ddemeleri
sozlesmede belirtilen bir bankada kendi adina agilacak gelir getiren bir tasarruf veya
yatrum hesabina yatirmakla yiikiimliidiir. Banka, her iki tarafin c¢ikarlarimi gézetmek
zorundadwr. Agilan hesaptan her iki tarafin rizasiyla édeme yapilabilir. Bu riza onceden
verilemez. Ancak tiiketicinin haklarini koruyacak sekilde, konutun tamamlanma oranina
gore belirlenecek hakedis sistemi karsihiginda yapilacak ddemelerde tiiketicinin rizast
aranmaz. Bu islemlerle ilgili banka, tiiketiciden komisyon ve benzeri isim altinda herhangi
bir bedel talep edemez. Tiiketici satilanin devrine kadar bu maddenin yedinci fikrasi
uyarinca sozlesmeden donerse miitesebbis, bu hesap iizerindeki biitiin haklarini kaybeder.
Bagl kredili satiglarda kullanilan kredi miktart icin veya devir ve teslim tarihine kadar
olan odemelere karsi tiiketiciye teminat verilmesi durumunda ya da bina tamamlama
sigortasi yaptirilmasi durumunda bu fikra hiikmii uygulanmaz.” diizenlemesi getirilmistir.

Oncelikli olarak muafiyet kapsamimda kalan 3 istisnadan tiiketiciye teminat verilmesinden
tiiketici adina konutun miilkiyetinin tescil edilmesi oldugunun anlagilmasi gerektigi agikca
vurgulanmalidir. Satim s6zlesmesinin kurulmasimdan sonra herhangi bir zaman diliminde
saticinin, tiiketici adina miilkiyeti devretmis olmasi halinde (kat irtifakli arsa tapusunun devri
hali dahil) saticinin tiiketiciye teminat verdigi varsayilmali ve satic1 boyle bir durumda hak
edis sistemi diginda kalmalidir. Bu yonde yapilacak bir diizenleme, saticiyr miilkiyeti tiiketici



adina tescil etmeye zorlayacak nitelikte bir madde olacagindan tiiketicilerin son derece lehine
ve tiiketiciyi koruyucu nitelikte olacaktir.

Konut sektoriindeki 6z sermaye eksikligi nedeniyle saticilar, tiiketicilerden alinan bedellerle
sagladiklar1 finansmanla birlikte konut iiretimi ve satisi isini gergeklestirebilmektedirler.
Hakedis sistemi ile konut bedelinin tahsil edilebilmesi konut bedeline ulasamayan satici
acisindan yikici etkileri olabilecek ve konut sektoriinii telafisi imkansiz zararlarla karsi
karstya birakabilecektir. Boyle bir diizenleme her ne kadar lyi niyetle ve tiiketiciyi korumak
adina yapilmis olsa da sektoriin 6nde gelen ve kurumsal nitelikli biiyiik konut firmalarinin
maketten ve ucuz konut satabilme gibi bir takim rekabet lstlinliikleri elinden alinmig
olacaktir. Bu durum ise hem tiiketicilerin satin alinabilir fiyatlarla, saglikli, kaliteli konut
alabilme haklarin1 ortadan kaldiracak hem de saticilarin proje finansman saglamalar
engelleneceginden bankalar nezdinde pazarlik edebilme gii¢leri ortadan kalkacaktir. Her iki
taraf i¢cinde hakkaniyetli olmayan sonuglar doguracaktir. Bu sistemi suistimal eden firmalar
onlemek adina getirilecek hakedis yontemi ile dernegimiz {iyesi firmalar gibi sektoriin 6nde
gelen temsilcileri magdur edilecektir.

Bu sisteme benzer yurtdisi uygulamalarina bakildiginda o6zellikle proje finansman
uygulamalarmin son derece iyi yapildigi goriilmektedir. Ulkemizde ise proje finansmani
konusu heniiz yeterli diizeye gelemediginden firmalar ya maliyetleri asir1 yiikselten dogrudan
kredi kullanma yolunu se¢mekte ya da tiiketicilerden elde ettikleri gelirle projeyi finanse
etmektedirler. Hakedis sistemi ile tiiketiciden konut bedelini tahsil edemeyen satici, ya kredi
kullanmak zorunda kalacak ya da kredi kullanamadiginda bu isi yapamayacaktir. Bu durum
ise konut sektoriiniin ve rekabetin tamamen yok olmasina neden olabilecek biiyiikliikte bir
sorun olarak karsimiza ¢ikacaktir.

Hakedis sisteminin en Onemli aktorii bu diizenleme ile bankalar haline gelmektedir.
Bankalarin inisiyatifine birakilan bu konuda sistemin dogru ¢alisamamasi halinde kimin
sorumlu olacag belli degildir. Bu biiyiikliikte bir sistem degisikliginin, bu isten hi¢ haberdar
olmayan ve bugiine kadar bdyle bir sistemi igletmemis bankalar tarafindan nasil yiiriitiilecegi
de soru isaretidir. Bankalar bu sistemin bag aktorii olarak bu enstriimanlar1 da kullanarak yeni
kredi sistemleri gelistireceklerdir. Boyle bir durumda da saticilar tarafindan yeni bir kredi
sarmalina girilmis olacaktir. Bu sistemin i¢inde banka ile tiiketici, banka ile satic1 ve tiiketici
ile yeni ve esash sorunlar giindeme gelebilecektir. Konut sektoriiniin birkag biiyiik firma
disinda ortadan kalkmasina neden olabilecek biiyiikliikteki bu degisiklikten vazgegilmesi
gerekmektedir.

Bu madde kapsamindaki bir diger 6nemli husus tiiketici tarafindan bankaya depo edilen konut
bedelinin getirisinin saticiya ait olacagi agik¢a diizenlenmelidir. Zira tiiketici agisindan
konutun bedeli daha isin basinda bankadaki hesabina 6denmekte ancak insaatin ilerlenmesi
beklenmektedir. Bu bekleme esnasindaki getiri de dogal olarak saticiya ait olmalidir.

8. Taslagin 21. maddesinin 4. fikrasinda;

“Konut veya tatil amach tasinmaz mallarin én édemeli satsinda, devir ve teslim siiresi
sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay1 gegemez.” diizenlemesi yer almaktadir.

Bu diizenleme getirilen 6 aylik ilave siire nedeniyle son derece yerinde olmakla birlikte
madde metninde gecen “devir ve teslim” ifadesi bu silirenin asla kullanilamamasi sonucunu
dogurmaktadir. “Devir ve teslim” ifadesi yerine “devir veya teslim” ifadesine yer verilmelidir.
Ya da devir kelimesi ¢ikarilarak sadece teslimin en ge¢ 36 ay iginde yapilmasi zorunlulugu



getirilmelidir. Zira uygulamada konut tiiketiciye teslim edilmekte tiiketicinin borcu heniiz
bitmediginden konutun tiiketici adina devri yillar sonra yapilabilmektedir. Taslaktaki
diizenleme ile uzun vadeli ve saticilar tarafindan dogrudan yapilan taksitli satiglar uygulama
alan1 bulamayacagindan 6nerimizin dikkate alinmasi son derece 6nem arz etmektedir.

9. Taslagmn 21. maddesinin 5. fikrasinda;

“On édemeli konut satiglarinda, tiiketici, sozlesmenin kendisine teslim edildigi andan
itibaren on dort giin igcinde herhangi bir gerekc¢e gostermeksizin ve cezai sart odemeksizin
sozlesmeden cayma hakkina sahiptir. Cayma hakkinmin kullanildigina dair bildirimin bu
siire iginde satictya yazili olarak yoneltilmis olmast yeterlidir. Satici, cayma bildiriminin
kendisine ulastig1 tarihten itibaren en ge¢ otuz giin igerisinde almis oldugu bedeli ve
tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi tiiketiciye iade etmekle yiikiimliidiir”
diizenlemesine yer verilmistir.

Bu diizenleme ile taraflarin iyi niyetle hareket edecegi diisiincesiyle yiiklii miktarda vergi ve
har¢ 6denerek noter huzurunda akdedilen sézlesme sonrasinda sebepsiz cayma halinde bu
bedeller satic1 iizerinde birakilmaktadir ki; bu hakkaniyetli olmamaktadir. Ornegin 100.000
TL bedelli bir satista satici lizerine diisen masraf yaklasik 2.000 TL civaridir. 14 giinliik siire
icinde cayilmasi halinde tiiketiciden herhangi bir cezai sart alinmamasi uygun olmakla
birlikte, cayma halinde tiiketici konut satislarinda noter masraflar1 ve varsa damga vergisi gibi
resmi giderleri 6demekle miikellef tutulmalidir. Aksi takdirde tiiketici korunmaya ¢alisirken
bu kez kotiiniyetli tiiketicilerin  herhangi bir masraf O6demeden cayma hakkinin
kullanabilmesinin varlig1 nedeniyle suistimale ac¢ik hale gelecek ve bu bedeller asir1 derecede
yiik olarak saticilarin iizerinde kalacaktir. Ozellikle konut satis1 resmi sekil sartia bagl ve
noter masraflart da ispatlanabilir oldugundan ve masraflarin tamaminin notere 6dendigi
belgelendirilebildiginden bu masraflarin ve damga vergisinin tiiketiciler tizerinde birakilmasi
sektor agisindan bir ihtiyagtan 6te zorunluluktur.

10. Taslagin 21. maddesinin 6. fikrasinda;

“Tiiketicinin odedigi bedel kismen veya tamamen satici ile konut finansmam kurulusu
arasindaki anlasmaya dayanilarak konut finansmani kurulusu tarafindan karsilaniyorsa,
bagh kredi sozlesmesi gegerlilik kazamir. Ancak, bagh kredi sozlesmesi besinci fikrada
ongoriilen cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer. Konut finansmani kurulusu
cayma hakk: siiresi icerisinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliiliik ve benzeri
bashklar altinda hicbir masraf talep edemez.” diizenlemesi getirilmektedir.

Boyle bir diizenlemeye gerek bulunmamaktadir. Bu diizenleme ile kredinin satici tarafindan
tahsili cayma siiresinin sonuna kadar otelenmis olmaktadir. Tiiketici caydiginda ilk 14 giin
icinde caymasi ile daha sonraki bir zaman diliminde caymas1 arasinda kredinin kapatilmasi
acisindan bir fark bulunmamaktadir. Sadece boyle bir bekleme saticinin krediyi gec tahsil
etmesine neden olmakta olup tiiketicinin lehine bir ¢6zlim yaratmamaktadir.

11. Taslagin 21. maddesinin 7. fikrasinda,

“Konut veya tatil amach tasinmazlarin én ddemeli satisinda, devir ve teslim tarihine kadar
titketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme hakki vardwr. Bu haller
icin tiiketici tarafindan odenmesi kararlastirilan sozlesmeden donme cezast toplam satim
bedelinin %2’sini gecemez. Satictmin yiikiimliiliiklerini hi¢c ya da geregi gibi yerine
getirmemesi durumunda sozlesmeden donme cezast uygulanmaz. Tiiketicinin élmesi veya



kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle on ddemeleri yapamayacak
duruma diismesi ya da sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis
sozlesmesinin konulmasina iliskin onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi yiiziinden
sozlesmeden doniilmesi hallerinde de sozlesmeden donme cezasi istenemez. Sozlesmeden
doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina
sokan her tiirlii belge, satict tarafindan en ge¢ doksan giin icerisinde geri verilir.”
diizenlemesi getirilmektedir.

Bu diizenleme ile tiiketicinin satim bedelinin %2’sine kadar bir cezai sart 6demek sartiyla
teslime kadar cayma hakkinin varligi kabul edilmistir. Ancak bu oran saticinin 6dedigi
har¢lar1 dahi karsilamaya yeterli diizeyde degildir. Mevcut Yasa’da tiiketicinin caymasi
halinde 6denen bedelin teslime kadar tutulabilir olmas1 satic1 acgisindan kismi bir giivence
yaratmakta iken simdi c¢ok ciizi bir cezai sart Odenerek sozlesmeden -cayilabilmesi
hakkaniyetli olmayacaktir. Mutlaka bu oranin en az %10 mertebelerine ¢ikarilmas: ve satict
tarafindan belgelendirilen masraflarin (noter har¢ ve giderleri ile damga vergisinin)
tilketiciden alinmas1 gerekmektedir. %2’lik cayma tazminatina tekabiil eden bedel sézlesme
imza asamasinda satici tarafindan damga vergisi, noter, har¢ ve masraflar1 olarak basta
o0denmektedir. Kat irtifaki tapusu tiiketici adina devredilmis ise, satim bedeli lizerinden %4
tapu harci da 6denmis olmaktadir. Yine cayma sonrasinda da ayn1 oran dahilinde satict konutu
kendi adina tescil edebilmek igin %4 oraninda har¢ 6demek durumunda kalacaktir. Bunlarin
disinda maketten satislarda 2—3 yil tiiketici adina rezerve edilen bir konutun belki de satilmasi
engellenmis olacaktir. Saticinin  ger¢ek zararimi %10 tutarindaki cezai sart dahi
karsilamayacaktir.

Ozellikle uygulamada cesitli nedenlerle kotii niyetli tiiketicilerle de bu hakkin suistimal
edildigi bilinmektedir. Ozellikle baska bir projenin daha fazla kazang getirisi oldugu, herhangi
bir bolge hakkinda ¢ikan sdylenti veya bazi tiiketicilerin kendi aralarinda orgiitlenerek
saticidan haksiz menfaat elde etmek amaciyla satistan caymayr bir tehdit unsuru olarak
kullanmas1 gibi durumlarla sik sik karsilagiimaktadir. %2 cezai sart bu kapsamda higbir
caydiriciligi olmayan tiiketiciler tarafindan suistimal edilebilen bir diizenlemeye doniismiistiir.
Hakkaniyetli olmak acisindan mutlaka belgelendirilebilen noter masraflar1 ile %10 cezai
sartin cayma halinde tiiketici tarafindan saticiya 6denmesi gerektigi diizenlenmelidir.

Bir diger husus ise kat irtifaki tapusunun tiiketici adima devri halinde tiiketicinin cayma
hakkini kullanamayacaginin taslakta acikga diizenlenmesi gerekliligidir. Tiiketicinin kat
irtifaki tapusunun devrinden sonra ancak teslimden once %2 cezai sarti 6demek suretiyle
satistan cayabilmesi halinde sektorii biiyiik sorunlar beklemektedir. Zira uygulamada noter
huzurunda tiiketici ile satis vaadi s6zlesmesi akdedilmekte hemen akabinde kat irtifaki tapusu
tilkketici adina devredilmekte, tiiketici adina tescil edilen konut iizerine ¢ogunlukla kredi ile
konut satin alindigindan ipotek tesis edilmektedir. Cayma halinde satim i¢in yapilan noter,
har¢ ve masraflari ile tapu devir harclarina satici katlanmak zorunda kalacak ve yine tiiketici
caydig i¢in konutun satict adma iadesi i¢in yeniden tapu nezdinde har¢ 6demek zorunda
kalinacaktir. Ipotegin fekki ve banka nezdinde bu prosediiriin tamamlanmasi ve kredinin
tasfiyesi de son derece biiyiik sorunlar ¢ikaracaktir. Bu nedenle kat irtifaki tapusunun tiiketici
adma devri halinde cayma hakkinin kullanilmayacaginin agik¢a diizenlenmesi bu noktada
cikacak olas1 problemlerin Oniine gececektir.

Tiiketicinin sdzlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde konut tiiketiciye teslim edilmisse
bu durumda satici, konutta oturan tiiketiciye veya zilyede kars1 tahliye yoluna
bagvurabilmelidir. Konutun tahliye edilmemesi halinde konut sahibi 11K 26. ve 27.
maddelerinden yararlanabilmelidir. Nitekim bu diizenleme taslagin 20. maddenin 5. fikrasinda



konut finansman sdzlesmeleri i¢cin bulunmaktadir. Bu diizenlemenin dénme halinde satici
icinde varlig1 daha sonra dogabilecek ihtilaflarin ¢6ziimiinde biiyiik kolaylik saglayacagindan
bu yonde bir diizenleme mutlaka yapilmalidir.

12. Taslagmn “Isyeri Disinda Yapilan Sozlesmeleri” diizenleyen 22. maddesinin, konut
satimlarin1 da kapsayip kapsamadigi, konut firmalarinin da yetki belgesi almalarina ihtiyag
bulunup bulunmadig: tereddiit olusturmaktadir. Bu madde kapsamina konut satiminin dahil
olmadigi (s6zlesmelerin noter huzurunda yapildigindan hareketle) agikca diizenlenmelidir.

13. Taslagin “Ceza Hiikiimleri” kenar basliklt 46. maddesinde diizenlenen cezalarin tamami,
aynt maddenin 2. fikrasinda oldugu gibi Ozellikle konut satimlarinda 6ncelikli olarak
Bakanlikga verilecek siire igerisinde hukuka aykiriligin giderilmesine yonelik olarak bir siire
verilmesi bu silirede de aykirilik giderilmezse uygulanmalidir. Aksinin kabulii, bir projede
ortalama 1000 ve iizeri konut satis1 yapan dernegimiz iiyesi firmalar agisindan son derece agir
sonuglar dogurabilecektir.

Ayrica cezanin cironun %]1’ini gecememesi de cezalarmm agir oldugu gercegini ortadan
kaldirmamaktadir. Bir firmanin birden ¢ok projeyi ayni anda hayata ge¢irdigi diisiintildiigiinde
cezalarinda o proje bazinda uygulanmasi ve proje cirosunun esas alinmasi yerinde olacaktir.
Cezada bir iist sinir getirilmesi bu bedelinde 500.000 TL’yi agsmamasi son derece faydali ve
hakkaniyetli olacaktir.

Taslaga iliskin goriislerimizi degerlendirilmeye alinacagi ve faydali olmasi iimidiyle bilgi ve
degerlendirilmesine sunar, nezaketiniz ve igbirliginizi igin en i¢ten tesekkiirlerimizi arz ederiz.

Saygilarimla,
Isik GOKKAYA

GYODER
Yonetim Kurulu Bagkani



