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I. GIRiS

Son yillarda giderek artis gosterdigi Uzere, tiiketicilerin bliylk bir kismi 6zellikle konut projelerinin
maketi lGzerinden konut satin almakta ve insaat sirketleri de bu sekildeki satislarla sermaye kaynagi
olusturmaktadir. Maket (zerinden yapilan bu tir alimlar iliskide zayif taraf olan tiiketici icin bliyuk
sorunlari da beraberinde getirmektedir. insaat sirketleri konut projesini zamaninda
tamamlayamamakta, projeyi sonuclandiramadan iflas etmekte, proje baskaca engeller sebebiyle
sonuglandirilamayacak hale gelmektedir. Tiketiciler ise bu tir durumlarda birikim yaparak yahut kredi

cekerek girdikleri bu satim iliskisinden zararl ¢ikmaktadir.

Bu tiir sézlesmelere On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi adi verilmekle birlikte, hem 4077 sayili
Kanun’da hem 6502 sayili Kanun’da 6zel diizenlemelere yer verilmistir. Bu diizenlemeler siiphesiz zayif
taraf olan tlketicinin korunmasi amacini glitmektedir. Bu yazi ile konu alinan karar da esas olarak bir
On Odemeli Satis S6zlesmesi’ne iliskindir. Bu olayda sézlesme tiiketici ile Belediye’nin kat karsiligi
insaat yapim isi ihalesi Gzerine birakilmis olan bir insaat sirketi arasinda yapilmaktadir. Davaya konu
olan olayda da kanun koyucunun On Odemeli Satis Sozlesmeleri’ne iliskin tiiketiciyi koruma kaygisinin
bos olmadigl gorilmistir. Zira insaat sirketi tarafindan proje bitirilememis ve tiiketici pesin 6dedigi

konut bedellerinin iadesini talep etmek zorunda kalmstir.

Davaya konu olaya ¢6ziim getiren merciler farkl bir degerlendirmede bulunarak taraflar arasinda satis
sozlesmesi bulundugunu, sézlesme kapsaminda ayipli ifa bulundugunu degerlendirmis ve Belediye'yi
de konut projesine iliskin reklam-tanitim faaliyetlerinde bulundugu gerekgesiyle gliven teorisi
kapsaminda sorumlu tutmuslardir. incelenen karar, konut projesi kapsaminda 6denen bedellerin
tiketiciye iadesi sonucunu icerse de, 6zel bir diizenleme bulunmasina ragmen buna gidilmemesi, ayip
hikimlerine iliskin yanlis degerlendirmelerde bulunulmasi, Tiketici Kanunu’nun uygulanip
uygulanamayacagl noktasinda yeterli arastirmanin yapilmamis olmasi ve gliven teorisi acgisindan ilgi

cekici olup asagida detayl bir sekilde ele alinacaktir.
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1. OLAYIN OZETi

isbu yazimiz ile incelenecek olan karar, Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilmis bulunan
16.05.2019 tarih ve E. 2018/13-923, K. 2019/570 numarali karardir. Bu kararin konusunu teskil eden
olayda davali tarafta Belediye ve bir Anonim Sirket yer alirken; davaci tarafta bu Anonim Sirket’ten

proje halindeki tasinmazi satin almis bir kisi bulunmaktadir.

Davali tarafta bulunan Belediye arsa sahibi olup bu arazi izerine kat karsiligl insaat yapim isi ihalesine
citkmistir. Yapilan bu ihale, Anonim Sirket (izerine birakilmakla, 20.06.2006 tarihinde Belediye ile bu
Sirket arasinda kat karsiligi insaat yapim isi s6zlesmesi imzalanmistir. Yapilan kat karsiligl insaat yapim
isi sozlesmesine gbre arsa lizerine 512 daire insa edilecegi, bu dairelerden 128 adedin Belediye’'de
kalacagi, 384 adedin Sirket’e kalacagi ve Sirket’in ayrica 267.800,00 TL bedeli Belediye’'ye ddeyecegi
kararlastirilmistir. Diger taraftan, insaat siresinin yirmi alti ay sonunda 20.08.2008 tarihinde
sonuclanacagi, insaatin bu siirede sonuglanmamasi halinde giinliik 400,00 TL cezai sart islemek kaydi
ile yliz yirmi glin daha siire verilecegi, bu yiz yirmi glin sonunda da insaatin tamamlanmamasi halinde
Belediye Encliimeni tarafindan takdir edilecek ceza ve giin ile insaatin tamamlatilabilecegi gibi yatirilan
bedel ve teminat irat kaydedilerek s6zlesmenin feshine karar verilebilecegi kararlastiriimistir. Ayrica
Belediye’nin insaatin hangi safhasinda olunursa olunsun Sirket tarafindan sézlesmeye uyulmamasi
halinde Belediye’nin ihtari ve on glinlik stire sonunda da tek tarafli olarak S6zlesme’yi feshedebilecegi,
tek tarafli fesih halinde yapilan insaat bedelinden ve insaat icin alinan santiyedeki malzemelerden

kaynakh Sirket’in hicbir hak talep edemeyecegi belirtilmistir.

Yiklenici Sirket insaati 20.08.2008 tarihinde tamamlayamamis ve Belediye tarafindan 25.03.2009
tarihli karar ile Sirket’e insaati tamamlamak igin glinliik cezai sart uygulanmak kaydiyla 30.11.2009
tarihine kadar ek sire verilmistir. Bu siire tamamlanmadan 07.10.2009 tarihinde Sirket ve Belediye
arasinda yapilan ek sézlesme ile Sirket’in dncelikle Belediye’'ye verilecek 128 daire lizerinde insaati
yogunlastirmasi kararlastiriimistir. Sonrasinda, Belediye Enclimeni tarafindan verilen 07.07.2010 tarihli
karar ile glinlik cezai sart uygulanmak suretiyle 30.05.2011 tarihine kadar Sirket’e ek siire verilmistir.
Belediye ise, 15.07.2011 tarihli ihtarname ile insaati tamamlamasi igin yikleniciye 10 ginliik sire
vermis ve 17.08.2011 tarihinde Belediye Enclimeni tarafindan kat karsiligl insaat yapim isi s6zlesmesi
feshedilmistir. Fesih neticesinde Sirket tarafindan veya Belediye’nin gosterdigi t¢linci kisilere toplam
ylz seksen adet bagimsiz bolimiin tapudan feragi verilmistir. Fesihe karsi Sirket tarafindan haksiz fesih
bulundugu yoniinde tespit davasi acilmis olsa da bu dava reddedilmis ve Yargitay incelemesi

neticesinde onanarak kesinlesmistir.

Sure¢ boyunca, Davali Belediye tarafindan Sirket’e ihale edilen yapim isinin Belediye’nin internet

sitesinde, bilboardlarinda, otobislerinde ve ¢op kamyonlarinda reklami yapilmistir. Ayrica, konut
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projesinin yapilacagl santiyede, konut projesine ait brosiir ve kataloglarda da Belediye’nin isim ve
logosuna da yer verilmistir. Belediye tarafindan sair yayin organlarinda da konut projesi halka

duyurulmus ve konut projesinin tamamlanacagi yoniinde ifadelerde bulunulmustur.

Davaci ise, 17.12.2007 ve 22.03.2009 tarihlerinde iki daire igin Sirket ile toplamda iki ayri satis
sozlesmesi imzalamis durumdadir. Davaci tarafindan bu bagimsiz bélimlerin bedeli Davali Sirket’e
0denmistir. Davaci 2008 vyili sonunda teslim edilecegi 6ngoriilen daireler teslim edilmeyince
Belediye’ye basvurmus ve Belediye tarafindan sorunun c¢ozilecegi belirtilmistir. Davacl sorunun
¢6zlime kavusturulmamasi ve gecikmenin slirmesi Uzerine, Tlketici Mahkemesi’'ne basvurarak satin
aldigi ve bedelini 6dedigi bagimsiz bélimlerin tapu kaydinin iptali ile adina tescilini, bunun mimkin

olmamasi halinde 6dedigi bedelin ticari faizi ile iadesini talep ve dava etmistir.
I1l. TARAFLARIN iDDIA VE SAVUNMALARI

A. Davacinin iddia ve Savunmalari
Davaci’nin iddialarini asagidaki sekilde gruplara ayirmak miimkin olacaktir.

1. Davaci’nin Belediye’nin Konut Projesine Dair Olusturdugu Giivene Dayanarak Konut Satin

Aldig iddiasi

Davaci, Belediye ile Sirket arasinda imzalanan 20.06.2006 tarihli kat karsiligi insaat yapim isi s6zlesmesi
cercevesinde Belediye’nin yazili ve gorsel medyada tanitim ve reklam yaptigini, Sirket’in konut
projesine dair ¢cikarttigl tanitim materyalinde logosunun ve isminin yer aldigini, konut projesinin santiye
sahasinda Belediye’ye ait flamanin dalgalandigini, Belediye’nin internet sitesinde konut projesinin
kendisine ait olduguna dair ifadelere ve insanlarin konut projesinden ev almaya tesvik eden ifadelere
yer verildigini iddia ederek; Belediye’nin olusturdugu bu giiven nedeni ile Sirket’ten iki adet bagimsiz

bolim satin aldigini belirtmistir.

2. Kat Karsiigi insaat Projesinin Siiresinde Bitirilmedigi ve Davalilarca Somut Céziim

Sunulmadig iddiasi

Davaci, konut projesinin Sirket ve Belediye arasindaki s6zlesmeye gore 2008 yili sonunda teslim
edilmesi ve en ge¢ bes aylik gecikme ile tamamlanmasi gerektigini; ancak konut projesinin otuz tg¢ aylik
gecikmeye ragmen sonuglandiriimadigini iddia ederek; Belediye’ye sorunun ¢6zimi icin yapilan
miiracaatlara yonelik olarak sorunun c¢ozileceginin bildirildigi fakat herhangi bir somut ¢6zim

getirilmedigini beyan etmistir.



3. Belediye’nin S6zlesmeyi Feshetmesi ve Feshe Bagl Olusan Sonug

Davaci tarafindan Belediye’'nin sozlesmeyi feshetmeden 6nce kendisine ait olacak daireleri
tamamlattigi ve soézlesmenin 22.maddesi geregince fesih nedeniyle Sirket’in higbir hak talep

edemecegi, fesihle birlikte tim tasinmazlarin Belediye’ye kaldigi iddia edilmistir.

4. Belediye’nin Kat Karsihig1 insaat Sozlesmesi’nin Zamaninda Bitirilmemesinde Kusurlu Oldugu

iddiasi

Davaci, insaatin bitiriimemesinde ve ihalenin borca batik oldugu anlasilan sirkete verilmesinde davali

Belediyenin kusurlu ve sorumlu oldugunu iddia etmistir.

Davaci bu iddialari ileri sirmek suretiyle satin aldigi ve bedelini 6dedigi bagimsiz bolimlerin tapu
kaydinin iptali ile adina tesciline, bunun miimkin olmamasi halinde 6dedigi bedelin isleyecek ticari faizi
ile tahsiline ve 2.000.00.TL manevi tazminatin tahsiline karar verilmesini istemistir. Sonrasinda Davaci
tarafindan yargilama sirasinda verilen 13.06.2013 tarihli 1slah dilekgesi ile de J Blok 6. Kat. 13 numarali
daire icin 104.000,00 TL ve 14 numaral daire icin 92.000,00 TL olmak lizere toplamda 196.000,00 TL'nin

davalilardan mistereken ve miiteselsilen tahsiline karar verilmesini istemistir.
B. Davalilarin iddia ve Savunmalari

Yukarida da bahsedildigi tzere, somut olayda iki davali mevcut olup bir tanesi Sirket iken, digeri
Belediye’dir. iki davalinin da iddia ve savunmalari birbirinden farkli olup ayri ayri ele alinmasinda yarar

bulunmaktadir.
1. Davali Belediye’nin iddia ve Savunmalari

Davali Belediye, idari yarginin gorevli oldugunu, Davaci ile aralarinda herhangi bir s6zlesme iliskisinin
bulunmadigini ve bu sebeple kendisine husumet yoneltilemeyecegini, somut olayda tasinmaz satisina
iliskin bir sozlesme bulundugundan Davaci ile diger Sirket arasinda adi yazih sekilde yapilan
sozlesmenin gecersiz oldugunu ve bu sdzlesmeye kefaletinin olmadigini savunarak davanin usul ve

esastan reddini talep etmistir.
2. Davali Sirket’in iddia ve Savunmalari

Sirket, Belediye’nin kat karsiligl insaat sozlesmesindeki edimlerini yerine getirmedigini, Belediye
tarafindan hak edislerin 6denmemesinden dolayr kendi borglarini 6deyemedigini, Belediye’nin
hissesine diisecek daireleri tamamlattiktan sonra aralarindaki s6zlesmeyi haksiz olarak feshettigini, asil
sorumlulugun Belediye’de oldugunu, Davaci ile arasindaki satis s6zlesmenin gecerli ve yururliikte

oldugunu savunarak davanin reddini talep etmistir.

4



IV. MERCILERIN ¢OZUMU

Somut olayda, ilk derece mahkemesi, Yargitay ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu olmak Gzere (g farkl

mercinin ¢6zim{ mevcuttur. Bu ¢dzlimlerin ayri ayri ele alinmasinda fayda bulunmaktadir.
A. ilk Derece Mahkemesinin Coziimii (Konya Tiiketici Mahkemesi)

ilk derece mahkemesi tarafindan Davali Sirket’in yapmakta oldugu konut projesinin Davali Belediye’nin
destegi ile yapildiginin kamuoyuna duyuruldugu, Belediye’nin bu duruma herhangi bir itiraz ileri
siirmedigi, Belediye’nin projeyi tamamen benimseyerek ve sahiplenerek Belediye’nin imkanlarini
kullandigl, konut projesinin Belediye’'ye ait billboardlarda, ¢op kamyonlarinda, belediyenin her tirli
yayin organinda halka duyuruldugu ve bir kisim alicilar nezdinde kat irtifakinin ve tapunun dogrudan

Belediye tarafindan devredilecegi yoniinde haklh bir gliven yaratildigi degerlendirilmistir.

Bu degerlendirmeye binaen, ilk derece mahkemesi tarafindan Hukuk Genel Kurulu kararlarinda yer
verilen giiven sorumluluguna iliskin ilkeler uyarinca Davaci’nin zararina sebep olan fiilin sadece
ylklenici Sirket’e degil Belediye’ye de ait oldugu, bu nedenle her iki davalinin da dogan zarardan

sorumlu tutulmasi gerektigi belirtilmistir.

Bu baglamda, Davaci ile Sirket arasindaki siiresinde ifa edilmeyen sézlesmenin davalilar arasindaki kat
karsiligl insaat yapim isi sdzlesmesinin feshedilmesi sebebiyle de ifasinin imkansiz hale geldigi, bu

nedenle davacinin sézlesmeden déonme ve menfi zararini isteme hakkinin dogdugu degerlendirilmistir.

ilk derece mahkemesi bu gerekgeler ile davanin kismen kabuliiyle 17.12.2007 tarihli ve 22.03.2009
tarihli konut satis sozlesmelerinin feshine, sozlesme bedelleri olan toplam 196.000,00 TL'nin
8.000,00TL'sine dava tarihinden, 188.000,00 TL'sine islah tarihinden itibaren yasal faiz isletilerek

davalilardan miistereken ve miiteselsilen tahsiline, manevi tazminat talebinin reddine karar vermistir.
B. Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin Coziimii

ilk derece mahkemesince verilen karar temyiz edilmek suretiyle Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin éniine
gelmistir. Burada yapilan incelemede, ilk derece mahkemesinin giliven sorumluluguna dayanarak
Belediye'yi sorumlu tutmasini yerinde bulmayarak sozlesmenin nisbiligi ilkesi kapsaminda bir
degerlendirme yapmistir. Buna gore, Yargitay 13. Hukuk Dairesi, s6zlesmenin nispiligi ilkesi geregince
sozlesmelerin ancak taraflarini baglayacagini, Davaci ve Sirket arasindaki s6zlesmeye Belediye’nin taraf
olmadigini, bu sebeple Sirket'in kusurundan dolayr Davaci’nin ugradigl zarari gidermekte
sorumlulugunun s6z konusu olmadigini belirtmistir. Bu dogrultuda, Belediye’ye Davaci’nin tazminat
taleplerine iliskin olarak husumet yoneltilemeyecegi, pasif husumet yoklugu nedeniyle davanin reddine

karar verilmesi gerekirken ilk derece mahkemesince verilen kararin usul ve yasaya aykiri oldugu
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degerlendirmesi yapilarak bozma karari verilmistir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi bu sebepten bozma

karari verdigi icin, Belediye’nin diger temyiz gerekgelerinin incelenmesine gerek gérmemistir.
C. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun Goziimii

ilk derece mahkemesi, Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin bozma kararina karsi ayni gerekge ile direnme
karari vermistir. Direnme kararinin da temyiz edilmesiyle dosya Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun
online gelmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu bu kararinda, davanin tasinmaz satis sézlesmesinden
tlketicinin ayip iddiasiyla donme ve tazminat istemine iliskin oldugunu, Belediye’nin temyiz gerekgeleri
cercevesinde taraf sifati kavraminin ve glven sorumlulugu hususunun irdelenmesi gerekigini

degerlendirmistir.

Bu kararda, sifatin dava konusu subjektif hak ile taraflar arasindaki iliski oldugu; taraf ehliyetinin, dava
ehliyetinin ve davayi takip yetkisinin dava taraflarinin kisilikleri ile ilgili oldugu, taraf sifatinin dava
konusu subjektif hak ile ilgili oldugu belirtilmistir. Taraf sifatinin da maddi hukuka gore belirlenecegi

ifade edilerek sifat yoklugunun hakim tarafindan re’sen gézetilmesi gerektigi degerlendirilmistir.

Bu kapsamda Belediye’nin somut davada taraf sifatinin olup olmadiginin giiven sorumlulugu kavrami
etrafinda irdelenmesi gerektigi belirtilirken gliven sorumlulugu da temel olarak asagidaki sekilde ifade

edilmistir.

“Kendine 6zgii mahiyet arz eden giiven sorumlulugu bir kisinin davranislariyla baskalarinda
yarattigi hakl beklentiler nedeniyle olusan giiven iliskisinden kaynaklanir. Temeli Alman Bor¢lar
Kanunu'nda yer alan, bor¢lar hukuku mevzuatimizda diizenlemesi bulunmamakla birlikte gerek
Tiirk hukukunda gerekse Isvigre hukukunda kendisine uygulama yeri bulan bu teori bir kimsenin
kendi yarattigi dis gériiniisiin meydana getirdigi sonug¢lara kendisinin katlanmasinin gerekliligi,

aksi yénde bir diistincenin iyi niyet kurallarina aykirilik teskil edecegi kabuliine dayanir.”

Bununla birlikte, gliven sorumlulugunun varligindan s6z edilebilmesi igin glivenin hakli ve korunmaya
layik olmasi ve karsi taraf¢a yaratilan gliven hissi nedeniyle hareket ettigini ileri stiren kimsenin diriist
olmasi gerektigi degerlendirilmistir. Ayrica given sorumlulugunun soézlesme iliskisinin varhgini
gerektirmedigi, kusur sorumlulugu hallerinden oldugu, “sézlesmeye taraf olmayan (iglincii bir kisiyi bir
anlamda borg iliskisinin tarafi hdline getirerek borg iliskilerinin nispiligi kuralini da genisletir mahiyette”

oldugu belirtilmistir.

Nispilik ilkesine de deginilerek, bunun mutlak bir kural olmadigi ve kimi hallerde s6zlesmesel iliskinin

“lictincii kisilere de etkili olmasini saglayan kanundan veya s6zlesmeden kaynaklanan istisnalar s6z
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konusu olabilecegi” ve “kimi durumlarda sézlesmeye taraf olmayan kisinin yarattigi gériiniis” in de bu

sonucu dogurabilecegi degerlendirilmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan baska bir Belediye Bagkanhgi’'nin ortagi oldugu sirket
tarafindan yapilacak devre miilklere iliskin reklam ve tanitim faaliyetlerinde bulundugu 04.05.2011
tarih ve E. 2011/13-56, K. 2011/264 sayili Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararina atifta bulunularak

Belediye’nin bu olayda da gliven sorumlulugu cercevesinde sorumlu tutuldugu belirtilmistir.

Bu acgiklamalar 1siginda somut olay degerlendirilerek, Belediye tarafindan konut projesinin reklam ve
tanitim faaliyetlerinin yapilmasi, santiye sahasinda Belediye logosunun bulunmasi, Belediye’'nin
internet sitesinde konut projesine iliskin halka duyuru yapmasi gibi sebeplerle Belediye’nin “proje ile
ilgilenen alicilarda insaatin Belediyenin giivencesi altinda yapildi§i hususunda hakli ve korunmaya
deger gliven olusturdugu” degerlendirmesi yapilmistir. Sonug olarak da, satis s6zlesmesinin Sirket
tarafindan ifa edilememesi nedeniyle Belediye’nin giiven sorumlulugu geregince davada sifatinin
bulundugu yoniindeki direnme karari usul ve yasaya uygun gorilmius ve Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin
bozma kararina goére Davali’nin diger temyiz itirazlar incelenmediginden dosya Yargitay 13. Hukuk

Dairesi’ne gonderilmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda bir tane karsi oy bulunmaktadir. Bu karsi oy yazisina gore, Davall
Sirket ile Davali Belediye arasinda arsa pay! karsiligl insaat s6zlesmesi akdedildigi, Sirket'in proje
finansmani olarak Ucglinci kisiler ile yazili s6zlesme yaptigi ve konut bedellerini aldigi, Davaci ile Sirket
arasindaki sozlesmenin bu sekildeki bir satis sozlesmesi oldugu belirtilmistir. Bu kapsamda,
sozlesmenin nispiligi ilkesinin kural oldugu ve gliven sorumlulugunun istisna teskil ettigi ifade edilerek,
istisnalarin dar yorumlanmasi gerektigi belirtilmistir. Belediye tarafindan yapilan reklam ve tanitim
faaliyetlerinin imar ve sehirlesme faaliyetleri agisindan normal oldugu ve gliven sorumluluguna
gidilerek Belediye’nin sorumlu tutulmasinin istisnalarin dar uygulanmasi ilkesini ihlal ettigi

savunulmustur.
V. iLGIiLI MEVZUAT
Somut olay ile ilgili bulunan mevzuat hiikiimleri asagidaki gibidir:

e 4077 sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
o Madde 3/1-(c): Mal: Alisverise konu olan tasinir esyayi, konut ve tatil amagh tasinmaz
mallari ve elektronik ortamda kullaniimak tGzere hazirlanan yazilim, ses, gériinti ve benzeri
gayri maddi mallari,
o Madde 3/1-(e): Tuketici: Bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaclarla

edinen, kullanan veya yararlanan gercek ya da tiizel kisiyi,
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Madde 3/1-(f): Satici: Kamu tizel kisileri de dahil olmak Uzere ticari veya mesleki
faaliyetleri kapsaminda tiiketiciye mal sunan gercek veya tiizel kisileri,

Madde 3/1-(h): Tiiketici islemi: Mal veya hizmet piyasalarinda tiiketici ile satici saglayici
arasinda yapilan her tirlt hukuki islemi,

Madde 7: (1) Kampanyali satis, gazete, radyo, televizyon ilani ve benzeri yollarla tiiketiciye
duyurularak diizenlenen kampanyalara istirakci kabul edilmesi ve malin veya hizmetin
daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satimdir.

(2) Kampanyalh satigslar Bakanhgin izni ile yapilir. Bakanlik hangi tlr satiglarin izne tabi
olacagini, 6n 6deme, taksit miktari, teslim siiresi, Uretici firma garantisi, yatirilacak teminat
ile kampanyali satislarda uyulmasi gereken usul ve esaslari tespit eder.

ilan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasinin hi¢ ya da geregi gibi
yapilmamasi durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatci Uiretici, ithalat¢i ve 10 uncu
maddenin besinci fikrasina gore kredi veren miiteselsilen sorumludur. ilan ve taahhiit
edilen konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi durumunda,
10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici,
saglayici, bayi, acente, imalatg Uretici, ithalatgi ile birlikte, kullandirdig kredi miktari kadar
muteselsilen sorumludur. Konut finansmani kuruluslari tarafindan 10/B maddesinin
dokuzuncu fikrasina goére verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut
finansmani kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde
kapsaminda sorumlu olmaz.

(3) Tuketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten sonra kampanyayi diizenleyen, mal
veya hizmetin tiketiciye teslim tarihini gegmemek sartiyla tliketicinin o ana kadar 6dedigi
tiim bedeli 6demekle yikimludur.

(4) Kampanyayi dizenleyen, kampanyali satislarda diizenlenecek yazili sdozlesmede, 6/A
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen bilgilere ek olarak "kampanya bitis tarihi" ve "mal
veya hizmetin teslim veya yerine getiriime tarih ve sekli"ne iliskin bilgileri de igeren
s6zlesmenin bir ntshasini tiketiciye vermek zorundadir.

(5) Sozlesmede aksi kararlastiriilmadikca, 6n 6deme tutari, mal veya hizmetin satis
bedelinin yiizde kirkindan fazla olamaz.

(6) Kampanyali satislarda malin teslim ya da hizmetin ifa stiresi on iki ay1 asamaz. Konut ve
tatil amach tasinmaz mallar i¢in bu siire otuz aydir.

(7) Tuketicinin 6demeye iliskin tiim edimlerini yerine getirmesi durumunda, malin teslimi
ya da hizmetin ifasi, 6demenin bitimini takiben en geg bir ay icinde yapilmak zorundadir.

(8) Kampanyali taksitle satislarda 6/A maddesi hiikimleri de uygulanir.

Kampanyali Satislara iliskin Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik (miilga)
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o Madde 6/1: Kampanyal satislarda satici veya saglayici asagidaki bilgileri yazil olarak
bildirmek ve taraflar arasinda aktedilen s6zlesmenin bir niishasini tiiketiciye vermek
zorundadir.

e Tirk Medeni Kanunu
o Madde 2: Herkes, haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirirken duristlik kurallarina

uymak zorundadir.
VI. ¢0ZUMU GEREKEN HUKUKi PROBLEMLER

Yukarida ele alindigi lizere, somut olayda Ug farkli taraf ve bu taraflar arasindaki iliskileri diizenleyen
ayri hukuki rejimler bulunmaktadir. Oyle ki bir tarafta, Kamu ihale Kanunu’na gére yapilmis bir ihale
neticesinde imzalanan kat karsiligi insaat yapim isi sozlesmesi bulunurken diger tarafta 6zel hukuk

kisileri arasinda yapilmis bir s6zlesme bulunmaktadir.

Bu dogrultuda, Sirket ile Davaci arasindaki sozlesmenin Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
kapsaminda olup olmadiginin incelenmesi eger boyle ise bu Kanun cercevesinde hukuki
nitelendirmesinin  yapilmasi gerekmektedir. Davaci’nin bu Kanun kapsaminda oldugunun
degerlendirilmesi halinde, s6zlesmenin gecerli olup olmadigi, Davaci’nin segimlik haklarinin neler

oldugu, bu segimlik haklarin kanuna uygun olarak talep edilip edilmedigi arastiriimalidir.

Sirket ile Belediye arasindaki iliskinin somut olayin ¢éziimiinde irdelenmesi gerekmektedir. Ancak,
buradaki inceleme kamu ihalesinin hukuka uygun olup olmadigi veya Sirket ve Belediye arasindaki kat

karsiligl insaat yapim isi sozlesmesine dair hukuka uygunluk irdelemesi seklinde olmayacaktir.

Bu noktada, Davaci’'nin Belediye’'ye yonelmis tazminat talebi bulundugundan Belediye’nin konut
projesine iliskin reklam ve tanitim faaliyetlerinin giliven ilkesi cergevesinde degerlendirilmesi, nispilik
ilkesinin g6z 6niinde bulundurulmasi ve Kamu ihale Kanunu cergevesinde bir degerlendirme yapilmasi
gerekmektedir. Bu irdelemenin saglikli bir sekilde yapilabilmesi icin Belediye’nin Davaci ile Sirket
arasindaki satis s6zlesmesinde bir konumu olup olmadigi var ise bunun hukuki olarak ne oldugu acik

bir bicimde ortaya konulmalidir.
Bu agiklamalar isiginda, somut olaya iliskin olarak ¢6ziimi gereken hukuki problemler su sekildedir:

1- Sirket ile Davaci arasindaki s6zlesmenin 4077 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
Kapsaminda olup olmadigi,

2- Sirket ile Davaci arasindaki s6zlesmenin hukuki nitelendirmesinin yapilmasi,

3- Sirket ile Davaci arasindaki s6zlesmenin gecerli olup olmadigi,

4- Sirket ile Davaci arasindaki s6zlesmenin ihlal edilip edilmedigi,



5- Somut olayda ayipl ifa olup olmadigi,
6- Davacl’'nin basvurabilecegi hilkiimlerin neler oldugu,

7- Davacl’'nin Belediye'ye karsi hak talebinde bulunmasinin miimkin olup olmadigi

Asagidaki baslik altinda, yer verilen bu hukuki problemler detayli bir sekilde ¢éziimlenmeye

calisilacaktir.
VIl. GORUS

A. Sirket ile Davaci Arasindaki S6zlesmenin 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun

Kapsaminda Olup Olmadigi

Her ne kadar ele alinan somut olayin ¢dziimi icin mercilerin verdigi kararlarda irdelenmemis olsa da,
Sirket ile Davaci’'nin 4077 sayili TUketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (“Kanun” olarak anilacaktir)
kapsaminda olup olmadiginin degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira bu degerlendirme neticesinde,

Sirket ile Davaci arasindaki hukuki islemin nitelendirilmesi miimkin olabilecektir.

Bu kapsamda, Kanun’da yer alan tanimlara bakilmasinda yarar bulunmaktadir. Bu tanimlara gore,
“Mal: Alisverise konu olan tasinir esyayi, konut ve tatil amagl tasinmaz mallari ve elektronik ortamda
kullanilmak tizere hazirlanan yazilim, ses, gériintii ve benzeri gayri maddi mallari”, “Tiiketici: Bir mal
veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaglarla edinen, kullanan veya yararlanan gercek ya da
tiizel kisiyi”, “Satici: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki faaliyetleri kapsaminda

tiiketiciye mal sunan gercek veya tiizel kisileri” ve “Tiiketici islemi: Mal veya hizmet piyasalarinda

tiiketici ile satici saglayici arasinda yapilan her tiirlii hukuki islemi” ifade etmektedir.

Somut olayda tasinmaz satan bir Sirket ve bu tasinmazi alan bir gercek kisi bulunmaktadir. Bir
tasinmazin Kanun kapsaminda sayilabilmesi icin “konut” veya “tatil amagli” olmasi gerekmektedir.
Olayimizdaki tasinmazinlarin “konut” oldugu tartisma konusu degildir. Ancak Davaci’nin Kanun
nazarinda tiiketici sayllmasi igin bu konutu “ticari veya mesleki olmayan” amaglarla edinmis olmasi
gerekmektedir. Pesinen belirtmek gerekir ki, Davaci, Sirket'ten farkl zamanlarda iki farkli konut satin
almistir. Bu tarihler, 17.12.2007 ve 22.03.2009 olup birbirinden ¢ok uzak tarihler degildir. Kanimizca,
Davaci’nin halihazirda oturdugu konutun kiralik olup olmadig, Davac’'nin ka¢ adet konutunun
bulundugu, bunlarin kira gelirini elde edip etmedigi veya konut alim-satim isinden gelir elde edip
etmedigi arastiriimalidir. Bu hususlar somut olayda aydinlatiimamis oldugundan konutlarin ticari veya
mesleki amaclarla alindigl yoniinde stiphe bulunmaktadir. Bununla birlikte, tiliketici tarafindan salt

yatirrm amaciyla alinmis olunan bir tasinmaz s6z konusu oldugunda dahi bunun tiketici islemi
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sayllmamasi gerektigini savunan gorus bulunmaktadir.! Ancak kararin detayli bir sekilde irdelenmesi

adina konutlarin Davaci tarafindan kendi sahsi kullanimi i¢in satin alinmis oldugu varsayilacaktir.

Diger taraftan, Sirket’in Kanun kapsaminda “Satici” olarak nitelendirilmesinin de 6nemi bulunmaktadir.
Bu noktada, Sirket’in “ticari ve mesleki faaliyetleri kapsaminda” tiiketiciye mal sundugu noktasinda
tartisma bulunmamaktadir. Bununla birlikte ilgili hilkimde “kamu tiizel kisileri de dahil olmak tizere”

denildiginden, Belediye’nin de Kanun kapsaminda sayilmasinda bir engel bulunmamaktadir.

Son olarak, Kanun’da tilketici islemi mal veya hizmet piyasalarinda tiketici ile satici arasinda yapilan
“her turli hukuki islemi” ifade ettiginden Davaci ile Sirket arasindaki sdzlesmesinin bir tiketici islemi

oldugunu séylemek miimkiin olacaktir.

Bu aciklamalar isiginda, Davaci’'nin konutlari satin alma amacinin ticari veya mesleki olabilecegi
yonindeki stiphemiz mahfuz tutularak, Davaci’nin tiketici, Sirket’in satici ve aralarindaki islemin

tuketici islemi oldugu degerlendirmesi yapilabilecektir.
B. Sirket ile Davaci Arasindaki S6zlesmenin Hukuki Nitelendirmesinin Yapilmasi

Dosya kapsamindan, 17.12.2007 ve 22.03.2009 tarihlerinde Davaci ile Sirket arasinda heniiz
tamamlanmamis konutlar igin sonradan teslim sarti ile yazili satis s6zlesmesi yapildigi anlasiimaktadir.
Bu tiir sézlesmelere “On Odemeli Konut Satis Sdzlesmeleri” denilmekle birlikte, bu sézlesmeler 4077
sayill Kanun kapsaminda 6zel bir hiikim cercevesinde degerlendiriimektedir. 4077 sayili Kanun’un
7/1.maddesine bakildiginda “Kampanyali satis, gazete, radyo, televizyon iléni ve benzeri yollarla
tiiketiciye duyurularak diizenlenen kampanyalara istirakci kabul edilmesi ve malin veya hizmetin daha
sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satimdir’” denilmektedir.? somut sézlesmenin “On
Odemeli Konut Satis Szlesmesi” olmakla birlikte 4077 sayili Kanun ¢ergevesinde bir “Kampanyali Satis”
oldugunu séylemek miimkiin olacaktir. ilgili Kanun’un 7.maddesinde 6ngériilen “Kampanyal Satislar”

maddesinin gerekcesinde de yer aldigi (izere,

“.. piyasada maketten satis veya yap-sat olarak adlandirilan bu tiir s6zlesmelerde, heniiz
ortada bir konut olmadan tiiketicilerin para édemeye baslamasi nedeniyle kanun koyucu bu

s6zlesmeleri 6zel bir hukuki rejime tabi tutarak tiiketiciyi korumak istemistir.”

1 Gumiis, M. A. 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Genel Bakis, Sektérel Bazda Tiiketici
Hukuku ve Uygulamalari, Kongre, Ed. Tokbas, H./Ugisik, F., Ankara 2015, s. 22.
2 Ozel, Caglar. “Tiketicinin Korunmasi Hukuku”, Ankara: Seckin Yayinevi, 2020, s. 219.
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Gorildigi lzere, Sirket ile Davaci arasindaki sézlesmenin tirii “On Odeme Konut Satis S6zlesmesi”

olup 4077 sayili Kanun’un 7.maddesi kapsaminda “Kampanyali Satis” hiikiimlerine tabidir.?

C. Sirket ile Davaci Arasindaki S6zlesmenin Gegerli Olup Olmadigi

Sirket ile Davaci arasindaki On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi'nin gecerli olup olmadiginin
degerlendirilmesi icin 4077 sayili Kanun’un 7.maddesi ile Kampanyali Satislara iliskin Uygulama Usul ve
Esaslari Hakkinda Yonetmelik’in (“Milga Yonetmelik” olarak anilacaktir) 6/1.maddesi hikmiine

bakilmasi gerekmektedir.
Bu dogrultuda, ilgili mevzuatta 6ngoriilen temel sekil sartlari su sekilde siralanabilecektir:

1. Somut olayda konut satisi oldugu icin Milga Yonetmelik’in 7/2.maddesi geregi Bakanlik izni,
2. Milga Yonetmelik’in 6/1.maddesi geregi yazili s6zlesme,
3. Sozlesmede “kampanya bitis tarihi" ve "mal veya hizmetin teslim veya yerine getirilme tarih ve

sekli" hususlarinin belirlenmis olmasi,

Bu sekil sartlari cergevesinde bir degerlendirme yapildiginda, somut olayda Sirket’in Bakanlik’tan izin
alip almadigl, s6zlesmede “kampanya bitis tarihi" ve "mal veya hizmetin teslim veya yerine getirilme
tarih ve sekli" hususlarinin belirlenip belirlenmedigi bilinmemektedir. Bu husulardaki eksikligin
sozlesmeyi gecersiz kilacagini belirtmekle birlikte, bundan sonraki agiklamalar bu unsurlarda bir eksiklik

bulunmadig varsayimi ile yapilacaktir.

Dosya kapsamindan sabit oldugu (zere, Davaci ile Sirket arasinda yazili bir s6zlesme yapildigi, bu
sozlesmenin konutlarin satisina iliskin oldugu bilinmektedir. Hal béyle iken, Sirket ile Davaci arasindaki

sozlesmenin, yukaridaki varsayimimiz mahfuz tutularak, gegerli oldugunu séylemek miimkiin olacaktir.
D. Sirket ile Davaci Arasindaki Sézlesmenin ihlal Edilip Edilmedigi

Davaci ile Sirket arasindaki s6zlesmelerin 17.12.2007 ve 22.03.2009 tarihlerinde yapildigi ve Sirket ile
Belediye arasindaki sozlesmede konut projesinin bitis tarihinin 20.08.2008 oldugu, bu tarihte
bitirilmeme halinde Sirket’in yliz yirmi glinliik bir uzatma siiresinin oldugu ve Belediye’'nin baska sire
uzatimlari verebilecegi dosya kapsamindan bilinmektedir. Yine, Belediye’nin Sirket ile arasindaki kat
karsiligl insaat yapim isi sdzlesmesini 17.08.2011 tarihinde feshetmesi ile konutlarin Sirket tarafindan

tamamlanip teslim edilmesinin imkansizlastigl da bilinmektedir.

3 Ocal, Sebnem ve Ocal Levent, “On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Hukuki Niteligi Ve On Odemeli
Konutlarin Degerlemesi”, Erisim Tarihi: 14 Aralik, 2020, s. 278, http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2019-144-
1875.

12



Sirket ve Belediye arasindaki sozlesmenin feshedilmesinden bagimsiz olarak, silireler 4077 sayih
Kanun’un 7.maddesi kapsaminda degerlendirildiginde, On Odemeli Konut Satis Sézlesmelerinde
“Konut amacgh tasinmaz mallar icin malin tesilimi siiresinin otuz ayi gegemeyecegi” ve “Tiiketicinin
6demeye iliskin tiim edimlerini yerine getirmesi durumunda, malin teslimi ya da hizmetin ifasi,
6demenin bitimini takiben en geg bir ay icinde yapilmak zorunda oldugu” dizenlenmistir. Davaci ile
Sirket arasindaki sozlesmede bir bitis sliresinin 6ngorildigine dair bir hikim olup olmadig
bilinmediginden, Kanun’daki slreler esas alindiginda 17.12.2007 tarihinde yapilan s6zlesmenin bitis
tarihi 17.06.2010 iken; 22.03.2009 tarihli s6zlesmenin bitis tarihi 22.09.2011 olacaktir. Diger taraftan,
Davaci tarafindan édemeye iliskin tim edimler sdzlesme tarihlerinde yerine getirilmis ise, 17.12.2007
tarihli s6zlesmenin ifa tarihinin 17.01.2008 oldugu; 22.03.2009 tarihli s6zlesmede ise 22.04.2009

oldugu soylenebilecektir.

Dosya kapsamindan Davaci’nin konut bedellerini s6zlesme tarihinde 6demis oldugu anlasiimaktadir.
Hal boyle iken, Sirket’in ifa sireleri 17.01.2008 ile 22.04.2009 seklinde olup Sirket'in bu sirelerde
herhangi bir ifada bulunmadigl acikca ortadadir. Bu baglamda, Sirket’in On Odemeli Konut Satis

Sozlesmesi’ni ihlal ettigi soylenebilecektir.
E. Somut Olayda Ayipli ifa Olup Olmadigi,

Somut olayin ¢ozimiini gerceklestiren merciler davanin “tasinmaz satis sézlesmesinden tiiketicinin
ayip iddiasiyla dénme ve tazminat istemine” iliskin oldugu degerlendirmesinde bulunmuslardir. Bu
kapsamda olayda ayipli ifa bulunup bulunmadigi hususu olayin gerceklestigi tarihte ylrirlikte bulunan

818 sayili Borglar Kanunu ve 4077 sayili Kanun hiiklimleri cercevesinde degerlendirilmelidir.

ifa, bor¢lunun borcunu olusturan edimi borca uygun bir bicimde yerine getirmesi iken; ayiba karsi
tekeffiilden séz edilebilmesi igin ifanin gerceklesmis olmasi gerekmektedir.® 818 sayili Borglar
Kanunu’nun 183.maddesinde de diizenlendigi Uzere, “Halin icabindan veya hususi sartlardan
miitevellit istisnalarin maadasinda, satilan seyin nefi ve hasari akdin in'ikadi anindan itibaren miisteriye
intikal eder” denilmektedir. Olayda bir tasinmaz satisi s6z konusu oldugundan, tasinmazin yarar ve
hasari tescil aninda aliciya gececektir.® Hal béyle iken, tasinmazda bir ayip var ise, saticinin bundan
sorumlu olmasi igin, ayibin tescilden 6nceki donemde var olmasi gerekmektedir. Bununla birlikte
saticinin ayiptan sorumlu olmasi i¢n alicinin muayene ve ihbar kilfetlerini sliresi icinde yerine getirmesi

gerekmektedir.b Ne var ki, somut olayda Sirket tarafindan gerceklestirilmis bir ifa s6z konusu degildir.

4 Ozel, Caglar. “Tiiketicinin Korunmasi Hukuku”, Ankara: Seckin Yayinevi, 2020, s. 118.
5 Ozcelik, S. Baris, “6502 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Gére Tasinmazlarda Ayiptan
Sorumluluk”, Erisim Tarihi: Aralik 15, 2020, s. 1170, http://yoksis.bilkent.edu.tr/pdf/files/12451.pdf.
6 Ozel, Caglar. “Tiiketicinin Korunmasi Hukuku”, Ankara: Seckin Yayinevi, 2020, s. 121.
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6502 sayili TKHK nun 8/3.maddesi hiikkmiinde “Sézlesmeye konu olan malin, s6zlesmede kararlastirilan
siire icinde teslim edilmemesi” ayipli ifa kapsaminda alinmis olsa da, 4077 sayili Kanun’da boyle bir
diizenleme s6z konusu degildir. Bu dogrultuda, Sirket ile Davaci arasinda yapilmis bulunan sézlesmede
ifa gerceklesmemis oldugundan gerek 818 sayili Kanun kapsamindaki gerekse 4077 sayili Kanun

kapsaminda “ayipli ifa”dan da s6z edilmesi mimkiin degildir.
F. Davacr’nin Bagvurabilecegi Hiikiimlerin Neler Oldugu

Somut olay 6zelinde, Davaci ile Sirket arasindaki s6zlesmenin slresinde ifa edilmemis olmasi s6z
konusudur. Ayrica Sirket ile Belediye arasindaki kat karsihgl insaat yapim isi sozlesmesi
feshedildiginden, sézlesmenin Sirket tarafindan ifa edilmesi imkansizlasmistir. Oncelikle imkansizhk
hali dislanarak Davaci’nin 4077 sayili Kanun ve 818 sayili Borglar Kanunu kapsaminda basvurabilecegi

htkimler ele alinacaktir.

Bu cercevede, Davaci ile Sirket arasindaki sozlesmenin bir On Odemeli Konut Satis S6zlesmesi oldugu
degerlendirmesi ile 4077 sayili Kanunu’nun bu sézlesmeye iliskin hiikiimlerine bakilmahdir. 4077 sayil
Kanun’un 7.maddesinde “Tiiketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten sonra kampanyayi
diizenleyen, mal veya hizmetin tliketiciye teslim tarihini gegmemek sartiyla tiiketicinin o ana kadar
ddedigi tiim bedeli 6demekle yiikiimliidiir’ diizenlemesi yapilmak suretiyle tiiketicilere On Odemeli
Konut Satis Sozlesmesi’'nden ayrilmaya karar verebilecekleri ve ayrilma hakkinin kullaniimasi ile
kampanyayl dizenleyenlerin aldiklari tim bedeli tlketiciye oOdemekle yikimlia olduklari

Ongoralmastar.

Bir yukaridaki baslik altinda yapilan agiklamalar tahtinda, olayda Sirket tarafindan gergeklestirilmis bir
ifa olmadigindan; ayip hiikimlerine basvurulamayacagi anlasiimistir. Bununla birlikte, 6502 sayih
Kanun’un 8/3.maddesi kapsaminda s6zlesmenin siresi iginde ifa edilmemesinin ayipli ifa kabul edildigi
belirtilmistir. Bu meyanda, somut olayda 6502 sayili Kanun déneminde gerceklesmis olsa idi, olayda
ayiph ifa bulundugu ve Davaci’'nin secimlik haklari olan “a) Satilani geri vermeye hazir oldugunu
bildirerek s6zlesmeden dénme, b) Satilani alikoyup ayip oraninda satis bedelinden indirim isteme, c)
Asiri bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflari saticiya ait olmak (lizere satilanin (cretsiz
onarilmasini isteme, ¢) imkén varsa, satilanin ayipsiz bir misli ile degistirilmesini isteme” giindeme
gelecek ve Davaci 11/5.maddesi hiikkmii uyarinca s6zlesmeden donme hakkini kullanarak iade talep

edebilecek idi.

Diger taraftan, Davaci’'nin genel hikimler dairesinde 818 sayili Kanun’un 96.maddesine dayanmasi
mimkinddr. Zira bu hilkme gore “Alacakli hakkini kismen veya tamamen istifa edemedigi takdirde

borg¢lu kendisine hig¢ bir kusurun isnat edilemiyecegini ispat etmedikge bundan miitevellit zarari tazmine
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mecburdur” denilmektedir. Bu noktada, Sirket ile Belediye arasindaki kat karsiligl insaat yapim isi
sozlesmesi feshedildiginden, Davaci ile Sirket arasinda sozlesmenin Sirket tarafindan ifa edilmesi
imkansizlasmistir. 818 sayili Kanun’un 117.maddesi “Borg¢luya isnat olunamiyan haller miinasebetiyle
borcun ifasi mimkiin olmazsa, bor¢ sakit olur” hikmini havidir. Ancak somut olay kapsaminda
bilinmektedir ki, Sirket tarafindan Belediye’ye karsi agilan haksiz feshin tespiti davasi reddedilmis ve
kesinlesmistir. Bu cercevede imkansizlk halinin Sirket’in kusuru ile gerceklestigi soylenebileceginden,
Davaci’'nin 818 sayili Kanun’un 96.maddesi kapsaminda tazminat talep etmesi mimkiin olacaktir.
Bununla birlikte Davaci yine 818 sayili Kanun’un 106/2.maddesi hilkmiine dayanarak Sirket’in hal ve
vaziyetinden mehil verme tedbirin tesirsiz olacagini gerekce gostererek s6zlesmeden donerek tazminat

talebinde bulunabilecektir.

G. Davacr’'nin Belediye’ye Karsi Hak Talebinde Bulunmasinin Miimkiin Olup Olmadigi

Yukarida bahsedildigi Gzere, Belediye, ihaleye cikmis oldugu ve Daval Sirket Gzerine birakilan kat
karsihgr yapim isi sozlesmesinin konu aldigi konut projesine iliskin olarak Belediye’nin internet
sitesinde, bilboardlarinda, otobislerinde ve ¢6p kamyonlarinda reklam yapmis; ayrica, konut projesinin
yapilacagi santiyede, konut projesine ait brosiir ve kataloglarda Belediye’'nin isim ve logosuna da yer
verilmistir. Belediye tarafindan sair yayin organlarinda da konut projesi halka duyurulmus ve konut
projesinin tamamlanacagi yoniinde ifadelerde bulunulmustur. Davaci ise, Belediye’nin konut projesine
dair olusturdugu giivene dayanarak Sirket’ten konut satin aldigini iddia etmistir. Davali Belediye
sozlesmenin nispiligi ilkesi cercevesinde kendisinin sorumlu tutulamayacagini belirtmis olsa da Yargitay
Hukuk Genel Kurulu giiven prensibi cercevesinde Davaci’nin Belediye’ye yonelttigi tazminat talebini
yerinde bulmustur. Bu noktada Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan yerli ve yabanci doktrin ve

ictihata yer verilerek detayl bir sekilde yapilan gliven prensibi degerlendirmelerine katilinmaktadir.
VIil. SONUC

Bu yazi ile somut olay gergevesinde ¢6zimuU gerektigi dusiinilen hukuki problemlere iliskin gorisler
kapsaminda ii¢c temel noktada yargi mercileri tarafindan eksik degerlendirme yapildigi gérilmustiir. ilk
olarak, Sirket ile Davaci arasindaki so6zlesmenin 4077 sayih Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
dahilinde olup olmadigi irdelenmemis, ikincil olarak Sirket ile Davaci arasindaki sozlesmenin
nitelendirmesi dogru yapilmamis ve son olarak somut olayda ayiph ifa bulundugu seklinde yanls

degerlendirme yapilmistir.

Davaci’nin “tliketici” sifatini haiz olup olmadigi hususunda halihazirda oturdugu konutun kirahk olup
olmadigl, Davacr’'nin kag¢ adet konutunun bulundugu, bunlarin kira gelirini elde edip etmedigi veya

konut alim-satim isinden gelir elde edip etmedigi arastirilmamistir. Gergekten de bu arastirmalarin
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yapilmis olmasi neticesinde, Davaci’nin s6z konusu konutlari ticari veya mesleki amaclar ile almis

oldugu ortaya ciksa idi, somut olay Tiuiketici Mahkemelerinin gérev alaninda degerlendirilemeyecekti.

Somut olayda tasinmaz satis sozlesmesi bulundugu degerlendirilmis; Tirk Medeni Kanunu'nun
706.maddesi olan “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmis bulunmalarina baghdir’ hikmi gz ardi edilmistir. Davaci ile Sirket arasinda yazili bir
sozlesme oldugu dosya kapsamindan bilinmekle birlikte bir tasinmaz satis sozlesmesi bulundugu
degerlendirmesinde bunun hiikiimsiz oldugu acgik¢a ortadadir. Ayrica, 4077 sayili Kanun’un somut
davaya uygulandigl degerlendirildiginde 6zel hiikim olan 7.maddeyi esas almak ve taraflar arasindaki
s6zlesmenin On Odemeli Konut Satis Sézlesmesi oldugunu degerlendirmek yerinde olurdu. Ne var ki,

somut olayda yarglI mercileri bu hususlari géz ardi ederek eksik karar vermislerdir.

Son olarak, yargl mercileri yukarida belirtildigi Gizere taraflar arasindaki s6zlesmeye iliskin yanlis
nitelendirme yapmanin yaninda davanin “tasinmaz satis sézlesmesinden tiiketicinin ayip iddiasiyla
dénme ve tazminat istemine” iliskin oldugunu degerlendirmistir. Davaya konu olayda 4077 sayili Kanun
ile 818 sayili Kanun’un yururlikte bulundugu g6z o6ninde bulunduruldugunda ayiph ifanin olup
olmadiginin degerlendirilmesi icin ortada bir ifa bulunmasi gerektigi acikca ortadadir. Ne var ki, davaya
konu olayda Sirket tarafindan gergeklestirilmis bir ifa bulunmamaktadir. S6zlesmenin siiresinde ifa
edilmemis olmasi 6502 sayili Kanun’un 8/3.maddesi kapsaminda ayiph ifa sayilsa da somut olay
bakimindan boyle bir husus s6z konusu degildir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun gliven teorisine
iliskin degerlendirmelerine katilmakla birlikte Davaci’'nin “tliketici” sifatini haiz olup olmadig
degerlendirilmeksizin, taraflar arasindaki sozlesme yanlis nitelendirilerek ve ifa bulunmamasina
ragmen ayipl ifa bulundugu degerlendirilerek verilen karara bu gerekgeler ile katilmak miimkin

gozikmemektedir.
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