KAMPANYALI KONUT SATIS SOZLESMELERI’NIN HUKUKI
NETICELERI

Av. Hakan TOKBAS!

OZET:

v Kampanyali Konut Satis1 Sozlesmelerinin adi yazili sekilde yapilmas: yeterli
ve gecerlidir.

v' Kampanyali satiglarda btitin 6demelerini yapmis ttiketicilere ya konutu 1 ay
icerisinde fiili ve resmi olarak teslim edilmeli yahut buitiin 6demelerin bittigi
tarihten 1 ay sonra baslayacak sekilde gecikmis kira alacaginin varligindan
s6z edilmelidir.

v' Banka teminat mektubu almayan tliketicilerin, teminat mektubunu alana
kadar “6demezlik defi” hakk: vardir. Bu durumda karsi tarafin sézlesmeyi
hakli olarak feshinden s6z edilemez.

A. Kampanyal1 Satisin Tanimi, Niteligi ve Unsurlar

Kampanyali satig, gazete, radyo, televizyon ilani ve benzeri yollarla
tiketiciye duyurularak diizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul edilmesi ve
malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan
satimdir?.
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Kampanyali satig, gazete, radyo, televizyon ilani ve benzeri yollarla tiiketiciye duyurularak
dtizenlenen kampanyalara istirakci kabul edilmesi ve malin veya hizmetin daha sonra teslim
veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satimdair.

Kampanyali satiglar Bakanligin izni ile yapilir. Bakanlik hangi tir satiglarin izne tabi
olacagini, 6n 6deme, taksit miktari, teslim stiresi, Uretici firma garantisi, yatirilacak teminat
ile kampanyal: satislarda uyulmas: gereken usul ve esaslar: tespit eder.

(Degisik fikra: 21/02/2007-5582 S.K./23.mad.) [lan ve taahhtit edilen mal veya hizmetin
teslimatinin veya ifasinin hic ya da geregi gibi yapilmamasi durumunda, satici, saglayici,
bayi, acente, imalatgi-Uiretici, ithalat¢ct ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina gore kredi
veren miiteselsilen sorumludur. ilan ve taahhtit edilen konutun teslimatinin hic, geregi gibi
ya da zamaninda yapilmamasi durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore
kredi veren konut finansmani kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente, imalat¢i-tretici,
ithalat¢i ile birlikte, kullandirdigi kredi miktar1 kadar mitteselsilen sorumludur. Konut
finansmani1 kuruluslarn tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina goére verilen
kredilerin devrolmas:t halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.

Tuketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten sonra kampanyay: diizenleyen, mal
veya hizmetin tiketiciye teslim tarihini gegcmemek sartiyla tiketicinin o ana kadar 6dedigi
tim bedeli 6demekle yuktimladur.



Her ne kadar Sayin Yavuz kampanyali satis tanimini, “Kamuya
yapunus bir icap ile kabul edenlerden semenin kismen veya tamamen tahsil
edilmesinden sonra malin teslimi veya hizmetin gdriilmesini éngéren satis
s6zlesmelerine kampanyalt satis denir.3” seklinde yapmis ise de, bu tanima
katilmadigimizi ifade etmek isteriz. Zira kamuoyuna yapilan ilan, satis
sb6zlesmesinin blitin unsurlarini icerecek sekilde yapilarak icap niteliginde
olabilecegi gibi pekala butiin unsurlar icermeyecek bir sekilde icaba davet
niteligini de haiz olabilecektir.

Yine Sayin Yavuz’a goére kampanyali satis sézlesmesinin ortaya cikis
sebebi soyledir: “Son zamanlarda kampanyali satislarin tilkemizde artis
gdstermesi ve bazt kétii niyetli kisilerin tiiketicileri dolandirmalart karsisinda
4077 sayudi TKHK kampanyali satislarla ilgili olarak 6zel diizenlemeler
getirmek zorunda kalmis bulunmaktadir. Gergekten de kampanyaya katilan
tiiketicilerin paralart toplandiktan sonra teslimat ya hi¢c yapiumamakta ya da
gec olarak yapimak suretiyle tiiketici sémdtirtilmektedir. ™

Sayin Tandogan, kampanyali satiglarin hukuki niteligini soyle
aciklamistir: “Kampanyali satis temelde bir én 6demeli satis niteligi
tastmaktadir. Zira énce satis parasiun ddenmesi, malin ya da hizmetin ise
daha sonraki bir tarihte teslim edilmesi kosulu ile yapian bir satis séz
konusudur. On édemeli satislardan ézellikle alict icin dogan bazi sakincalart
onlemek tizere, bu satislar da, Isvicre BK’nun taksitli satislara dair
hiiktimlerini degistiren 23 Mart 1962 tarihli Federal Kanunla bir diizen altina
alindi. Buna gdre, én édemeli satislanin kurulusuna ait gecerlilik sartlart
taksitle satisinkilere benzemekte, yazui sekil aranmakta, alictya bir yddan
uzun stireli sézlesmelerde elverisli kosullarla tek tarafli feshi bildirme hakkt
tanunmakta, sbdzlesme stiresi bes yula swurlanmakta, 6n 6demeleri teminat
altina alan bir diizenleme getirilmektedir.”

Gercekten de, kampanyali satislar bir satis s6zlesmesi niteligindedir ve
kanunda butin unsurlar ile acikca belirtildigi igindir ki tipik bir
s6zlesmedir.

Kampanyay1 duzenleyen, kampanyali satiglarda dutizenlenecek yazili sézlesmede, 6/A
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen bilgilere ek olarak "kampanya bitis tarihi" ve "mal
veya hizmetin teslim veya yerine getirilme tarih ve sekli"ne iliskin bilgileri de iceren
sbézlesmenin bir ntishasini tiiketiciye vermek zorundadir.

Sozlesmede aksi kararlastirilmadikca, 6n 6deme tutari, mal veya hizmetin satis bedelinin
yuzde kirkindan fazla olamaz.

Kampanyali satislarda malin teslim ya da hizmetin ifa stiresi on iki ay1 asamaz. Konut ve
tatil amach tasinmaz mallar icin bu stire otuz aydir.

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

Kampanyali taksitle satislarda 6/A maddesi htiktimleri de uygulanir.

3 Nihat Yavuz, Y. 3. HD. Onursal Bagkani, Ogretinin Ve Uygulamanin Isiginda Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Ankara 2007, s.566

4 Yavuz, a.g.e., s.566

5 Prof. Dr. Haluk Tandogan, Borclar Hukuku, Ozel Borg lliskileri, 6. Basim, c.1/1, Ankara
1990



Bu satis s6zlesmesi tipinin iki 6nemli unsuru vardir:

1- Gazete, radyo, televizyon ilani ve sair yollarla® tiketiciye duyurularak
duzenlenen kampanyalara tiiketicilerin istirak¢i olarak kabuld,
2- Malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi,

Gorulmektedir ki, kampanyali satis, sadece tuketici islemleri icin
konulmus 6zel bir s6zlesme tipidir. Zira ayni1 metot ile tiiketici olmayanlara”
satilan mal veya saglanan hizmetlerde, kurulan sézlesme kampanyali satis
s6zlesmesi olamamaktadir. Bu durumda ayni metot ile satilmaya calisilan
mal veya saglanmaya calisilan hizmet ile ilgili, malin veya hizmetin
talepcisinin sifat s6zlesmenin hukuki niteligini tamamen
degistirebilmektedir. Istirakcinin tiiketici oldugu durumlarda sézlesme
kampanyali satis olarak nitelendirilirken, istirakcinin ttketici olmayanlar
oldugu durumlarda soézlesme, icerigine de baglh olarak “adi ortaklik” yahut
“satis” sozlesmesi olarak nitelendirilebilecektir.

B. Konutlarin Kampanyal1 Satisi

4077 sayili Kanun'un “Kampanyali Satislar” baslikli 7. Maddesinin 38.
ve 79. Fikralarinda konut ve tatil amach tasinmazlarin da kampanyali olarak
satilabilmesine ve bu madde hikmu icerisinde degerlendirilecegine kanun
koyucu tarafindan hiikmedilmis bulunulmaktadar.

6 Bu sair yollara, gintimtiz teknolojisini ve gelismelerini dikkate alarak, internet siteleri,
acik hesapl sosyal ag ortamlari, toplu sms, toplu e-posta gibi mecralarin vb. kamuoyuna
ilan yapilabilmeye yarayan biitlin arac ve mecralarin da girecegini sdylemek mtmktndur.

7 Tacir kavrami o6zellikle kullanilamamistir; zira tacir kavrami tiketici kavraminin
disarisinda kalanlarin tamamini ifade edememektedir. Kanunun ttiketici tanimindan yola
cikarak, tuketici sifati icerisine girmeyen kisilerin, tacirler haricinde, aslinda tacir olarak
nitelendirilemeyecek ve fakat mesleki olarak kullanmak amaci ile alan kisileri de kapsadig:
belirterek, “tiiketici olmayanlar” genel kavraminin bu duruma daha uygun olacagini
belirtebiliriz.

8 4077 Sayili Kanun m. 7/3: [lan ve taahhtit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya
ifasinin hi¢c ya da geregi gibi yapilmamasi durumunda, satici, saglayici, bayi, acente,
imalatci-tiretici, ithalat¢i ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina goére kredi veren
miiteselsilen sorumludur. flan ve taahhtit edilen konutun teslimatinin hic, geregi gibi ya da
zamaninda yapilmamasi1 durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina goére kredi
veren konut finansmani kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente, imalatci-tiretici, ithalatg ile
birlikte, kullandirdigi kredi miktar1 kadar mtteselsilen sorumludur. Konut finansmani
kuruluslar1 tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin
devrolmas: halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam
eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.

9 4077 Sayil1 Kanun m. 7/7: Kampanyal: satislarda malin teslim ya da hizmetin ifa stiresi
on iki ay1 asamaz. Konut ve tatil amacli tasinmaz mallar icin bu siire otuz aydar.



7. maddenin 519. fikrasinda, kampanyali satis s6zlesmelerinin sekli ve
s6zlesmede bulunmasi gereken unsurlar belirlenmis, buna gore taksitli satis
sOzlesmesi tipinin icerisine kampanya ile ilgili bilgilerinde konulmasinin ve
bunun yazili olarak tiiketiciye verilmesinin yeterli olduguna htikmedilmistir.

Yine, 7. maddenin 7. fikrasinda kampanyali satislarda malin teslim
stiresinin konut ve tatil amaclh tasinmazlar bakimindan 30 ay1 gecemeyecegi
belirtilmistir.

Kampanyali Satislara Iliskin Uygulama Usul Ve Esaslar1 Hakkinda
Yonetmelik’in 211, Maddesinde kampanyali satislarin kapsami
belirlendikten sonra, 6!2. Maddesinde “sézlesme zorunlulugu” basligi
altinda duzenlenen hukumde, sbézlesmede belirtilmesi gereken zorunlu
unsurlar sayilarak so6zlesmenin yazili olarak yapilmasi1 gerektigi
belirtilmistir. Ayni Yo6netmeligin 813. Maddesinde konut ve tatil amach

10 4077 Sayili Kanun m. 7/5: Kampanyay:r dulzenleyen, kampanyali satiglarda
dtizenlenecek yazili sozlesmede, 6/A maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen bilgilere ek
olarak "kampanya bitis tarihi" ve "mal veya hizmetin teslim veya yerine getirilme tarih ve
sekli"ne iliskin bilgileri de iceren sézlesmenin bir nlishasini tliketiciye vermek zorundadir.
UKSIUUEHY m.2: Bu Yonetmelik hiiktimleri, kampanyali satiglar ile kampanyali satis
olarak nitelendirilmeyen ancak, malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi
suretiyle yapilan her ttrli satis1 ve bu satiglari yapan gercek veya tilizel kisilere iligkin
uygulama esaslarini kapsar
12 KSIUUEHY m.6: Kampanyali satislarda satici veya saglayici asagidaki bilgileri yazili
olarak bildirmek ve taraflar arasinda akdedilen s6zlesmenin bir ntishasini tiiketiciye vermek
zorundadir.

a) Tuketicinin ve kampanyay1 diizenleyenin isim, unvan, acik adres, telefon ve varsa
diger erisim bilgileri,

b) Sézlesmenin dtizenlendigi tarih,

c) Mal veya hizmetin Turk Lirasi olarak pesin satis fiyati,

d) Mal veya hizmetin Turk Lirasi olarak toplam satis fiyati,

e) Faiz miktar, faizin hesaplandigi yillik oran ve soézlesmede belirlenen faiz oraninin
yuzde otuzunu gecmemek tizere gecikme faizi orani,

f) Borclunun temerrtide diismesinin hukuki sonuclari,

g) On 6deme tutari,

h) Odeme plani,

i) Kampanya bitis tarihi,

j) Mal veya hizmetin teslim veya ifa tarihi ve sekli,

k) Mal veya hizmetin marka, model, renk ve benzeri ayirici 6zellikleri,

) Tuketicinin 6demelerinin, malin teslim ve hizmetin ifa edilecegi tarihe kadar sigorta
ettirilmesi veya banka teminati altina alinmasina iliskin sartlar.
1I3SKSIUUEHY m.8: Malin teslim ya da hizmetin ifa stiresi sézlesmenin diizenlendigi tarihten
itibaren hicbir sekilde oniki ayi, konut ve tatil amach tasinmaz mallar icin ise otuz ayi
gecemez.
Satic1 veya saglayict mal veya hizmeti teslim veya ifa edecegi tarihe kadar olan ttiketicinin
toplam o6demelerinin karsiligini sigorta ettirmek veya banka teminat mektubu vermek
zorundadir.
Tuketicinin 6demeye iligkin tim edimlerini yerine getirmesi durumunda, malin teslimi ya da
hizmetin ifasi, 6demenin bitimini takiben en gec bir ay icerisinde yapilmak zorundadir.




mallar icin teslim stresinin 30 ay1 gecemeyecegi, 1014, Maddesinde konut
ve tatil amacli mallarin kampanyali satislar1 icin bakanliktan izin
alinmasinin zorunlu oldugu belirtilmistir. Yoénetmeligin 16. Maddesi
“Gazete, radyo, televizyon ilant ve diger yollarla halka duyurularak
dtizenlenen ve muhtelif sayilarda gruplar olusturularak kura cekmek suretiyle
veya baska bir sekilde teslim tarihlerinin belirlendigi satis tlirtine de bu
Yénetmelik hiiktimleri uygulanir.” hUukmunu icermektedir.

C. Kampanyali Konut Satislarinda Sozlesmenin Adi Yazili1 Sekilde
Olmasi Yeterli Ve Gecerlidir.

Butin bu mevzuat metinlerini, yapbozun birer parcalari gibi ele alip
yerlerine yerlestirdikten sonra resmin tamamina baktigimizda sunlar
gérdiigimuzu ifade edebiliriz:

v Oncelikle belirtelim ki, kampanyali satis 6zel bir satis modelidir ve
ilk defa bir kanunda basli basina dliizenlenmistir.

v Kampanyali satiglar, tuketiciler i¢in, ucuzluk saglamasi1 sebebi ile
avantajli oldugu kadar, teslim edilecek mali sadece soyut
betimlemelerle 6grenebildikleri ve teslim edilecek mal henitiz ortada
olmadigi icin bir o kadar da risklidir demek yanlis olmayacaktir.
Bundan o6tird bu 6zel satis modelinin kendine 6zgti hukuki
kurallar1 mevcuttur.

v' Kanun ve Yonetmelik metninde o6zellikle konut ve tatil amach
tasinmazlarin da kampanyali satis modeli ile satilabilecegi
belirtilmistir ve konut ve tatil amacli tasinmazlar icin kanun
koyucu, genel kanunlardaki ve diger kanunlardaki huktmleri
Ozellikle ve bilerek sakli tutmak istememistir. Bu durumda kanun
koyucunun iradesi, kampanya Urdnd mal, konut olsa dahi
tamamen kampanyali satislar hakkindaki kanun metni ve
yonetmelik huktumleri cercevesinde degerlendirilmesi gerektigi
yonundedir.

14 KSIUUEHY m.10: Dizenlenecek kampanyali satislarda, asagida yer alan mallarin
kampanyaya konu olmasi durumunda, 11 inci maddede belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde "Kampanyali Satis Izin Belgesi" alinmasi zorunludur.

a) Konut ve tatil amach tasinmaz,

b) Motorsiklet,

c) Otomobil,

d) Minibts.

Yukarida belirtilen mallarin disinda kalan mallar ile hizmetlerin, kampanyali satis
yontemi ile satilmasi durumunda Bakanlhktan veya Mudurlikten izin alinmasina gerek
yoktur.




v' Kanun’un 7. maddesinin 2. fikrasi, hangi tur satislarin bakanligin
iznine tabi olacaginin yonetmelik ile belirlenecegini ifade etmis,
Yonetmeligin 10. maddesi ise konut ve tatil amach tasinmazlarda
kampanyali satis yapilabilmesinin Bakanligin iznine tabi oldugu
belirtilmistir. Bu htikme aykiri izinsiz kampanyali satis yapanlara
ise 4077 sayili Kanunun 25. maddesinin 10. fikrasi uyarinca
Seksenbin Turk Liras: idari para cezasi verilecegi dlizenlenerek izin
alinmadan yapilan satiglara uygulanacak yaptirim diizenlenmistir.
Suphesiz bu hukim emredici bir hukim degil; bir duzen
hukmuduiur. Demek ki, izin gecerlilik sarti olarak konulmamis,
sadece bir idari dlizenleme olarak konulmustur. Bu durumda, izin
alinmaksizin da konut ve tatil amacli tasinmazlar icin kampanyali
satislarin yapilabilecegini ve gecerli olacagini, ancak usuliine goére
yapilmadig icin yaptirim olarak idari para cezasinin uygulanacagini
sOylemek muimkuindur.

v" Kanun’un 7. Maddesinin 5. Fikrasinda, “kampanyali satislarda
diizenlenecek yazili sozlesmede” belirtilmesi gereken zorunlu
unsurlar, bir diizen hukmu niteliginde belirtilmistir. Yonetmeligin
“Sézlesme Zorunlulugu” baslikli 6. Maddesi de “Kampanyali satislarda
satict veya saglayict asagidaki bilgileri yazilt olarak bildirmek ve
taraflar arasinda akdedilen sozlesmenin bir niishaswn tliketiciye
vermek zorundadur.” seklinde yazili s6zlesme hususunu vurgulamistir.

v Borg¢lar Hukuku’nun genel prensipleri geregi, bir so6zlesmenin
seklinden bahsediliyorsa burada ayrica ve acgikca resmi sekil veya
ozel sekil sart1 belirtilmedikce, kural, s6zlesmenin adi yazili sekilde
yapilmasinin gerekliligi ve yeterliligi UzerinedirlS. Yukaridaki 5.
Maddede ifade edildigi Uzere, kampanyali satis soézlesmesinin
“yazill” sekilde yapilmasi 6ngdérilmus ve ayrica resmi sekilden
bahsedilmeyerek, adi yazili seklin yeterli oldugu ifade edilmek
istenmistir.

v' Konut ve tatil amac¢hi mallarin kampanya yolu satilabilecegini
ozellikle belirten ve hatta bu kampanyalari 6zel olarak izne
baglayan bir kanun koyucu, tasinmaz hakkinda yapilan
kampanyali satis so6zlesmelerini 6zellikle resmi sekle baglamamis
ise, kanun koyucunun bu hususu kasitli olarak duizenledigi ve
“kampanya yolu ile satilan konutlar” bakimindan yapilacak yazili
sozlesmenin gecerli ve yeterli olacagi noktasinda iradesinin
olustugunu sdéylemek yanlis olmayacaktir.

v' Dolayisi ile, kampanya yolu ile ilan edilen ve istirakc¢i kabul edilip
teslimi ve devrinin daha sonra yapilacagi taahhtidint iceren
sozlesmeler 6zel s6zlesmeler olup, kanunda tanimlanan ismi ile bu
sozlesmeler “kampanyali satis sézlesmesi” dir. Bu sbzlesmenin s6z

15 Prof. Dr. Fikret inan, Borclar Hukuku Genel Hiiktimler, Cilt 1, Ankara 1991, s.337



konusu oldugu durumlarda, taraflar arasinda yapilan sézlesmenin
baslhigl olarak hangi isim kullanilirsa kullanilsin “kampanyali satis
s6zlesmesi” olarak nitelendirilmelidir. Konusunun konut olmasi
durumunda diger kanunlardaki ifadelerin tamamlayici unsur olarak
aranmasina gerek yoktur, zira bosluk birakmayacak sekilde tek
basina butin unsurlari kanun ve yonetmelik tarafindan belirlenmis
bir tip s6zlesmedir.

v O halde, konusu konut teslimi olan kampanyali satis
sozlesmelerinde “gayrimenkuliin aynina iligskin gecerli olan”
kurallari aramak ve soézlesmeyi “gayrimenkul satis vaadi”
s6zlesmesi olarak nitelendirip resmi sekil sarti aramak, kanuna ve
kanun koyucunun iradesine aykiri olacaktir.

v Konusu konut teslimi olan kampanyali satis sozlesmesinin adi
yazili sekilde yapilmasinin gecerli ve yeterli olacagini belirttikten
sonra 6nemle belirtmek ve tizerinde durmak gerekir ki, kampanyal
satis so6zlesmeleri konut tesliminin ve devrinin icbar yolu ile
gerceklestirilebilmesine imkan tanimistir. Zira Kanunun 7.
maddesinin 7. fikrasinda “Kampanyali satislarda malin teslim ya
da hizmetin ifa stiresi on iki ayt asamaz. Konut ve tatil amacl tasinmaz
mallar icin bu stire otuz aydw.” hukmu ve 8. fikrasinda “Ttiketicinin
6demeye iliskin tim edimlerini yerine getirmesi durumunda, malin
teslimi ya da hizmetin ifasi, ddemenin bitimini takiben en ge¢ bir ay
icinde yapiumak zorundadw.” hukmu bulunmakta ve yine
Yonetmeligin “Satici ve Saglayicinin Yiikiimliiliikleri” baslikli 8.
maddesinde “Malin teslim ya da hizmetin ifa stiresi sézlesmenin
diizenlendigi tarihten itibaren hicbir sekilde oniki ayi:, konut ve tatil
amacl tasinmaz mallar icin ise otuz ayt gecemez. Satict veya saglayict
mal veya hizmeti teslim veya ifa edecegi tarihe kadar olan tiiketicinin
toplam dédemelerinin karsiligint sigorta ettirmek veya banka teminat
mektubu vermek zorundadur. Ttiketicinin ddemeye iliskin tiim edimlerini
yerine getirmesi durumunda, malin teslimi ya da hizmetin ifast,
6demenin bitimini takiben en ge¢ bir ay igerisinde yapiumak
zorundadir.” hikmu bulunmaktadir.

v’ Gorulduga uzere, konusu konut teslimi olan bir kampanyali satis
s6zlesmesinde azami teslim suresi 30 ay olarak kisitlanmistir. Buna
aykir1 olan sézlesme suresi gecersiz sayilarak, kanunun emredici
hikmu geregi 30 aydan sonra saticinin temerruide dusurulmesi
imkani mevcuttur. Bunun disinda, saticiya 6nemli bir yukumlialik
yukleyerek, kampanya bedelinin tamamini ancak teslime bir ay kala
0denecek sekilde ayarlama zorunlulugu getirip, aksi takdirde
tiketicinin buttin 6demelerini vapmasi durumunda saticiva 1 ay
icerisinde teslim zorunlulugunu o6ngérmusttir'e. Bu hiikmiin,

16 Daha kisa streler icerisinde ttiketicinin 6demeleri tamamlanmakta ise, ttketiciyi 12 ay
veya konut veya tatil amach tasinmazlarla ilgili s6zlesmeler bakimindan 30 aylik stirelerin
sonuna kadar bekletme olanag bulunmamaktadir. Daha kisa stlre icerisinde tiiketicinin



konusu konut olan kampanyal1 satis sozlesmeleri icin iki ihtimale
dayal:1 iki neticesi olacaktir:

> 1. Neticesi: Tuketicinin bUitin 6demelerini pesin olarak alan veya
konut henliz tamamlanmadan 6édemeleri tamamlanacak sekilde alan
saticitnin, kat mulkiyeti asamasina ge¢cmeyen konut icin aynen
tesliminin imkansiz olmasindan 6ttrd, tiketicinin butlin borclarini
0deme tarihinden 1 ay sonra temerrtiide dusttigi kabul edilebilir. Bu
durumda, teslim borcunu yerine getirememesinden dolayr konutun
aynen teslimine zorlanamasa dahi, kanuni olarak temerriide dustiga
tarihten itibaren teslim tarihine kadar saticiddan muspet zarar olarak
“gecikmis kira bedelleri” ismi ile bilinen tazminat tara talep
edilebilecektir.

» 2. Neticesi: Konut kat mulkiyeti asamasina gelmis ve teslim
edilebilmesi hukuken ve fiilen muUmkiin ise, satici1 oOncelikle fiilen
teslime ardindan da tapunun tesciline icbar edilebilecektir.

v Yonetmeligin 8. Maddesindeki “Satict veya saglayict mal veya
hizmeti teslim veya ifa edecegi tarithe kadar olan tiiketicinin toplam
6demelerinin karsiligint sigorta ettirmek veya banka teminat mektubu
vermek zorundadiwr.” HOkmu ile soézlesmede olmasa dahi saticinin
yerine getirmesi gereken bir ek edim 6ngérulmustiir!’. Bu hikmun
hukuki neticesi, saticinin sigorta yapana kadar veya banka teminat
mektubu gésterene kadar ttiketicinin 6édemezlik definde bulunabilmesi
hakkinin mevcudiyetidir. Satic1i o©odemelerin karsiligini sigorta
yaptirana kadar veya banka teminat mektubu verene kadar
tiikketici Ustlendigi o6demeleri yerine getirmekten hakli olarak
kacinabilecek ve bu durum satici tarafindan hakli fesih sebebi olarak
ileri stirtilemeyecektir.

v' Nihai olarak, adi yazili sekilde yapilan kampanyali konut stzlesmeleri
gecerli olarak addedilerek, saticinin kampanya konusu konutu, ilan ve
taahhtit ettigi tarihte, ilan ve taahhtidiine uygun bicimde ve ilan ve
taahhtt ettigi fiyattan teslim ve devir icin hukuki olarak zorlanmasi ve
buna iligkin talepte bulunulmasi1 mtimktndur.

6demeleri tamamlanmakta ise, 6demeler tamamlandig1 andan itibaren bir ay icinde satici-
saglayici ifa borcunu yerine getirmelidir. (Prof. Dr. I. Yilmaz Aslan, Tiiketici Hukuku,
Ankara 2006, s.491)

17 Teminat mektubunun veya sigortanin lehdari tiketici olmalidir. Mal ttiketiciye teslim
edilinceye kadar, satici veya saglayicinin, 6denmis paralart alip kacmasini, boylece
tiketicinin korumasiz kalmasini Onlemek gayesi ile dustnilmutis bir tedbir oldugu
anlasilmaktadir. (Aslan, s. 491-492)



D. Netice

Ister 4077 sayili Kanun’un Borclar Kanunu’na gore 6zel kanun oldugu
kabul edilsin, isterse birbiri ile yarisir kanunlar olarak kabul edilsin, her iki
teoremden cikan ortak netice “Tlketicinin lehine olan hukmtn”
uygulanmas1 gerektigi olacaktir. Zira Kanun Koyucu, Anayasanin 171.
Maddesi geregi tiiketici koruyucu tedbirleri 4077 sayili Kanun vasitasi ile
almis ve diger genel huiktimlerden ziyade tiketicilerin tacirlere gore “koruma
altina” alinmasi dusUncesiyle, s6zlesme serbestisi ve genel kanunlardaki
hukumlere cesitli istisnalar getirerek, 6zel durumlar karsisinda ttketicilerin
korunmasi icin cgesitli “olagantistti” normlar diizenlemistir.

Iste bu noktada, Kampanyali satislara iliskin htiktimlerin 4077
sayili Kanun tarafindan duizenlenmis olmasi ve hukumlerinin kanun
metni ve yonetmelik tarafindan etraflica belirlenmis olmasi, konut ve tatil
amacli tasinmazlarin satisinin kampanyali satisa istirak niteliginde
yapilip, devredilebileceginin ifade edilmesi neticesinde radyo, televizyon,
gazete, internet vb. mecralar yolu ile kampanyanin ilan edilip, 6n
0demenin kabulti ve oOdemelerin taksitler halinde veya pesin olarak
yapilacagi ve daire tesliminin daha sonra gerceklesecegi tizerine taraflarin
anlasip aralarinda kurduklari hukuki iliski kampanyali satis olarak
degerlendirilmesi gerektigi acik olacaktir.

Yukaridaki yazili mevzuat metinleri ve aciklamalar1 gbéz O©ntline
alindiginda, artik, kampanyali sekilde satilan konutlar icin ttiketicilerle
kurulan so6zlesmelerin “gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi” niteliginde
olmadigl ve fakat bu s6zlesmenin kanunda tanimi yapilmis bir tip sézlesme
olan “kampanvali satis soéOzlesmesi” oldugunun tespitinin ve hukuki
nitelendirmesinin vapilmasi gerekmektedir.

Bu tespit ve nitelendirme yapildiktan hemen sonra ise, bu tespitin
icerisinde olarak, sézlesmenin yazili sekilde yapilmasinin yeterli ve gecerli
olduguna hukmedilmeli, Yonetmeligin 8. Maddesi dikkatlice ve tuketici
lehine yorumlanarak, 6demelerin bitimi tarihinden itibaren saticinin 1 ay
icerisindeki teslim zorunlulugunun ve banka teminat mektubu vermesi
zorunlulugunun hukuki neticelerinin, yukarida yapilan aciklamalar
dogrultusunda islevsel hale getirilmesi gereklidir. Tuketiciye banka teminat
mektubu verilmemesi ise, tliketicinin “6demezlik defi” nde bulunabilmesi
hakkini dogurur ki, bu durumda saticitnin hakli feshinden s6z
edilemeyecektir.



