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DILEKCE KOMiSYONU
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1 DILEKCELER

Emre YASAV’a ait 2929 numarali dilekge ile birlestirilerek isleme alinan 541 adet
dilekge (10054, 10272, 10304, 10305, 10306, 10546, 10787, 10888, 11174, 11184, 12530,
12873, 12887, 12889, 12893, 12903, 12909, 12911, 12915, 12923, 12926, 12929, 12930,
12932, 12943, 12944, 12951, 12978, 12979, 13054, 13154, 13516, 13920, 15552, 17142,
17200, 17277, 17387, 17433, 17584, 2345, 2422, 2424, 2431, 2433, 2435, 2439, 2445,
2454, 2455, 2476, 2479, 2497, 2512, 2518, 2522, 2537, 2550, 2726, 2784, 2825, 2841,
2908, 2909, 2910, 2911, 2912, 2913, 2914, 2915, 2916, 2917, 2918, 2919, 2920, 2921,
2922, 2923, 2924, 2925, 2926, 2927, 2928, 3301, 3318, 3324, 3431, 3440, 3453, 3455,
3497, 3501, 3503, 3519, 3534, 3543, 3553, 3571, 3588, 3659, 3660, 3661, 3664, 3665,
3666, 3667, 3668, 3669, 3670, 3671, 3672, 3683, 3688, 3695, 3696, 3697, 3698, 3699,
3703, 3709, 3711, 3712, 3717, 3719, 3720, 3721, 3724, 3725, 3727, 3731, 3733, 3734,
3735, 3737, 3740, 3743, 3746, 3752, 3753, 3756, 3757, 3760, 3763, 3764, 3765, 3770,
3771, 3772, 3776, 3779, 3781, 3783, 3784, 3788, 3790, 3796, 3804, 3808, 3810, 3811,
3819, 3828, 3839, 3841, 3843, 3851, 3852, 3874, 3875, 3876, 3877, 3879, 3886, 3890,
3891, 3892, 3894, 3895, 3896, 3908, 3909, 3917, 3919, 3920, 3921, 3933, 3936, 3941,
3944, 3946, 3958, 3965, 3969, 3972, 3975, 3978, 3979, 3980, 3981, 3988, 3989, 3998,
4007, 4019, 4024, 4049, 4051, 4056, 4083, 4085, 4088, 4105, 4106, 4124, 4136, 4137,
4140, 4141, 4144, 4147, 4161, 4207, 4218, 4225, 4253, 4254, 4258, 4270, 4275, 4288,
4291, 4293, 4296, 4301, 4305, 4307, 4309, 4311, 4315, 4328, 4350, 4351, 4354, 4355,
4357, 4368, 4373, 4379, 4396, 4422, 4424, 4433, 4443, 4445, 4461, 4464, 4470, 4485,
4488, 4492, 4508, 4519, 4564, 4566, 4579, 4592, 4600, 4622, 4626, 4631, 4634, 4703,
4704, 4766, 4767, 4769, 4771, 4772, 4773, 4782, 4784, 4794, 4858, 4859, 4860, 4861,
4866, 4871, 4875, 4878, 4891, 4894, 4905, 4909, 4910, 4935, 4938, 4981, 4990, 5026,
5030, 5059, 5092, 5143, 5158, 5159, 5165, 5177, 5178, 5179, 5180, 5200, 5209, 5210,
5211, 5212, 5213, 5214, 5215, 5216, 5217, 5218, 5219, 5220, 5221, 5222, 5223, 5224,
5225, 5226, 5227, 5228, 5229, 5230, 5231, 5232, 5233, 5234, 5235, 5236, 5237, 5238,
5239, 5240, 5241, 5242, 5243, 5244, 5245, 5246, 5247, 5248, 5249, 5277, 5278, 5279,
5280, 5281, 5282, 5283, 5284, 5285, 5286, 5287, 5288, 5289, 5290, 5291, 5292, 5293,
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5294, 5295, 5296, 5297, 5298, 5299, 5300, 5301, 5302, 5303, 5304, 5305, 5306, 5307,
5308, 5309, 5310, 5311, 5312, 5313, 5314, 5315, 5316, 5317, 5318, 5319, 5320, 5321,
5322, 5323, 5324, 5325, 5352, 5377, 5380, 5381, 5392, 5396, 5400, 5409, 5415, 5438,
5440, 5441, 5442, 5443, 5444, 5445, 5446, 5449, 5451, 5461, 5462, 5463, 5464, 5465,
5466, 5467, 5468, 5469, 5470, 5471, 5472, 5473, 5474, 5475, 5476, 5477, 5478, 5479,
5480, 5481, 5482, 5483, 5484, 5485, 5486, 5487, 5488, 5489, 5490, 5491, 5492, 5493,
5494, 5495, 5496, 5497, 5498, 5499, 5500, 5501, 5502, 5503, 5504, 5505, 5506, 5507,
5508, 5509, 5510, 5511, 5514, 5526, 5534, 5547, 5554, 5555, 5567, 5584, 5651, 5666,
5670, 5673, 5699, 5701, 5706, 5781, 5893, 5950, 5951, 5952, 5953, 5954, 5955, 5956,
5957, 5958, 5959, 5981, 5989, 6072, 6235, 6270, 6278, 6279, 6283, 6290, 6343, 6407,
6439, 6516, 6603, 6604, 6632, 6651, 6652, 6657, 6679, 6765, 6814, 6967, 6973, 7015,
7016, 7112, 7285, 8040, 8130, 8334, 8645, 8687, 8871, 8877, 8884, 8898, 8905, 8944,
8966, 9171 ve 9228 numarali dilekgeler)

4/232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

2  GIRIS

Dilek¢e Komisyonu Genel Kurulu (DKGK), Ictiiziigiin 115 ila 120°nci maddeleri
geregince 31/10/2018 tarihli ve 5 sayili Karariyla; devre milk ve devre tatil sektorlerinde
yaganan magduriyet iddialarinin arastirilarak aliabilecek Onlemlerin  belirlenmesi
amaciyla, Bolu Milletvekili Fehmi KUPCU Baskanhginda, Elazig Milletvekili ZUlfi
DEMIRBAG (sonrasinda Arzu AYDIN), Kilis Milletvekili Ahmet Salih DAL, Izmir
Milletvekili Ozcan PURCU ve Afyonkarahisar Milletvekili Mehmet TAYTAK tan olusan
bir alt komisyon kurulmasina ve bu alt komisyonun gorevleriyle ilgili olmak kaydiyla 3071
sayil1 Dilek¢e Hakkinin Kullanilmasina Dair Kanunun 8’inci maddesinin ikinci fikrasinda
sayllan kamu kurum ve kuruluslari, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslari ile 6zel
kuruluslardan her turll bilgi ve belgeyi almak, ilgilileri cagirip bilgi almak, idari denetimin
yapilmasini istemek, bilirkisi gorevlendirmek ve yerinde inceleme yapmak yetkilerini
kullanabilmesine karar vermistir.

Alt komisyon tarafindan konu ile ilgili taraflarin dinlendigi alt1 toplanti
gerceklestirilmistir. Ayrica Komisyon caligmalarina ve Komisyon Raporu yazimina teknik
katkida bulunmak iizere Dilekge Komisyonunda gorevli Yasama Uzmanlari Akif Celal
KOCAOGLU ve Rabia ARABACI KARIMAN ile Yasama Uzman Yardimcilar1 Ozgir
DOGAN, Giilsah AKCAN ve Seyda ORUC gorev almislardir.

Komisyonumuza intikal eden devre milk ve devre tatil sektorlerinde faaliyet
gosteren bazi satici/saglayict sirketler hakkinda tiiketici sikayetlerini havi dilekgelerin
yogunlagmasi, bu konunun toplum nezdinde meydana getirdigi rahatsizligi dile getiren
basvurularin iilke ¢capinda genellik arz etmesi gibi hususlar dikkate alinarak ve séz konusu
sektorlerde yasanilan magduriyetlerin arastirilarak alinacak onlemlerin belirlenmesini
teminen mer’i mevzuat yoniinden konunun etraflica degerlendirilmesi ve idari yonden
alinabilecek tedbirlerin belirlenmesi amaciyla konunun esastan incelemesi uygun

bulunmustur.
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3  DILEKCELERE KONU iDDIiA VE TALEPLER

Komisyonumuza devre miilk magduriyeti konusunda génderilen dilekgede Ozetle;

o Sektorde faaliyet gOsteren bazi sirketler tarafindan yapilan {iriin/hizmet tanitimi
esnasinda tiiketicilere psikolojik baski uygulanarak s6zlesme imzalatildigi, tanitim
toplantisinda verilen vaatlerin yerine getirilmedigi,

e Baz1 satici/saglayic1 sirketler ile tiiketiciler arasinda yapilan sozlesmelerde
birtakim usulsiizliiklerin yapildig: ve tiiketicilerin dolandirildigs,

e Tiiketicilerin mal ve hizmet satin almamasina/yararlanamamasina ragmen yildat
gibi ¢esitli ddentileri 6dememeleri gerekgesiyle icrai takibata ugradiklari,

e lgili firma yetkililerin arastirilarak cezalandirilmas1 ve tiiketicinin ugradig
zararin tazmin edilmesinin talep edildigi

belirtilmistir.
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4 ILGILi MEVZUAT
4.1  Anayasa

XI1. Miilkiyet hakki
MADDE 35 Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.

Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.

VI. Tiiketiciler ile esnaf ve sanatkarlarin korunmasi

A. Tiiketicilerin korunmasi

Madde 172 — Devlet, tiketicileri koruyucu ve aydinlatici tedbirler alir, tiiketicilerin

kendilerini koruyucu girisimlerini tegvik eder.

4.2 Kanunlar

4.2.1 23/06/1965 tarihli ve 634 sayi1l1 Kat Miilkiyeti Kanunu

Sekizinci B6l1Um
Devre Miilk Hakki

Madde 57 — Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin
ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz bdlimden yilin belli
donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet paymna bagl bir irtifak hakk:i olarak
kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakki denir.

Madde 58 — Aksi resmi senette kararlastirilmadik¢a devre miilk hakkinin bagh
oldugu pay, devrelerin say1 ve siireleri esas alinarak esit bir bigimde belirlenir.

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina
cevrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilir.

Devre miilk iizerinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis edilebilir.

Devre miilk hakki bagl oldugu miisterek miilkiyet payina bagli olarak devir ve

temlik edilebilir ve mirasgilara gecer.
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Madde 59 — Devre miilk hakkinin yilin belirli donemlerine ayrilmasi ve 15 giinden
daha az siireli olmamas1 gerekir. S6zlesmede aksi kararlastirilmamissa devre miilk hakki
sahibi bu hakkin kullanimini bagkalarina birakabilir.

Madde 60 — Ana tasinmaz mal ile bagimsiz boliimlerin ve miistakil yapilarin tapu
kituklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz boliim veya yapi tizerinde devre miilk hakki
kuruldugu isaret edilir ve diizenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir.

Madde 61 — Uzerinde devre miilk hakk: kurulacak yap: veya bagimsiz bdliimlerin
ortak malikler arasinda donem siiresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri,
yoneticilerin se¢imi ile hak ve sorumluluklari, biiylik onarim i¢in ayrilacak donem, bakim
masraflar1 gibi hususlar devre miilk s6zlesmesinde belirlenir. Bu hususlar1 igeren ve biitiin
hak sahiplerince imzalanan devre miilk s6zlesmesi resmi senede eklenir ve tapu kiitigiiniin
beyanlar hanesinde gosterilir.

Devre miilk hakki kurulan her yap1 veya bagimsiz boliim i¢in ortak malikler, kendi
aralarindan veya disardan bir gerek veya tiizelkisiyi yonetici ve kat malikleri kuruluna
temsilci olarak tayin ederler. Bu Kanunun genel hiikiimlerine gore atanan yoneticilere
devre miilk yoneticiligi ile ilgili gorevler de verilebilir.

Madde 62 - Kat miilkiyetine ¢evrilmis birden fazla bagimsiz bolimlerden
bazilarmin iizerinde devre milk hakki kurulmasi, aksi yonetim planinda
kararlastirilmamigsa, diger bagimsiz boliim maliklerinin muvafakatlarina bagli degildir.

Madde 63 — Uzerinde devre miilk hakki kurulan yap1 veya bagimsiz béliimiin ortak
malikleri, aksi sozlesme ile kararlastirilmamissa, suyuun giderilmesini isteyemezler.

Madde 64 — Devre miilk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde
belirtilen donem siiresi sonunda istifade ettikleri bagimsiz bolim veya yapiyr sdzlesme
hiikiimleri geregince bosaltmaya ve yeni hak sahibine teslime mecburdurlar.

Donem siiresi sonunda tahliye olmadig: takdirde, istifade edecek donem sahibinden
birisinin veya yoneticinin tapu kaydii ve sdzlesmeyi talebine ekleyerek ibrazi halinde,
mabhallin en biiylik miilki amirin emri ile, bagkaca bir islem ve tebligata liizum kalmadan,
derhal zabitaca bosalttirilir. Idare veya yargi organlarma yapilacak basvuru, bu bosaltma

islemini durdurmaz. ilgililerin kanundan ve s6zlesmeden dogan haklar1 saklidir.
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Madde 65 - Devre milk hakki sahiplerinin hak ve borglari, yetki ve
sorumluluklarinin tespit ve uyusmazliklarin ¢éziimlenmesinde bu Kanunda, sézlesmede
veya yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger

kanun hiikiimleri uygulanir.

4.2.2 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu

C. Birlikte malkiyet

1. Payl miilkiyet

1. Genel kurallar

Madde 688- Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan
bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.

Baska tiirlii belirlenmedikce, paylar esit sayilir.

Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve ytlikiimliiliikklerine sahip
olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.

2. Yonetim ve tasarruf

a. Anlasmalar

Madde 689- Paydaglar, kendi aralarinda oybirligiyle anlagarak yararlanma,
kullanma ve yonetime iligkin konularda kanun hiikiimlerinden farkli  bir
duzenleme yapabilirler. Ancak, boyle bir anlagsmayla paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri
kaldirilamaz ve sinirlandirilamaz:

1. Payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi i¢in
zorunlu olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iliskin 6nlemlerin
alinmasini istemek,

2. Esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak ic¢in derhal
alinmas1 gereken onlemleri biitiin paydaslar hesabina almak.

Tasinmazlarla ilgili anlagmalar imzalarinin noterlikce onaylanmasi kosuluyla

paydaslardan birinin basvurusu {izerine tapu kiitiigline serh verilebilir.
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C. Birlikte mulkiyet

1. Payl miilkiyet

7. Payli miilkiyetin sona ermesi

c. Intifa hakki sahibinin durumu

Madde 700- Bir paydasin kendi pay1 lizerinde intifa hakki kurmasi halinde, diger
paydaslardan biri intifa hakkinin kuruldugunun kendisine tebliginden baslayarak ii¢ ay i¢cinde
paylasma isteminde bulunursa; satis yoluyla paylasmada intifa hakki, buna iligkin paya
diisecek bedel tizerinde devam eder.

4. Geri verme

a. Yakumlulak

Madde 799- Intifa hakk: sona erince hak sahibi, hakkin konusu olan mali malike

geri vermekle yukumludur.

4.2.3 07/11/2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun

Devre tatil ve uzun siireli tatil hizmeti sozlesmeleri

MADDE 50- (1) Devre tatil sozlesmesi, bir yildan uzun siire igin kurulan ve
tiikketiciye bu siire zarfinda birden fazla donem igin bir veya daha fazla sayida gecelik
konaklama imkani veren soézlesmelerdir.

(2) Devre tatil sozlesmeleri ile saglanan hakkin sahsi veya ayni bir hak olmasi bu
maddenin uygulanmasini engellemez. Devre tatile konu tasinmazin insa edilecegi arsa igin
yap1 ruhsati alinmadan tiiketicilerle 6n 6demeli devre tatil s6zlesmesi yapilamaz.

(3) Uzun siireli tatil hizmeti sézlesmesi, bir yildan uzun siire i¢in kurulan ve
tiiketiciye, belirlenen siire zarfinda konaklamaya veya konaklama ile birlikte seyahat ya da
diger hizmetlerin beraber sunuldugu durumlara iliskin indirim yahut diger menfaatlerden
faydalanma hakki verilen s6zlesmelerdir.

(4) Tiketicilere asagidaki sozlesmelerin kurulmasindan en az bir giin Once,
Bakanlik¢a belirlenen hususlari igeren 6n bilgilendirme formu verilmesi zorunludur:

a) Devre tatil sézlesmeleri

b) Uzun siireli tatil hizmeti sd6zlesmeleri
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c¢) Degisim sozlesmeleri

¢) Satict veya saglayicinin, devre tatil veya uzun stireli tatil hizmetinin alinip
satilmasi1 hususunda tiiketiciye yardimei1 oldugu yeniden satis sdzlesmeleri.

(5) Mesafeli satis yontemiyle kurulan sézlesmeler hari¢ olmak iizere satict veya
saglayici, tiiketicinin kendi el yazisiyla sozlesme tarihini yazmasmi ve sdzlesmeyi
imzalamasin1 saglamakla yiikiimlidir. Yazili veya mesafeli olarak kurulan bu
sOzlesmelerin bir niishasinin kagit iizerinde veya kalic1 veri saklayicist ile tiiketiciye
verilmesi zorunludur. Daha agir sekil sartlar1 ngoren kanun hiikiimleri saklidir.

(6) Tiketici, on dort giin icinde herhangi bir gerekge gostermeksizin ve cezai sart
O0demeksizin sézlesmeden cayma hakkina sahiptir. Devre miilk hakki veren sézlesmeler
hari¢ olmak {izere, cayma siiresi dolmadan satict veya saglayici, tiiketiciden herhangi bir
isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge
vermesini isteyemez. Devre tatil, uzun sureli tatil hizmeti sdzlesmeleri ve bu sézlesmelerle
birlikte diizenlenmis olan yeniden satim, degisim ve ilgili diger tiim sézlesmeler cayma
hakkinin kullanilmasi ile birlikte kendiliginden sona erer.

(7) Tiketicinin ddeyecegi bedel, kismen veya tamamen satic1 veya saglayici ile
kredi veren arasindaki anlasmaya dayanilarak bir kredi veren tarafindan karsilaniyorsa,
tiikketicinin sézlesmeden caymasi ve buna iliskin bildirimin cayma siiresi i¢inde ayrica
kredi verene de yoneltilmesi halinde, bagl kredi sdzlesmesi de herhangi bir tazminat veya
cezai sart 6deme yiikiimliiliigii olmaksizin sona erer.

(8) Bakanlikca projedeki devre sayis1 ya da projenin toplam bedeli kriterlerine gore
belirlenecek biiyiikliigiin tizerindeki projeler icin satici veya saglayicinin 6n 6demeli devre
tatile konu tasinmazin satigina baglamadan 6nce kapsami, kosullar1 ve uygulama esaslari
Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a
belirlenen diger teminat veya sartlar1 saglamasi zorunludur. Bina tamamlama sigortasi
kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina
dahil edilemez, haczolunamaz, izerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.

(9) Devre tatile konu tasinmazin 6n 6demeli satilmasi1 durumunda, devir veya teslim

tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden sdzlesmeden donme hakki
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vardir. S6zlesmeden doniilmesi durumunda satici, sézlesme bedelinin yiizde ikisine kadar
tazminat talep edebilir. Satici, yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse
tlketiciden herhangi bir bedel talep edemez. Sozlesmeden doniilmesi durumunda,
tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge, donme
bildiriminin saticiya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ doksan giin i¢inde tiikketiciye geri
verilir. Saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi
tarihten itibaren, tuketici on giin iginde edinimlerini iade eder.

(10) Devre tatil amaglh tasinmazin 6n 6demeli satisinda devir ve teslim siiresi
s0zlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay1 gegemez.

(11) Devre tatil, uzun siireli tatil hizmeti, yeniden satim, degisim sézlesmeleri ve 6n
bilgilendirmenin igerigi, tiiketici ile satict ve saglayicinin hak ve yiikiimliiliikleri, cayma

hakki, 6n 6demeli satiglar ile diger uygulama usul ve esaslar1 yonetmelikle belirlenir.

4.3 Yonetmelikler

4.3.1 27/11/2014 tarihli On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik
BESINCI BOLUM
Teminata Iliskin Esaslar

Teminat

MADDE 12 - (1) Saticinin konut satisina baglamadan 6nce, konut adedi otuz ve
tizerinde olan projeler icin bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya asagida belirtilen
diger teminat ve sartlardan en az birini saglamasi zorunludur:

a) Banka teminat mektubu,

b) Hakedis sistemi,

c¢) Bagli kredi ile teminat.

(2) Birinci fikrada yer alan teminatlar disinda, tiiketicinin tiim 6demelerini garanti
altina alacak bagka bir yontem 6ngoriilmesi durumunda, bu yontem Bakanlik tarafindan
uygun gorilurse teminat olarak kabul edilebilir.

Bina tamamlama sigortasi
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MADDE 13 - (1) Bina tamamlama sigortasinin kapsami, kosullar1 ve uygulama
esaslar1 Hazine Miistesarliginca belirlenir.

(2) Bina tamamlama sigortas1 kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri
giivenceler iflas veya tasfiye masasina dahil edilemez, haczolunamaz, uzerlerine ihtiyati
tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.

Banka teminat mektubu

MADDE 14 — (1) Banka teminat mektubu, saticinin tiiketiciye karst 6n ddemeli
konut satigina iligkin 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
halinde, tiiketicinin 6dedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul ve taahhit
ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektuptur.

(2) On 6demeli konut satismnin banka teminat mektubu verilmesi suretiyle teminat
altina alinmasi durumunda, satici 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliklerini yerine
getirmezse tiliketiciler, kendilerine verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan
tazmin edebilirler.

Hakedis sistemi

MADDE 15 — (1) Tuketicinin ddemelerinin hakedis sistemi ile teminat altina
alinmasi durumunda, tiiketici, 6demeleri s6zlesmede belirtilen bir bankada satici adina
acilacak bir hesaba yatirmakla yilikiimliidiir. Bu hesapta toplanan tiiketici 6demeleri
konutun devir veya teslimine kadar bloke altinda olup, yalnizca hakedis karsiliginda
serbest birakilabilir.

(2) Konutun tamamlanma oranina gore belirlenecek hakedis sisteminde, 6demelerin
dogrudan bankaya yapilmis olmasi ve bankalarin sorumlulugu altinda ingaatin ilerleme
seviyesi oraninda sirkete aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak 6demelerde tiiketicinin
rizas1 aranmaz. Bu iglemlerle ilgili olarak banka, tuketiciden komisyon ve benzeri isim
altinda herhangi bir bedel talep edemez.

(3) Satici, 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse, hesap
tizerindeki haklarmi kaybeder. Bu durumda, tiiketicinin yapmis oldugu 6demelerin

hakkedis usuliine gore saticiya 6denmemis kismi banka tarafindan tiiketiciye iade edilir.
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Tiketicinin o ana kadar yapmis oldugu odemelerin saticiya ddenen kismi iizerinde ise
tiikketicinin haklar1 saklidir.

(4) Banka, hakkedislerin kontroliiniin saglanmasi amaciyla yap1 denetim,
miisavirlik veya danigmanlik firmalarindan da hizmet alabilir.

Bagl kredi ile teminat

MADDE 16 - (1) On 6demeli konut satisinin bagl kredi ile yapilmasi halinde,
kullandirilan kredi tutarinda teminat saglanmis olur. Ancak, satict kullanilan bagl kredi

tutarmin lizerinde kalan tutari, ayrica teminat altina almak zorundadir.

4.3.2 14/01/2015 tarihli Devre Tatil Ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri

Yonetmeligi

BIRINCI BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar

Amag

MADDE 1 - (1) Bu Yonetmeligin amaci; devre tatil, uzun siireli tatil hizmeti,
degisim ve yeniden satig s6zlesmelerine uygulanacak usul ve esaslar1 diizenlemektir.

Kapsam

MADDE 2 - (1) Bu Yonetmelik hikimleri devre tatil, 6n 6demeli devre tatil, uzun
streli tatil hizmeti, degisim ve yeniden satig sozlesmelerini kapsar.

(2) Devre tatil sozlesmeleri ile saglanan hakkin sahsi veya ayni bir hak olmasi, bu
hakkin bir dernek iiyeligine ya da sirket ortakligma bagli olarak taninmasi veya
konaklamanin ayni zamanda seyahat ya da diger hizmetlerle beraber sunulmasi bu
Yonetmelik hiikiimlerinin uygulanmasini engellemez.

(3) Bu Yonetmeligin uygulanmasinda, devre miilk, donem miilk, paylt miilkiyet,
hisseli gayrimenkul satig1 ve benzeri isimler altinda yapilan ve tapu tesciline konu edilen
satiglara iliskin sézlesmeler, bir yildan uzun siire i¢in kurulmasi ve tiiketiciye bu siire
zarfinda birden fazla donem i¢in bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkani
tanimasi halinde devre tatil s6zlesmesi olarak kabul edilir.

Dayanak
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MADDE 3 —(1) Bu Yonetmelik, 7/11/2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunun 50 ve 84 {incii maddelerine dayanilarak hazirlanmistir.

Tanimlar

MADDE 4 — (1) Bu Yo6netmeligin uygulanmasinda;

a) Bakan: Giimriik ve Ticaret Bakanini,

b) Bakanlik: Giimriik ve Ticaret Bakanligini,

c) Degisim sozlesmesi: Tiketicilere devre tatil s6zlesmesinden dogan haklarindan
diger kisilerin gegici olarak yararlanmasina izin vermesi karsilifinda gecelik konaklama
veya diger hizmetlere gecici olarak erisim imkani veren bir sisteme katilma hakki taniyan
sozlesmeleri,

¢) Devre miilk hakki: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun
Devre Miilk Hakki baslikli sekizinci boliimiinde diizenlenen hakki,

d) Devre tatil sdzlesmesi: Bir yildan uzun siire igin kurulan ve tiiketiciye bu slre
zarfinda birden fazla donem i¢in bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkani
veren sOzlesmeleri,

e) Kalict veri saklayicisi: Tiiketicinin gonderdigi veya kendisine gonderilen bilgiyi,
bu bilginin amacina uygun olarak makul bir siire incelemesine elverecek sekilde
kaydedilmesini ve degistirilmeden kopyalanmasin1 saglayan ve bu bilgiye aynen
ulasilmasia imkan veren kisa mesaj, elektronik posta, internet, disk, CD, DVD, hafiza
kart1 ve benzeri her tiirlii ara¢ veya ortama,

f) Kanun: 6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunu,

g) On 6deme tutari: Devre tatile konu tasinmazin teslimi veya kullanim hakkinin
devrinden Once tiiketici tarafindan 6denen toplam tutari,

g) On 6demeli devre tatil sdzlesmesi: Tiiketicinin ayni hakka konu bir tasinmazin
satis bedelini veya sahsi hakka konu taginmazin kullanim hakk: bedelini 6nceden pesin
veya taksitle O0demeyi, satici veya saglayicimin da bedelin tamamen veya kismen
O0denmesinden sonra tagsinmazi ya da kullanim hakkini tiiketiciye devir veya teslim etmeyi

ustlendigi sozlesmeleri,
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h) Proje toplam bedeli: Projeye iliskin yap1 ruhsatlarinda yer alan arsa dahil yapinin
maliyetini,

1) Saglayict: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak {izere ticari veya mesleki amaglarla
tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina ya da hesabina hareket eden gergek
veya tiizel kisiyi,

1) Satict: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla
tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya
tiizel kisiyi,

J) Tuketici: Ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tizel
kisiyi,

k) Yeniden satig sozlesmesi: Satici veya saglayicinin, devre tatil veya uzun siireli
tatil hizmetinin alinip satilmasi hususunda tiiketiciye yardimci oldugu sézlesmeleri,

ifade eder.

IKINCI BOLUM
On Bilgilendirme ve Sizlesme Yiikiimliiliigii

On bilgilendirme

MADDE 5 - (1) Satici veya saglayici, bu Yonetmelik kapsaminda diizenlenen
sozlesmelerin kurulmasindan en az bir giin once tiiketicilere yazili olarak veya kalic1 veri
saklayicisi ile 6n bilgilendirme formu vermek zorundadir.

(2) On bilgilendirme formunun, en az on iki punto biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir
dilde, acik, sade ve okunabilir sekilde diizenlenmesi zorunludur.

(3) On bilgilendirme formunun;

a) Devre tatil s6zlesmeleri i¢in Ek-1"de,

b) Uzun siireli tatil hizmeti s6zlesmeleri i¢in Ek-2’de,
¢) Yeniden satis sdzlesmeleri i¢in Ek-3’te,

¢) Degisim sozlesmeleri i¢in Ek-4’te,

d) On 6demeli devre tatil sézlesmeleri icin ise Ek-5’te,

yer alan bilgileri icermesi zorunludur.
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(4) Satic1 veya saglayicidan kaynaklanmayan ve gerekli 6zenin gosterilmesine
ragmen sonucglarina engel olunamayan, olagandis1 ve Ongoriillemeyen durumlarda, 6n
bilgilendirme formlarinda yer alan bilgiler, sdzlesmenin kurulmasindan 6nce yazili olarak
veya kalict veri saklayicisi ile tliketicinin onayini almak ve yapilan degisiklikleri de ayrica
sozlesmede belirtmek sartiyla degistirilebilir.

(5) Bu Yonetmelik kapsaminda diizenlenen sozlesmelerle ilgili olarak, satic1 veya
saglayicinin hediye tatil, kampanya, iicretsiz yemek ve gezi gibi isimler altinda satis
6zendirici yontemler kullanarak tiiketiciye bir davette bulunmasi halinde, bu davetin icerigi
ve ticari amacinin tanitim faaliyetinden once yazili olarak veya kalic1 veri saklayicisi ile
tiketiciye bildirilmesi zorunludur.

(6) Bu maddede yer alan bilgilendirmelerin yapildigina iliskin ispat yiikii satici
veya saglayiciya aittir.

Sozlesmenin sekli ve icerigi

MADDE 6 - (1) Satic1 veya saglayici, 5 inci madde uyarinca tiiketiciye verilen 6n
bilgilendirme formunda yer alan bilgilerle birlikte tiikketicinin adi, soyadi, agik adresi ve
diger iletisim bilgileri ile taraflarin sdzlesmeyi imzaladig1 yer ve tarihe iligkin bilgileri de
iceren bir sozlesme diizenlemek ve yazili veya mesafeli olarak kurulan bu sozlesmelerin
bir 6rnegini kagit iizerinde veya kalic1 veri saklayicisi ile tiiketiciye vermek zorundadir.
Daha agir sekil sartlart ongoren kanun hiikiimleri saklidir. Aksi halde satic1 veya saglayici
sonradan s6zlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.

(2) Bu YoOnetmelik kapsaminda yer alan sozlesmelerin en az on iki punto
bliyiikliiglinde, anlasilabilir bir dilde, acik, sade, okunabilir bir sekilde diizenlenmesi
zorunludur.

(3) Mesafeli satis yontemiyle kurulan sézlesmeler hari¢ olmak iizere satict veya
saglayici, tiiketicinin kendi el yazisiyla sézlesme tarihini yazmasini ve sozlesmeyi
imzalamasini saglamakla yiikiimliidiir.

(4) Sozlesmenin bir 6rneginin tiiketiciye verildigine iliskin ispat yiikii satic1 veya
saglayiciya aittir.

UCUNCU BOLUM
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Cayma Hakkinin Kullanimi ve Taraflarin Yiikiimliiliikleri

Cayma hakki

MADDE 7 — (1) Tiiketici, bu Yonetmelik kapsaminda diizenlenen sézlesmelerin
kurulmasindan itibaren on dort giin i¢inde herhangi bir gerekge gostermeksizin ve cezai
sart 0demeksizin cayma hakkina sahiptir.

Cayma hakkinin kullanimi

MADDE 8 — (1) Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin, cayma hakki siiresi
dolmadan, sahsi hakka konu 6n 6demeli devre tatil sdzlesmeleri i¢in yazili olarak veya
kalic1 veri saklayicisi ile ayni hakka konu taginmaza iliskin sézlesmelerde ise noterlikler
araciligiyla satic1 veya saglayiciya yoneltilmesi yeterlidir.

(2) Satic1 veya saglayici, Ek-6’da yer alan cayma formunu, sézlesmenin kuruldugu
anda yazili olarak veya kalic1 veri saklayicistyla tiiketiciye vermek zorundadir.

(3) Tuketici, cayma hakkimi kullanirken Ek-6’da yer alan cayma formunu
kullanabilecegi gibi cayma kararini bildiren agik bir beyanda da bulunabilir.

(4) Devre tatil, uzun siireli tatil hizmeti sézlesmeleri ve bu sozlesmelerle birlikte
diizenlenmis olan yeniden satig, degisim ve ilgili diger tiim sozlesmeler, cayma hakkinin
kullanilmas: ile birlikte hi¢bir cezai sart 6deme yiikiimliiliigii olmaksizin kendiliginden
SOna erer.

Satict veya saglayicinin yiikiimliiliikleri

MADDE 9 - (1) Gegerli bir sekilde kurulan devre miilk hakki veren soézlesmeler
hari¢ olmak iizere, satisin 6n 6demeli yapilip yapilmadigina bakilmaksizin satict veya
saglayici, cayma siiresi dolmadan tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini
veya tiiketiciyl bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez. Bu yasaga
ragmen tiiketiciden herhangi bir bedel alinmas1 durumunda, alinan bedel tiiketiciye derhal
iade edilir. Ayrica tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge tiiketici yoniinden
gecersizdir.

(2) Tiketicinin cayma hakkin1 kullanmasi durumunda, cayma hakkinin
kullanilmasindan 6nce sunulan hizmete iligskin olarak tiiketiciden herhangi bir bedel talep

edilemez.
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(3) Tiiketicinin devre miilk hakk: veren s6zlesmelerden cayma hakkini kullanmasi
durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi borg altina sokan her turli
belge, cayma bildiriminin satic1 veya saglayiciya ulastig1 tarihten itibaren en ge¢ on dort
gun icinde tuketiciye geri verilir.

(4) Degisim sozlesmesinin devre tatil sozlesmesi ile birlikte ve ayni zamanda
tiikketicilere verildigi hallerde, cayma hakkinin kullanimina iligkin siireler her iki s6zlesme
icin de gecerlidir.

(5) Satici veya saglayici, yeniden satis sOzlesmesi kapsaminda satis islemi
gerceklesmedikge tliketiciden 6deme yapmasini isteyemez.

Eksik bilgilendirme

MADDE 10 - (1) Satict veya saglayicinin 5 inci maddenin birinci ve {igiincii veya
6 nc1 maddenin birinci ya da 8 inci maddenin ikinci fikralarinda belirtilen yiikiimliiliiklere
aykirt hareket etmesi durumunda, tiiketici cayma hakkini kullanmak i¢in on dort gilinliik
siireyle bagl degildir. Bu siire her haliikarda cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren bir yil
sonra sona erer.

(2) Birinci fikrada belirtilen yiikiimliiliiklerin bir yillik siire i¢cinde yerine getirilmesi
halinde, on dort giinlik cayma hakki siiresi, bu yiikiimliiliklerin geregi gibi yerine
getirildigi tarihten itibaren islemeye baslar.

Baglh kredi

MADDE 11 - (1) Tiiketicinin 6deyecegi bedel, kismen veya tamamen satic1 veya
saglayict ile kredi veren arasindaki anlasmaya dayanilarak bir kredi veren tarafindan
karsilantyorsa tliketicinin sozlesmeden caymasi ve buna iliskin bildirimin cayma siiresi
icinde ayrica kredi verene de yoneltilmesi halinde bagli kredi s6zlesmesi de herhangi bir
tazminat veya cezai sart 6deme yiikiimliiliigli olmaksizin sona erer.

(2) Bagh kredi sozlesmesi, sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak tizere
cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer.

(3) Bagh kredi sozlesmesinde cayma hakkinin kullanildigina dair bildirim, 8 inci
maddenin birinci fikrasinda belirtilen yontemle kredi verene yapilir.

DORDUNCU BOLUM
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Uzun Siireli Tatil Hizmeti Sizlesmelerine Iliskin Ozel Hiikiimler

Uzun siireli tatil hizmeti sozlesmesi

MADDE 12 — (1) Uzun siireli tatil hizmeti sdzlesmeleri, bir yildan uzun siire i¢in
kurulan ve tiiketiciye, belirlenen siire zarfinda konaklamaya veya konaklama ile birlikte
seyahat ya da diger hizmetlerin beraber sunuldugu durumlara iligkin indirim yahut diger
menfaatlerden faydalanma hakki verilen s6zlesmelerdir.

(2) Uzun siireli tatil hizmeti sézlesmelerine iliskin 6demelerin, iiyelik aidati da
dahil olmak iizere esit olarak yillik taksitlere boliindiigl bir 6deme planina gore yapilmasi
zorunludur. So6zlesmede, bedelin taksitli 6deme planinin disinda baska bir 6deme
secenegiyle yapilmasina imkan veren hiikiimler yer alamaz. Aksi takdirde bu hiikiimler
gegersizdir.

Odeme bildirimi yiikiimliiliigii ve sozlesmenin feshi

MADDE 13 - (1) Satic1 veya saglayicinin, tiiketiciye her 6deme tarihinden en az
on dort giin 6nce yazili olarak veya kalici veri saklayicisi ile 6deme bildiriminde
bulunmasi zorunludur.

(2) Tuketici, ilk iki taksiti 6dedikten sonra, tiglincii yildan itibaren her taksite iliskin
O6deme bildirimini almasini takiben on dort giin ig¢inde satict veya saglayiciya yazili olarak
veya kalict veri saklayicisi ile bildirimde bulunarak herhangi bir cezai sart 6demeksizin
sOzlesmeyi feshedebilir.

BESINCI BOLUM
On Odemeli Devre Tatil Sozlesmeleri

Genel esaslar

MADDE 14 - (1) Ayni hakka konu bir tasinmazin veya sahsi hakka konu
tasinmazin kullanim hakkinin 6n 6demeli satilmasi durumunda, satict veya saglayict
tarafindan, Ek-5’te yer alan bilgilere ek olarak tiiketiciye, bagimsiz boliim plani, vaziyet
plani, kat plan1 ve mahal listesinin verilmesi zorunludur.

(2) Satic1 veya saglayicinin, 6n O0demeli satisa baslamadan Once, proje toplam

bedelinin bir milyon Tiirk Lirasini astig1 projeler i¢in, 27/11/2014 tarihli ve 29188 sayili
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Resmi Gazete’de yayimlanan On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Y&netmeligin
“Teminat” baglikl1 besinci boliimii hiikiimleri ¢ergevesinde teminat saglamasi zorunludur.

(3) On o6demeli devre tatil sdzlesmelerinde, devir veya teslim tarihine kadar
tiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir.
Sozlesmeden donme bildiriminin; sahsi hakka konu 6n 6demeli devre tatil s6zlesmeleri
icin yazili olarak veya kalic1 veri saklayicisi ile ayni hakka konu 6n ddemeli devre tatil
sOzlesmeleri i¢in ise noterlikler araciligiyla saticiya yoneltilmis olmas yeterlidir.

(4) Sozlesmeden doniilmesi durumunda:

a) Tiiketiciden sadece sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar tazminat talep
edilebilir. Satic1 veya saglayici, yiikiimliiliikklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse
tiketiciden herhangi bir bedel talep edemez.

b) Tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii
belge, donme bildiriminin satic1 veya saglayiciya ulastigi tarihten itibaren en gec¢ doksan
gun icinde tuketiciye geri verilir.

c) Tiiketici, alinan bedelin ve tiliketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgenin iade
edildigi tarihten itibaren, on giin i¢inde edinimlerini iade eder.

(5) Sozlesme bedelinin bir kisminin veya tamaminin bagl kredi ile karsilanmasi
durumunda, donme bildiriminin satici veya saglayict tarafindan kredi verene derhal
bildirilmesi zorunludur. Tiketicinin 6dedigi satis bedeli, satici tarafindan donme
bildiriminin kendisine ulastigi tarihten itibaren en ge¢ doksan gilin iginde, yalnizca
dordiincii fikranin (a) bendinde belirtilen tazminat tutar1 diisiilerek kredi verene iade edilir.
Kredi veren, s6z konusu tutar1 Kanunun 27 nci maddesine uygun olarak tiiketiciye derhal
geri 6der.

(6) On 6demeli devre tatil sézlesmesine konu tasmnmazin yer aldigi projede
sonradan degisiklik yapilmasi durumunda, bu degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya
kalic1 veri saklayicisi ile bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini kabul
etmeyerek bir ay i¢inde vergi, harg, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢bir bedel

O0demeksizin sozlesmeden donebilir. Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya
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miicbir sebep hallerinden kaynaklanmasi durumunda, satici tiiketiciden s6zlesme bedelinin
yuzde ikisine kadar kesinti yapabilir.

(7) Sozlesmeye konu taginmazin inga edilecegi arsa iizerinde yapi ruhsati alinmadan
tiiketicilerle 6n 6demeli devre tatil sdzlesmesi yapilamaz.

(8) Birinci fikrada belirtilen yiikiimliiliikklerin yerine getirildigine iliskin ispat ytkii
satic1 veya saglayiciya aittir.

Ayni hakka konu tasinmazin én édemeli satisi

MADDE 15 —(1) Bu Yonetmeligin uygulanmasinda; 2 nci maddenin iigiincii
fikrasinda belirtilen sozlesmelere konu taginmazlarin 6n 6demeli satisi, konusu ayni hak
olan 6n 6demeli devre tatil s6zlesmesi olarak kabul edilir.

(2) Ayni hakka konu tasinmazin 6n 6demeli satilmasi durumunda, satict veya
saglayicinin 5 ve 6 nc1 maddelerde yer alan yiikiimliiliikleri yerine getirmesi kosuluyla;

a) Kat irtifaki devrini tiiketici lehine tapu siciline tescil etmesiyle birlikte yapilacak
yazil1 bir s6zlesme diizenlemesi veya

b) Noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satig vaadi sdzlesmesi diizenlemesi

zorunludur.

(3) Devir ve teslim siiresi sozlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay1 gecemez. Kat
miilkiyetine konu tasinmazin tiiketici adina tescili veya kat irtifakina konu tasinmazin
tiikketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte tasinmazin zilyetliginin devri ile
teslim veya devir gerceklesmis kabul edilir. Tasinmazin kullanima hazir bir sekilde
tilkketiciye zilyetliginin devredilmesi gerekir. Aksi halde, teslim gerceklesmemis sayilir.

Sahsi hakka konu tasinmazin én odemeli satisi

MADDE 16 — (1) Bu Yonetmeligin uygulanmasinda, konusu taginmazin kullanim
hakki olan sozlesmelere iliskin 6n 6demeli satislar, konusu sahsi hak olan 6n 6demeli
devre tatil sozlesmesi olarak kabul edilir.

(2) Sahsi hakka konu devre tatil amacglh tasinmazin kullanim hakkinin devrinin en
gec otuz alt1 ay i¢inde yapilmasi ve bu hakka konu taginmazin kullanima elverisli bir

sekilde sunulmasi zorunludur.

ALTINCI BOLUM
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Cesitli ve Son Hiikiimler

Sorumsuzluk kaydi

MADDE 17 — (1) S6zlesme metninde veya miistakil herhangi bir belgede yer alan
ve tiiketicinin bu Yonetmelikten kaynaklanan haklarin1 kullanmaktan feragat ettigine veya
satic1 veya saglayicinin yiikiimliliiklerini siirladigina ya da ortadan kaldirdigina dair
kayitlar gegersizdir.

Yiiriirliikten kaldirilan yonetmelik

MADDE 18 — (1) 13/6/2003 tarihli ve 25137 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Devre Tatil Sozlesmeleri Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik yiiriirliikten
kaldirilmastir.

Yurarluk

MADDE 19 - (1) Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yiiriirliige girer.

Yurutme

MADDE 20 - (1) Bu Yonetmelik hiikiimlerini Glimriik ve Ticaret Bakani yuratdr.

EK-1

DEVRE TATIL SOZLESMELERINE ILISKIN ON BILGILENDIRME
FORMU

a) Satici, saglayici ve malikin isim, unvan, agik adres, telefon ve varsa MERSIS
numarasi ile diger iletisim bilgileri.

b) So6zlesme konusu hakkin tanimi, niteligi, kapsami ve kullanim kosullari.

¢) Sozlesmenin siiresi, sézlesme konusu hakkin kullanilabilecegi dénem ve tarih
arahig.

¢) Sozlesme konusu tasinmazin fiili durumu ve yeri.

d) S6zlesme konusu hakkin kullanimi i¢in 6denecek tiim vergiler dahil toplam fiyat.

e) Ortak tesislerin ve hizmetlerin kullanimi i¢in 6denecek bedel, vergi, har¢ gibi
zorunlu yasal giderler ile genel idari masraflarin ne sekilde hesaplanacagina, bu giderlerin

nasil ve ne zaman arttirilabilecegi ile tiiketiciye nasil yansitilacagina iliskin agiklamalar.
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f) Tiketicinin yararlanabilecegi ylizme havuzu, sauna ve benzeri ortak tesisler,
1siklandirma, su, bakim ve benzeri hizmetler ile bunlardan yararlanma sartlari.

g) Tasinmazin bakim ve onariminin, yonetim ve idaresinin ne sekilde olacagina
iliskin aciklamalar ve tiiketicilerin bu konularla ilgili kararlara nasil katilabilecegi ve
kararlar1 nasil etkileyebilecegini de igeren bilgi.

g) lktisabin sozlesmede belirtilenler disinda herhangi bir ek 6demeye ve
yiikiimliiliige yol agmayacagina iliskin bilgi.

h) S6zlesme konusu hakkin devir veya takas edilmesinin miimkiin olup olmadigi ile
varsa degisim planina iligkin aciklamalar.

1) Cayma hakkinin ne sekilde kullanilacagi ve cayma bildiriminin yapilacagi agik
adres, faks numarasi ve elektronik posta bilgileri.

1) Sozlesme konusu tasinmaz iizerinde varsa idari veya hukuki kisitlamalara iliskin
bilgi.

J) Devre miilk hakki veren sézlesmelerde “Bu sozlesmenin kuruldugu tarihten
itibaren on dort giin i¢inde herhangi bir gerekce gdstermeksizin ve cezai sart 6demeksizin
cayma hakkiniz bulunmaktadir.” ibaresi.

k) Konusunu diger ayni haklar ile sahsi bir hakkin olusturdugu sézlesmelerde “Bu
sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on dort giin icinde herhangi bir gerekce
gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin cayma hakkiniz bulunmaktadir. Cayma siresi
icinde sozlesmeye konu mal veya hizmet karsiliginda herhangi bir isim altinda 6deme
yapmanizi veya borg altina sokan herhangi bir belge vermenizi istemeyecegimizi taahhiit
ederiz.” ibaresi.

1) Tiiketicinin cayma hakki konusunda hi¢ ya da geregi gibi bilgilendirilmemesi
halinde cayma hakkini kullanmak i¢in on dort giinliik siireyle bagli olmadigina ve bu
stirenin her haliikarda cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren bir yil sonra sona erecegine
iligkin bilgi.

m) Taraflarin sdzlesmeyi fesih sartlari ile s6zlesmenin feshedilmesi halinde bunun

sonugclarina iliskin bilgi.
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n) Soézlesmeden dogan haktan ii¢lincii bir kiginin yararlanip yararlanamayacagina

iliskin bilgi ile yararlandig1 takdirde buna iliskin agiklamalar.
0) Varsa satic1 veya saglayicinin sikayetlere iliskin ¢éziim yontemleri hakkinda

bilgi.
0) Tiketicilerin uyusmazlik konusundaki bagvurularini tiikketici mahkemesine veya

tiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi.
p) Odeme plan1 ve 6demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri.

r) Sozlesme konusu hakkin taksitle satilmasi halinde;

1) Tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak toplam taksitli satis fiyati,

2) Faiz miktar1 ve faizin hesaplandig1 yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz
oraninin yiizde otuz fazlasin1 gegmemek tizere gecikme faiz orani,

3) Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

4) Varsa pesinat tutart.

EK-2
UZUN SURELI TATIL HIZMETI SOZLESMELERINE ILISKIN
ON BILGILENDIRME FORMU
a) Satic1 veya saglayicinin isim, unvan, acik adres, telefon ve varsa MERSIS

numarasi ile diger iletigim bilgileri.
b) Sozlesme konusu hizmetin niteligi, kapsami, siiresi ve hizmetten yararlanma

kosullart.
c¢) Tiiketicinin hizmetten yararlanmaya baslayacagi tarih.

¢) Varsa tiiketici tarafindan 6denecek ek masraflarin niteligi, kapsami ve tutari.

d) Sozlesmenin siiresine gore her yil icin esit taksit miktarlarin1 gosteren 6deme

plan1 ve bu taksitlerin 6denmesi i¢in dngoriilen siire.
e) Varsa bir yildan sonraki taksit ddemelerine iligkin artis orani.

f) Tiiketiciye sunulan ana hizmetlerin niteligi ve kapsamina iliskin bilgiler.

g) Cayma hakkinin ne sekilde kullanilacagi ve cayma bildiriminin yapilacagr agik

adres, faks numarasi ve elektronik posta bilgileri.
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g) “Bu sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on dort giin i¢inde herhangi bir
gerekce gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin cayma hakkiniz bulunmaktadir. Cayma
stiresi i¢inde sozlesmeye konu mal veya hizmet karsilifinda herhangi bir isim altinda
O0deme yapmanizi veya bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermenizi istemeyecegimizi
taahhit ederiz.” Ibaresi.

h) Tiiketicinin cayma hakki konusunda hi¢ ya da geregi gibi bilgilendirilmemesi
halinde cayma hakkini kullanmak i¢in on dort giinliik siireyle bagli olmadigina ve bu
stirenin her haliikarda cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren bir yil sonra sona erecegine
iligkin bilgi.

1) Tiiketicinin, ikinci taksit ddemesinden sonra, her taksite iliskin 6deme bildirimini
almasindan itibaren on dort giin iginde satic1 veya saglayiciya bilgi vererek, herhangi bir
cezai sart 6demeksizin sdzlesmeyi feshetme hakkinin olduguna dair bilgi.

1) Hizmetin sozlesmede belirtilenler disinda herhangi bir ek o6demeye ve
yiikiimliiliige yol agmayacagina iliskin bilgi.

j) Varsa satict veya saglayicinin sikayetlere iliskin ¢oziim yontemleri hakkinda
bilgi.

k) Tiketicilerin uyusmazlik konusundaki bagvurularini tiiketici mahkemesine veya
tiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi.

1) S6zlesmeden kaynaklanan haklarinin kullanilmasi sirasinda tiiketiciye saglanan

oncelikler, promosyonlar, 6zel indirimler ile ortaya ¢ikabilecek kisitlamalar hakkinda bilgi.

EK-3
YENIDEN SATIS SOZLESMELERINE ILISKIN ON BILGILENDIRME
FORMU
a) Satic1 veya saglayicinin isim, unvan, agik adres, telefon ve varsa MERSIS
numarasi ile diger iletisim bilgileri.
b) S6zlesme konusu hizmetin niteligi, kapsami ve kullanim kosullari.
¢) S6zlesmenin siiresi.

¢) Tiiketici tarafindan 6denecek tiim vergiler dahil toplam fiyat.
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d) Varsa tiiketici tarafindan 6denecek ek masraflarin niteligi, kapsami ve tutari.

e) Cayma hakkinin ne sekilde kullanilacagi ve cayma bildiriminin yapilacagi acik
adres, faks numarasi ve elektronik posta bilgileri.

f) “Bu sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on dort giin iginde herhangi bir
gerekce gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin cayma hakkiniz bulunmaktadir. Cayma
siiresi icinde sozlesmeye konu mal veya hizmet karsiliginda herhangi bir isim altinda
0deme yapmanizi veya bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermenizi istemeyecegimizi
taahhdt ederiz.” ibaresi.

g) Tiketicinin cayma hakki konusunda hi¢ ya da geregi gibi bilgilendirilmemesi
halinde cayma hakkini kullanmak i¢in on dort giinliik siireyle bagli olmadigina ve bu
stirenin her haliikarda cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren bir yil sonra sona erecegine
iligkin bilgi.

g) Hizmetin sozlesmede belirtilenler disinda herhangi bir ek Odemeye ve
yiikiimliiliige yol agmayacagina iliskin bilgi.

h) S6zlesmeden dogan haklarin yeniden satisi i¢in bir sisteme katilmanin miimkiin
olup olmadig1 hakkinda bilgi ve varsa bu duruma iligskin masraflar hakkinda bilgi.

1) Varsa satic1 veya saglayicinin sikayetlere iliskin ¢6ziim yontemleri hakkinda
bilgi.

1) Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki bagvurularini tiiketici mahkemesine veya
tiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi.

EK-4
DEGISIM SOZLESMELERINE ILISKIN ON BILGILENDIRME FORMU

a) Satic1 veya saglayicinin isim, unvan, acik adres, telefon ve varsa MERSIS
numarasi ile diger iletisim bilgileri.

b) Sozlesme konusu hakkin niteligi, kapsami1 ve kullanim kosullari.

¢) Sozlesmenin siiresi, sézlesme konusu hakkin kullanilabilece§i déonem ve tarih
aralig.

¢) Sozlesme konusu hakkin kullanimi i¢in 6denecek tiim vergiler dahil toplam fiyat.

d) Varsa tiiketici tarafindan 6denecek ek masraflarin niteligi, kapsami ve tutari.
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e) Degisim sisteminin nasil c¢alistigina iliskin agiklama ile degisim i¢in Onerilen
secenekler ve yontemler hakkinda bilgi.

f) Degisim sistemine konu haklar arasinda fark bulunmasi halinde buna iligkin bilgi.

g) Tiiketiciye sunulan ana hizmetlerin niteligi ve kapsamina iligkin bilgiler.

g) Cayma hakkinin ne sekilde kullanilacagi ve cayma bildiriminin yapilacagi agik
adres, faks numarasi ve elektronik posta bilgileri.

h) “Bu sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on dort glin i¢inde herhangi bir
gerekce gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin cayma hakkiniz bulunmaktadir. Cayma
siiresi icinde sozlesmeye konu mal veya hizmet karsiliginda herhangi bir isim altinda
O0deme yapmanizi veya bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermenizi istemeyecegimizi
taahhdt ederiz.” ibaresi.

1) Tiiketicinin cayma hakki konusunda hi¢ ya da geregi gibi bilgilendirilmemesi
halinde cayma hakkini kullanmak i¢in on doért giinliik siireyle bagli olmadigina ve bu
siirenin her haliikarda cayma siiresinin bittigi tarihten itibaren bir y1l sonra sona erecegine
iligkin bilgi.

1) Degisim soOzlesmesinin devre tatil sozlesmesiyle birlikte teklif edildigi
durumlarda, her iki sdzlesme i¢in sadece bir cayma siiresi olduguna dair bilgi.

J) Sozlesmeden kaynaklanan haklarin kullanilmasi sirasinda tiiketiciye saglanan
faydalar ile ortaya ¢ikabilecek kisitlamalar hakkinda bilgi.

k) Konaklamanin tasinmaz mal disinda konaklamayla ilgili olmasi1 durumunda buna
iligkin bilgi.

1) Varsa satict veya saglayicinin sikayetlere iligkin ¢6ziim ydntemleri hakkinda
bilgi.

m) Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki bagvurularini tiiketici mahkemesine veya
tiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi.

n) Taraflarin sézlesmeyi fesih sartlar ile s6zlesmenin feshedilmesi halinde bunun

sonuglarma iligkin bilgi.

EK-5
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ON ODEMELI DEVRE TATIL SOZLESMELERINE ILISKIN
ON BILGILENDIRME FORMU

a) Satici, saglayici ve malikin isim, unvan, agik adres, telefon ve varsa MERSIS
numarasi ile diger iletisim bilgileri.

b) S6zlesme konusu hakkin tanimai, niteligi, kapsami1 ve kullanim kosullari.

c) Sozlesmenin siiresi, sdzlesme konusu hakkin kullanilabilece§i dénem ve tarih
aralig1.

¢) Sozlesme konusu tasinmazin fiili durumu ve yeri.

d) S6zlesme konusu hakkin kullanimi i¢in 6denecek tiim vergiler dahil toplam fiyat.

e) Ortak tesislerin ve hizmetlerin kullanimi i¢in 6denecek bedel, vergi, har¢ gibi
zorunlu yasal giderler ile genel idari masraflarin ne sekilde hesaplanacagina, bu giderlerin
nasil ve ne zaman arttirilabilecegi ile tiiketiciye nasil yansitilacagina iliskin agiklamalar.

f) Tiiketicinin yararlanabilecegi ylizme havuzu, sauna ve benzeri ortak tesisler,
1siklandirma, su, bakim ve benzeri hizmetler ile bunlardan yararlanma sartlari.

g) Tasinmazin bakim ve onariminin, yonetim ve idaresinin ne sekilde olacagina
iliskin aciklamalar ve tiiketicilerin bu konularla ilgili kararlara nasil katilabilecegi ve
etkileyebilecegini de igeren bilgi.

g) lktisabin sozlesmede belirtilenler disinda herhangi bir ek 6demeye ve
yiikiimliiliige yol agmayacagina iliskin bilgi.

h) S6zlesme konusu hakkin devir veya takas edilmesinin miimkiin olup olmadigi ile
varsa degisim planina iligskin agiklamalar.

1) Cayma hakkiin ne sekilde kullanilacagi ve cayma bildiriminin yapilacagi agik
adres, faks numarasi ve elektronik posta bilgileri.

1) Sozlesme konusu tasinmaz iizerinde varsa idari veya hukuki kisitlamalara iliskin
bilgi.

J) Devre miilk hakki veren sézlesmelerde “Bu sozlesmenin kuruldugu tarihten
itibaren on dort giin i¢inde herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin

cayma hakkiniz bulunmaktadir.” ibaresi.
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k) Konusunu diger ayni haklar ile sahsi bir hakkin olusturdugu s6zlesmelerde “Bu
sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on dért gln icinde herhangi bir gerekce
gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin cayma hakkiniz bulunmaktadir. Cayma siiresi
icinde sozlesmeye konu mal veya hizmet karsiliginda herhangi bir isim altinda 6deme
yapmanizi veya bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermenizi istemeyecegimizi taahhiit
ederiz.” ibaresi.

1) On 6deme tutari.

m) Verilen teminata iliskin bilgiler.

n) Yap1 ruhsatinin alinig tarihi.

0) Sozlesme konusu hakkin devir veya teslim tarihinin s6zlesme tarihinden itibaren
otuz alt1 ay1 gegemeyecegine dair bilgi.

0) Tiiketicinin sozlesmeden donme hakk: ve bu hakka iliskin bilgiler.

p) Sozlesmeden doniilmesi durumunda, sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar
tazminat O6denmesi haricinde tiiketiciden herhangi bir isim altinda bedel talep
edilemeyecegine iliskin bilgi.

r) Sozlesme konusu hakkin devir veya tesliminden sonra gegerli olmak {iizere
taraflarin sézlesmeyi fesih sartlari ile s6zlesmenin feshedilmesi halinde bunun sonuglarina
iligkin bilgi.

s) Varsa saticit veya saglayicinin sikayetlere iligkin ¢6ziim yontemleri hakkinda
bilgi.

s) Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki bagvurularini tiiketici mahkemesine veya
tiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi.

t) Odeme plan1 ve ddemelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri.

u) Sozlesme konusu hakkin taksitle satilmasi halinde;

1) Tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak toplam taksitli satis fiyati,

2) Faiz miktar1 ve faizin hesaplandig1 yillik oran ve sdzlesmede belirlenen faiz
oraninin yiizde otuz fazlasin1 gegmemek iizere gecikme faiz orani,

3) Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

4) Varsa pesinat tutari.
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EK-6
ORNEK CAYMA FORMU

(Bu form, sadece sozlesmeden cayma hakki kullanilmak istenildiginde doldurup

gonderilecektir.)

-Kime: (Satic1 veya saglayici tarafindan doldurulacak olan bu kisimda satici veya

saglayicinin ismi, unvant, adresi, varsa faks numarasi ve e-posta adresi yer alacaktir.)

-Bu formla s6zlesmeden cayma hakkimi kullandigimi beyan ederim.

-Sozlesme tarihi:

-Cayma hakkina konu hak veya hizmet:

-Cayma hakkina konu hak veya hizmetin bedeli:

-Tiiketicinin ad1 ve soyadi:

-Tuketicinin adresi:

-Tiiketicinin imzasi: (Sadece kagit {izerinde gonderilmesi halinde)

-Tarih:

4.4

4.4.1 09/07/1985 tarihli ve 1476 sayil1 Devre Miilk Hakki Konulu Genelge
Tlgi: 8/Aralik/1965 ve 4-1-1-7/1392 sayili genelge. Kat Miilkiyeti Kanununa devre

miilk hakki ile ilgili maddeler eklenmesine dair 3227 sayili kanun, 25/Haziran/1985 tarih

18792 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Bu kanun ile 634 sayil1 Kat

Milkiyeti Kanununa 7 nci bolimden sonra ve ek maddelerden 6nce, Sekizinci Bolim

"Devre Miilk Hakk1" baslig1 altinda 57 ila 65 nci maddeler eklenmis ve kanunun yiirtirliik

ve yiriitme ile ilgili 57 ve 58 nci maddeleri 66 ve 67 olarak degistirilmis olup, kanun metni

genelgenin sonuna eklenmistir.

| - Devre Miilk Hakki:

Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak

maliklerinden herbiri lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimiinden yilin belli donemlerinde
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misterek miilkiyet paymna bagli olarak istifade edilmek Uzere tesis edilen bir irtifak
hakkidir. (Madde: 57)

Bu tariften de anlasilacagi iizere, devre miilk hakki ancak miisterek miilkiyete konu
olmus mesken nitelikli tasinmaz mallar tizerine irtifak hakki tesisi suretiyle kurulabilir.

Il - Devre Miilk Hakkinin Tesisi ve sartlari

a) Tesisi:

Ozerinde devre miilk hakki kurulacak yap1 veya bagimsiz boliimlerin ortak malikler
arasinda donem siiresi devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin se¢imi ile
hak ve sorumluluklari, biiyiik onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflar1 gibi hususlari
iceren ve biitiin hak sahiplerince imzalanmis devre miilk s6zlesmesinin ibraz edilmesi ve
istemde bulunulmasi iizerine, tapu sicil miidiirliikklerince diizenlenecek resmi senetle tesis
edilir. (Madde: 61)

Hakkin tesisi sirasinda, ibraz edilecek devre miilk sozlesmesindeki imzalarin
maliklere ait olup olmadiginin iyice tetkik edilmesi gerekir. Sozlesme ortak malikler
arasinda yapilabilecegi gibi, noterlerce de diizenlenmesi miimkiindiir.

b) sartlar:

1) Devre mulk hakki mesken olarak kullanilmaya elverisli miistakil bir yap1 (bir
villa, tek daireli bir ev v.s.) veya Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki tesis edilmis
veya miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmis mesken nitelikli bagimsiz bdliimler iizerine tesis
edilebilir.

Mesken olarak miistakillen kullanilmaya elverisli yap1 birden ¢ok mesken nitelikli
bagimsiz boliimii ihtiva ediyor veya ayni parsel icinde birden fazla mesken nitelikli
bagimsiz boliim mevcutsa, bu meskenlerde devre miilk hakki tesis edilebilmesi i¢in
yapinin miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢cevrelmesi veya kat irtifaki tesisi zorunludur.

2) Devre miilk hakkinin tesis edilebilmesi i¢in bu hakkin bagl oldugu miilkiyet
payimin ve devre sayilar ile siireleri aksi kararlastirllmamis ise esit sekilde belirlenerek
sOzlesmede gosterilmesi gerekir. Miilkiyet payiyla, devrelerin say1 ve siireleri farkli olarak

hakkin tesisinin talep edilmesi halinde bu hususun sozlesmede kararlastirilmis olmast
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zorunludur. Devrelerin sayr ve siireleri mutlaka resmi senette de belirtilmesi
gerekmektedir.

Hakkin ilk bagladig: tarih dikkate alinip, bir yil belli zaman dilimlerine boliinerek
devre miilk hakki tesis edilecektir.

Bir kisi muayyen bir hisse ile Temmuz ay1 devresini yeni malike devrediyorsa, geri
kalan 11 ay i¢in ilk malik adina devre miilk tesis edilerek, yilin tamami sicilde
gosterilmelidir. Yegane istisna biiylik tamirat icin ayrilacak miiddettir. Bu istisna
sozlesmede mutlaka gosterilmeli ve bu devre i¢in irtifak hakk: tesis edilmiyerek yilin
zaman olarak dagilimindan ¢ikarilmalidir.

Ornekler: Asil kaide, miilkiyet pay1 ile devrelerinin say1 ve siireleri esit olarak
belirleneceginden;

a) Bir bagimsiz boliim 1/12 ser pay olarak miisterek miilkiyet esaslarina gore on iki
kisi adinda kayith oldugunu diisiiniirsek, bu paylara esit olarak bir yil 12 esit parcaya
ayrilarak, bulunacak birer aylik devre siirelerinin esas alinmasi ve buna gore hakkin tesis
edilmesi, (Biiyiik onarim i¢in ayrilan siire harig)

b) Aksi kararlastirilabileceginden paydaslarin miilkiyet paylar: 1/12 ser olarak esit
oldugu halde, devre siireleri 60, 40, 15 giin seklinde gibi degisik olarak da belirlenebilir.
Bu durumda biiylik onarim i¢in ayrilacak siire dahil, devre toplamlarinin bir yili asmamasi
ve devre giin sayisinin 15 giinden daha az siireli olmamas1 gerekir.

c) Bagimsiz boliime miisterek miilkiyet esaslarina gore malik olan paydaslarin,
miilkiyet paylarinin esit olmasi zorunlu olmayip, miilkiyet paylar1 farkli oldugu halde
devrelerin giin sayis1 15 giinden az olmamak {izere tesbit edilebilir, bu hususlar s6zlesmede
ve resmi senette agikca belirtilmelidir.

3) Kat irtifaki tesis edilmis veya kat miilkiyetine cevrilmis binalarda bagimsiz
boliimlerden bir veya bir kag1 {izerine devre miilk hakki tesisi, diger bagimsiz bolim
maliklerinin muvafakatina bagl degildir. Ancak devre miilk hakki tesis edilemiyecegi veya
hangi nisbette kat maliklerinin muvafakatlariyla tesis edilebilecegi, Kat Miilkiyeti
Kanununa gore yapilan yonetim planinda belirtilmis olabileceginden, talep halinde

yonetim planlarinin incelenmesi gerekmektedir.
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Il - Devre Miilk Hakki Sahiplerinin Tasarruf Haklar1

Devre miilk hakki tesis edilecek kat irtifaki veya kat miilkiyetine ¢evrilmis mesken
nitelikli bagimsiz boliimler ile miistakil yapilarin, miisterek miilkiyet paymna bagl olarak
hertlirli devir ve temlike konu edilebilecegi gibi, miras hiikiimlerine gore mirasgiya da
intikal eder.

Yine devre miilk hakki tesis edilmis meskenler lizerinde miilkiyet payina baglh
olarak bu hakla bagdasan her tiirlii ayni, ve tapuya tescille aynilik kazanan sahsi haklarin
tesisi mumkdandir. (Madde: 58) Ancak, kanunun 57 nci maddesinde "sozlesmede aksi
kararlagtirilmamigsa devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullanilmasini baskalarina
birakabilir" hitkkmii yer aldigindan, intifa ve siikna hakki tesisi ile kira serhinin verilmesi
istemleri karsilanmadan 6nce, dosyasindaki sézlesmenin iyice inelenmesi ve sdzlesmede
hakkin kullaniminin baskasina devredilemiyecegine dair bir hiikiim bulunup bulunmadig:
arastirilmalidir.

IV - Devre Miilk Hakkinin Tapu Siciline Tescili

Devre miilk hakkinin resmi senetle tesis edilebilecegine yukarida deginilmisti. Bu
resmi senede kanunun 61 nci maddesi geregince diizenlenecek devre miilk soézlesmesi
eklenecek ve sdzlesmenin mevcudiyeti ayrica resmi senette belirtilecektir.

Resmi senedin diizenlenmesinden sonra tapu sicilinde yapilacak tesciller asagida
ornekleriyle agiklanmistir.

1) Tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde yapilacak belirtme;

a) Bagimsiz bolim veya miistakil yapir iizerine devre miilk hakk: tesis edildigi
belirtilip, yanina tarih ve yevmiye numarasi yazilacaktir. (Madde: 60)

Omek 1) Bu mesken iizerine devre milk hakki tesis edilmistir
........................ tarih..................yevmiye.

Ormek 2) oo, kat............. nolu mesken iizerine devre miilk hakki tesis
edilmistir. (Kat irtifakina ¢evrilmis yerlerde bu sekilde belirtme yapilacaktir.

b) Bu hakkin tesisi i¢in ibraz edilecek devre miilk sozlesmesinin gosterilmesi
gerekir. (Madde: 61)

Ornek 1) oo, tarihli devre miilk sézlesmesi vardir.
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Ormnek 2) oo, kat .......... nolu meskene ait...............c....... tarihli devre
miilk sozlesmesi vardir. (Kat irtifakina ¢evrilmis yerlerde)

2) Devre miilk hakki tesisine iliskin olarak diizenlenecek bir ve ikinci niisha tapu
senedlerinin uygun bir yerine beyanlar hanesi yazilip, yukaridaki belirtmelerin aynen tapu
senedlerinde de gosterilmesi gerekir. (Madde: 60)

3) Tapu kiitiigiinlin "irtifak haklar1 ve gayrimenkul miikellefiyetleri" sutiinunda
yapilacak tescil islemi.

Kanunun 57 nci maddesinde de agiklandigi {izere, devre miilk hakki, miilkiyet
payina bagl bir irtifak hakkidir. Bu nedenle, devre miilk hakkinin en 6nemli yonii, bu
siitunda yapilan tescil oldugundan, bu tescilde ¢ok dikkatli yerine getirilerek ileride
karigikliklara veya yanlis anlasilmalara sebebiyet verilmemesi gerekir.

A) Mustakil yapilarla, kat miilkiyetine cevrilmis mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerde devre miilk hakkinin, hak ve miikellefiyetler hanesine tescili;

Bilindigi iizere, hak ve miikellefiyetler siitununda yapilacak tesciller, harf siitununa
yazilacak ve (a) dan bagliyarak sira ile devam eden kiiclik harfler verilerek yapilir. Tesis
edilen haktan o6nce baska bir hak ve miikellefiyet yok ise (a) dan baslayip sira ile giden
harfler altinda yapilacaktir.

Tesis edilen hak tasinmaz mal igin miikellefiyet oldugundan hakkin mahiyeti (M)
ile gossterilip. (-) ¢ekildikten sonra devre miilk hakki tescil edilecektir.

Ornek;

a M- Ocak ile Haziran donemlerinde Mehmet Tag lehine devre miilk hakk1

b M- subat ile Temmuz dénemlerinde Mehmet G6kduman lehine devre miilk hakk:

¢ M- Mart ile Agustos donemlerinde Osman Acar lehine devre miilk hakki

¢ M- Nisan ile Ekim donemlerinde Ilhan Topdemir lehine devre miilk hakki

d M- Mayss ile Kasim donmlerinde Ergiin Akdemir lehine devre miilk hakki

e M- Eyliil ile Aralik dénemlerinde Ilknur Hatipoglu lehine devre miilk hakk1

Tesis edilen haktan 6nce baska hak veya miikellefiyet var ise onlardan sonraki
kii¢iik harften baslanarak harf verilir. (Ornekte, takvim yilinin her ayr1 bir dénem olarak

kabul edilmis ve her bir ortak malik lehine ikigser donem devre miilk hakki tesis edilmistir.)
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Maliklerden birisinin devre miilk hakkina bagl olarak miilkiyet hakkini (hissesini)
satmasi halinde, satmis oldugu donem hak ve miikellefiyetler hanesinde kirmizi
murekkeple cizilerek, yeni malik lahine devre miilk hakki olarak tescil edilir

B) Daha once kat irtifak: tesis edilmis bulunan mesken nitelikli bagimsiz boliimler
Uze-rine tesis edilen devre miilk hakkinin tescili;

Bu hakkin tesisinden once kat irtifaki tesisinde kullanilan kicgUk harfler esas
aliarak, yalniz devre miilk hakkinin tesciline miinhasir olmak iizere, devre miilk hakk1
tesis edilen bagimsiz boliim kat irtifaki tesisinde hangi harf altinda tescil edilmis ise, devre
miilkhakkinin tescilinde de bu harfe 1, 2, 3, ............. gibi numaralar verilmek suretiyle ayni
harf altinda tescil edilmesi gerekir.

Ornek;

Daha once tesis edilen kat irtifakina gore ¢ harfi altinda birinci kat 2 nolu meskende
Muzaffer Ugur ve Ibrahim Eris lehlerine yar1 yariya kat irtifaki bulundugunu varsayalim,
bu mesken {lizerine tesis edilen ve licer aylik donemleri kapsayan devre miilk hakkinin
tescili

C1 M- 4/24 arsa, payli 2 nolu meskende Ocak, subat, Mart ve Temmuz, Agustos,
Eyliil donemlerinde Muzaffer Ugur lehine devre miilk hakki

C2 M- 4/24 arsa paylh 2 nolu meskende Nisan, Mayis, Haziran ve Ekim, Kasim,
Aralik donemlerinde Ibrahim Eris lehine devre miilk hakki,

Daha once tesis edilen kat irtifakina gore, bagimsiz boliimiin miisterek malikleri
adinda birden fazla bagimsiz boliim bulunmasi ve bunlarin ayni harf altinda hak ve
miikellefiyetler hanesinde tescilli olmasi1 durumunda.

Ornek;

a harfi altinda 2/24 arsa pay1 1 nolu 4/24 arsa payli 2 nolu, 4/24 arsa payli 4 nolu
meskenlerde Neriman Bulum, Giilnur Sara¢ ve Pakize Bilgi lehlerine hisseleri oraninda kat
irtifaki1 bulundugunu varsayarsak, bunlardan 4, nolu meskende devre miilk hakk tesisinde
hak ve miikellefiyetler hanesinde yapilacak tescilin,

a1 M- 4/24 arsa payli 4 nolu meskende Ocak, Nisan, Temmuz, Aralik

donemlerinde Giilnur Sarag lehine devre miilk hakki,
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ai12 M- 4/24 arsa payl 4 nolu meskende Mart, Haziran, Eyliil, Ekim dénemlerinde
Pakize Bilgi lehine devre miilk hakk1

a1-3 M-4/24 arsa payli 4 nolu meskende subat, Mayis, Agustos, Kasim donemlerinde
Neriman Bulum lehine devre miilk hakki,

seklinde olmalidir.

Ayn kisilere ait diger bagimsiz boliimlerde de devre miilk hakki tesis edildigi
takdirde bunlarinda a1, 822, a2-3 Ve as-1, as-2, az-3 harfleri altinda tescil edilmesi gerekir.

Miisterek maliklerin tiimiine ait devre miilk hakki tesis edilmelidir. Hissesi olup
devre miilk hakkina baglanmaya malik birakilmamalidir.

V - Ozerinde Devre Miilk Hakki Kurulan Yap1 veya Bagimsiz Béliimlerde sufa
Hakk1

Bagimsiz boliim veya yapinin ortak maliklerinin, kanundan dogan dncelikle satin
alma (suf'a) haklar1 bulunmaktadir. Bu nedenle, devre miilk hakki sahibinin, bu hakla
yiikiimlii miilkiyet payin1 bagkasina satmasi halinde diger hak sahiplerinin 6ncelikle satin
alma hakki dogacaktir. Ancak sozlesme ile bu haktan feragat edilmesi miimkiin
oldugundan, haktan feragat halinde bu hususun tapu Kkitik sahifesinin hak ve
miikelelfiyetler hanesine kaydedilmesi gerekir. (suf'a hakkindan feragat)

VI- Kadastro Gormeyen Yerlerde Devre Miilk Hakkinin Tesis ve Tescili

Henliz kadastro (kadastro veya tapulama) gormemis yerlerde kat irtifaki ve kat
miilkiyetinde oldugu gibi bu islem i¢inde resmi senet tanzim edilecektir. Miistakil yapi ile
kat irtifaki tesis edilmis mesken nitelikli bagimsiz boliim {izerine tesis edilen hakkin zabit
defteri iizerinde, kat miilkiyetine ¢evrilmis mesken nitelikli bagimsiz bolimler Uzerine
tesis edilen hakkin ise kat miilkiyeti zabit defterinde tescil edilmesi gerekir.

VIl - Hak Sahiplerinin Dénem Sonunda Bagimsiz Bolim veya Yapiyr Bosaltma
Mecburiyetleri

Devre miilk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen dénem
stiresi sonunda, bagimsiz boliim veya yapiy1 sdzlesme hiikiimleri geregince bosaltarak yeni
hak sahibine teslim etmeye mecburdurlar. Dénem sonunda tahliye edilmedigi takdirde,

donem sahiplerinden herhangi birisinin veya ydneticinin tapu kaydi ve sdzlesmeyi talebine
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ekliyerek, Ibrazi halinde mahallin en biiyiikk malki amiri emri ile derhal zabitaca
bosalttirilir. (Madde: 64)

Bu nedenle, hak sahipleri veya yonetici tarafindan talep edilmesi halinde tapu kaydi
ve sozlesme Orneginin, gerekli tapu harci tahsil ettirildikten sonra derhal verilmesi gerekir.

Ayrica bu konuda gerektiginde miilki amirlere ve zabita kuvvetlerine agiklayici
bilgiler verilerek yardimci olunmalidir.

VIII - Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili Diger Kanun Hiikiimlerinin Uygulanmasi

Devre miilk hakki sahiplerinin hak ve borglari, yetki ve sorumluluklarinin tesbiti ile
uyusmazliklarin ¢éziimlenmesinde Kat Miilkiyeti Kanununda, devre miilk sdzlesmesinde
veya yonetim planinda hiikiim bulunmiyan hallerde Medeni Kanun ve ilgili diger kanun
hikumleri uygulanir. (Madde: 65)

IX- Devre Miilk Hakk: Tesisinde Tapu Harci ve Damga Vergisi

Kat Miilkiyeti Kanununun 55 nci maddesi, yalniz kat miilkiyeti ve kat irtifaki
kurulmasini, miilkiyetin baskasina devrini ihtiva etmedikge her ¢esit har¢ ve vergiden muaf
tutmustur.

Diger taraftan, Harclar Kanununa ekli (4) sayili tarifeinn 20/e pozisyonunda,
tasinmaz mal iizerine irtifak hakki tesis ve devrinde tesis ve devir i¢in ddenen bedel
tizerinden devir alan i¢in %040 (Bindekirk) oraninda tapu harci alinmasini 6ngérmiistiir.

Kanunun 57 nci maddesine gore, devre miilk hakki, miisterek miilkiyet payina bagl
bir irtifak hakki isede, miilkiyet payma bagli olarak malikler lehine tesis edildiginden
herhangi bir bedel ddenmesi s6z konusu olmadigindan, bu hakkin tesisi i¢in ayrica tapu
harci tahsil ettirilmiyecektir.

Bu nedenle; 1- Devre miilk hakki, miilkiyetin nakli ile birlikte tesis ediliyorsa,
miilkiyetin nakli i¢in gerekli tapu harci tahsil ettirilmeli, hakkin tesisi i¢in herhangi bir harg
veya vergi tahsil ettirilmemelidir.

2- Miisterek malikler arasinda, herhangi bir miilkiyet nakli yapilmaksizin (hisse
devri) sadece devre miilk hakki tesis ediliyor ise, bu islem i¢in yine tapu harci tahsil
ettirilmemeli, ancak diizenlenecek resmi senet dolayisiyla lehine hak tesis edenlerden 150

TL. damga vergisi tahsil ettirilmesi gerekmektedir.
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5 KAMU KURUMLARININ YAZILI ACIKLAMALARI

Komisyonumuza gelen ve s6z konusu talepleri iceren dilekge konusu ile ilgili
olarak ilgili kurumlardan yazi ile bilgi talep edilmistir. Bahse konu dilekge ile ilgili

kurumlarin yazili cevaplarindaki hususlar agagidaki alt basliklarda 6zetlenmistir.

5.1 Ticaret Bakanhg

Ticaret Bakanhgi, Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiirliigii’niin 27.12.2018 tarih ve 20842458-404.09-E.00040176079 sayili cevabi

yazisinda;

5.1.1 Devre Miilk ve Devre Tatil Sozlesmelerine iliskin Yasal
Duzenlemeler

Devre miilk hakki, Tirk Medeni Kanununun 688, 689 ve 700 iincli maddelerinde
diizenlenen miisterek miilkiyet ve 799 uncu ve devami maddelerinde diizenlenen irtifak
hakki miiesseseleri tizerine kurulmus olup bu hakkin kullanimina iliskin diizenlemeler ise
634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun 57 nci ve devami maddelerinde yapilmistir. 634 sayili
Kat Mulkiyeti Kanununun 58 inci maddesine gore devre miilk hakki ancak mesken nitelikli
kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilir. Devre
miilk hakki, mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak
maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde
yararlanma hakki veren miisterek miilkiyet payma bagh bir irtifak hakki olarak en az on
bes giin i¢in kurulmaktadir. Bu hakkin dogumu ve devri resmi yazili sekil kuralina tabi
olup tapuda yapilan tescil islemi ile tiglincii kisilerde dahil olmak iizere herkese karsi ileri
stiriilebilen ve Anayasal glivence ve teminata baglanan miilkiyet hakki dogmaktadir.

Devre tatil sozlesmeleri ise devre miilk sézlesmelerinden farkli olarak sadece 6502
sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunun 50 nci maddesinde miinhasiran
diizenlenmis olup Bakanligimiza devre tatil sozlesmelerinin usul ve esaslarini belirleme

yetki ve gorevi verilmistir. Bu kapsamda, 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki
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Kanunun 50 nci maddesi ve 14.01.2015 tarihli Devre Tatil ve Uzun Sireli Tatil Hizmeti
Sozlesmeleri Yonetmeliginin dordinct maddesinin (d) bendinde yer alan hikimlere gore
devre tatil sozlesmesi “bir yildan uzun siire igin kurulan ve tiiketiciye bu siire zarfinda
birden fazla donem icin bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkani veren
sozlesmeler” olarak tanimlanmustir.

6502 sayili Kanunun 50 nci maddesinin ikinci fikrasinda “Devre tatil sozlesmeleri
ile saglanan hakkin sahsi veya ayni bir hak olmasi bu maddenin uygulanmasin
engellemez.” hiikmiine yer verilmis olup s6z konusu diizenleme Kanunun madde
gerekcesinde; “ikinci fikrada devre tatil sozlesmeleri ile saglanan hakkin sahsi veya ayni
bir hak olmasimin fark yaratmadigi vurgulanmistir. Giintimiizdeki sektor uygulamalarina
bakildiginda, c¢ok farkli hukuki yapilar icinde bu hakkinin verildigi goriilmektedir.
Dolayisiyla tammn biitiin bu olast halleri kapsayacak sekilde genis tutulmasi onem
tasimaktadir. Ornegin, devre miilkler, yat ve gemiler gibi gecelik konaklama imkani veren
her tarlU Griin bu kapsamda degerlendirilmektedir.” denilmektedir.

Mezkur Yonetmeligin “Amag” baslikli 1 inci maddesinin birinci fikrasinda; “Bu
yonetmeligin amaci, devre tatil, 6n édemeli devre tatil, uzun siireli tatil hizmeti, degisim ve
yeniden satis sozlesmelerini uygulanacak usul ve esaslart diizenlemektedir.” hUkmine ve 2
nci maddesinin Ugiincli fikrasinda ise; “Bu yénetmeligin uygulanmasinda devre miilk,
donem miilk, payli miilkiyet, hisseli gayrimenkul satisi ve benzeri isimler altinda yapilan
tapu tesciline konu edilen satislara iligkin sozlesmeler, bir yildan uzun siire i¢in kurulmast
ve tiiketiciye bu siire zarfinda birden fazla donem icin bir veya daha fazla gecelik
konaklama imkani tamimast halinde devre tatil sozlesmesi olarak kabul edilir.”” hikmine
yer verilmistir.

Bu kapsamda, yukarida yer verilen yasal diizenlemelerde, muhtelif isimler altinda
diizenlenen ve tiiketicilere ayni veya sahsi hak edinimi saglayan sdzlesmeler ¢ercevesinde
tiikketicinin korunmasina iliskin hususlar1 ihtiva eden hiikiimlere yer verilmistir. Bu
cercevede, konusu devre miilk satis, donem miilk satig, hisseli gayrimenkul satis, devre
tatil satig vb. isimlerle anilan ve taraflardan birini tiiketicinin olusturdugu s6zlesmeler,

akdin zayif tarafini olusturan tiiketicilerin korunmasi amaci ile 6502 sayili Kanunun ve
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Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Yonetmeliginin kapsamina
alinmustir.

6502 sayili Kanunun ve Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri
Yonetmeliginde tiiketicileri koruma amacina hizmet eden baslica diizenlemeler Gzetle;

- On o&demeli devre tatil sdzlesmesi akdedilmeden once sozlesmeye konu
tasinmazin insa edilecegi arsa i¢in yap1 ruhsati almasi,

- S6zlesme kurulmadan en az bir giin 6nce yazili olarak veya kalic1 veri saklayicisi
ile 6n bilgilendirme formunun tlketiciye verilmesi suretiyle satin alma karari dncesinde
degerlendirme imkani taninmasi,

- Hediye tatil, kampanya, lcretsiz yemek ve gezi gibi isimler altinda satisi
Ozendirici yontemler kullanarak tiiketicinin sozlesmeye davet edilmesi halinde, bu davetin
icerigi ve ticari amacinin tanitim faaliyetinden Once yazili olarak veya kalic1 veri
saklayicist ile tiiketiciye bildirilmesi,

- Bir 6rnegi tiiketiciye verilen 6n bilgilendirme formunda yer alan bilgilerle birlikte
tilkketicinin adi, soyadi, agik adresi ve diger iletisim bilgileri ile taraflarin sozlesmeyi
imzaladig1 yer ve tarihe iliskin bilgileri de igeren bir sozlesme diizenlemek ve yazili veya
mesafeli olarak kurulan bu sozlesmelerin bir 6rnegini kagit iizerinde veya kalict veri
saklayicisi ile tiiketiciye vermesi,

- Diizenlenen 6n bilgilendirme formlarinin ve sdzlesmelerin en az on iki punto
biiyiikliigiinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade, okunabilir bir sekilde diizenlenmesi,

- Tiiketicinin kendi el yazisiyla sézlesme tarihini yazmasini ve sodzlesmeyi
imzalamasinin saglanmasi,

- Sozlesmenin kurulmasindan itibaren on dort giin iginde tliketicinin herhangi bir
gerekce gostermeksizin ve cezai sart Odemeksizin cayma hakki olduguna iliskin
bilgilendirilmesi ve bu hakkin mevzuata uygun kullandirilmasi,

- Gegerli bir sekilde kurulan ve devre miilk hakki veren sdzlesmeler hari¢ olmak
lizere satisin 6n odemeli yapilip yapilmadigina bakilmaksizin cayma siiresi dolmadan
tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan

herhangi bir belge verilmesinin istenememesi,
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- Satict veya saglayicinin, 6n 6demeli satisa baglamadan once, proje toplam
bedelinin bir milyon Tiirk Lirasin1 astig1 projeler i¢in, 27.11.2014 tarihli ve 29188 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Y®netmeligin
“Teminat” bagliklt besinci boliimii hiikiimleri ¢ercevesinde teslim yapilana kadar
tiikketicinin yaptig1 tim 6demeler i¢in teminat saglama yiikiimliiliigiiniin olmasi,

- Satic1 veya saglayici, 6n 6demeli devre tatil s6zlesmelerinde, devir veya teslim
tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden sozlesmeden donme hakkinm
kullanmasiin saglanmasi ve bu hakkin kullaniminda tiiketiciden mevzuatta diizenlenen
masraf ve oranlar haricinde tazminat alinmamasi,

- Sozlesmeye konu taginmazi sozlesme tarihinden itibaren otuz alt1 ay i¢inde devir
ve teslim etmesi,

gerektigi yoniinde diizenlemelere yer verilmistir.

5.1.2 Devre Miilk ve Devre Tatil Sistemin Gelisimi ve Uygulama
Turleri

Diinyada ilk devre tatil uygulamasi, 1960’larda Isvigre’de kiigiik bir otel sahibinin
(Aleksandr Nette) otelini zaman paylasimli olarak devreler halinde tatilcilerin kullanimina
sunmas1 ile ortaya c¢cikmistir. Sonraki yillarda Fransa’da oOzellikle Alpler’deki kayak
merkezlerinde bulunan otellerin devre paylasim esasli bu yeni tatil yOntemini
benimsedikleri goriilmiistiir. Ancak, Avrupa kdkenli bu yeni tatil anlayisinin yaygin olarak
kullanilmaya baglamasi Amerika’da yaz sezonunun bir hayli uzun oldugu Florida
bolgesinde, yazlik ev sitelerinin insas1 ve satisinin patladigir 1970’11 yillarin ardindan gelen
petrol krizinin etkisiyle satiglari duran yatirimcilarin, evleri haftalik periyotlar halinde
kullanimlara bdlerek farklr ailelere satmaya baglamalari ile olmustur.

Tiiketicilerin her y1l ayni yerde ve zamanlarda tatil yapmak yerine, degisik yer ve
zamanlarda bu  haklarin1  kullanmak istemeleri, uluslararasi tatil  degisim
organizasyonlarinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. 1974 yilinda diinyanin ilk devre tatil

degisim organizasyonu olan RCI (Resort Condominiumus International) kurulmus ve iki
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yil sonra da Interval International adl1 ikinci bir degisim organizasyonu sektore girmistir.®
Bahsi gecen uluslararasi degisim organizasyonlarinin kisa siirede Amerikan tatil
endistrisinde onemli bir yer edinen bu yeni tatil anlayisim1 diinya ¢apinda tanitmaya
baslamalar1 sonucunda, devre tatil uygulamalar1 basta Avrupa olmak iizere, diinyanin dort
bir yaninda ve Tiirkiye’de hizla yayginlasmaya baglamistir.

Devre miilk ve devre tatil s6zlesmelerinin lilkemizde ve diinyada genel olarak ayni
veya sahsi bir hakka dayanip dayanmamasina gore cesitli tlirlere ayrildigi goriilmektedir.

Bunlar soyle siralayabiliriz:

5.121 Ayni Hak Saglayan Devre Tatil Sistemleri

5.1.2.1.1 Miilkiyet Hakkina Dayanan Sistem
Daha ¢ok Amerikan uygulamasinda goriilen ve “timesharing” olarak adlandirilan

miulkiyet hakkina dayanan devre tatil sistemleri, tek basina miilkiyete dayanan sistem ve

miisterek miilkiyete dayanan sistem olarak iki farkli bigimde karsimiza ¢ikmaktadir.

5.1.2.1.1.1 Tek basina Miilkiyete Dayanan Sistem
Ingiltere’de ve 6zellikle Amerika’da yaygin olan ve “interval ownership” olarak

isimlendirilen bu sistemde, tasinmaz miilkiyetinin yiikseklik, derinlik ve genislik
boyutlarina dordinci bir boyut olarak zaman unsurunun eklenmesiyle, devre tatile konu
taginmaz tizerinde birden fazla kisi, yilin belirli zamanlarinda doniistimlii olarak tek basina
malik olma hakkini elde etmektedir. Ayrica miilkiyet hakki sahipleri, kendilerine ait
bagimsiz boliim disinda kalan yerlerde birlikte miilkiyet hakkina sahiptirler.

Geleneksel miilkiyet hakkinin devamliligina karsin, bu sistemde, bagimsiz boliim
tizerinde belirli donemler icin elde edilen miilkiyet hakki genellikle binanin ortalama
omrune es olan otuz-kirk yil gibi belirli bir stireye bagh kilinmaktadir. Belirtilen siirenin
sonunda bagimsiz miilkiyet hakki sona ermekte ve miilkiyet hakkinin niteligi degiserek
birlikte miilkiyete (tenants in common) doniismektedir. Miilkiyet hakki sahibi tiiketiciler,
bu durumda birlikte miilkiyet iliskisini devam ettirebilecekleri gibi, yeniden bir zamanla

smirli tek bagina mulkiyet sistemi de kurabilirler.

! Abravay, C. (1998). Diinyada ve Tiirkiye 'de Devre Tatil Uygulamasi, Devre Tatil Sisteminde Hukuki ve
Mali Uygulamalar Sempozyumu, istanbul, s. 18.
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Devre tatile konu tasinmaza kendilerine ait donemde malik olan tiiketiciler, kendi
aralarinda yapacaklar1 bir anlasma ile taginmazin bakimi, muhafazasi ve maliklerin diger
hak ve sorumluluklart belirlemektedir.

Kara Avrupasi hukuk sistemlerinde, miilkiyet hakki, kisiye en kapsamli yetkileri
saglayan hakimiyet hakki olup, bu hak zamanla sinirlandirilamamaktadir. Ayni haklarin
sinirlt say1 ve tipe baghlig ilkesi nedeniyle de zamanla sinirli bir miilkiyet seklinin
sozlesme ile kurulmasi miimkiin degildir. Dolayisiyla, donemsel olarak tekrarlanan ve
zaman bakimindan devamli nitelikte olmayan bu tip bir miilkiyet kavramina, Ingiltere
disindaki Avrupa iilkelerinde pek rastlanmamaktadir. Ancak Fransa’da uygulanan “goklu
mulkiyet” (multipropriété) sistemi bu sistemle benzerlikler gostermektedir. Bu sistem,

tilkemizde uygulanmamaktadir.

5.1.2.1.1.2 Miisterek Miilkiyete Dayanan Sistem
Bu devre tatil sisteminde, devre tatil hakki sahibi tiiketiciler bagimsiz boliimiin

birlikte malikidirler. Birlikte maliklerin hepsi, devre tatile konu tasinmazin biitiinii
uzerinde tek ve boliinmemis bir miilkiyet hakkini paylasirlar. Bu sistemde, paydaslarin
tasinmazdan tatil amaciyla yararlanma hakkin1 hangi donemde kullanacagi, bir sdzlesme
ile belirlenmektedir. Kullanim ve yonetimi diizenleyen bor¢ dogurucu bu sézlesme ile
birlikte malikler, bagimsiz zilyet olma hakkini elde etmektedir. Bu itibarla, tiiketicinin
devre tatile konu taginmaz {izerindeki hakkinin ayni bir hak oldugu, tasinmazdan kendi
doneminde bagimsiz olarak yararlanma hakkinin ise bor¢ dogurucu bir sdzlesmeye
dayanan sahsi bir hak oldugu soylenebilir.

Miisterek miilkiyete dayanan devre tatil modelinde, birlikte malikler bir
sozlesmeyle taksimi talep hakkindan feragat etmektedir. S6z konusu anlagmanin
miras¢ilar1  baglayacagi da Kkararlastirilarak  sistemin devamliliginin  saglanmasi
amaglanmaktadir. Bu tiir sozlesmelerin ¢ogunda taksimden feragat hitkkmii binanin azami
O6mru kadar bir sure ile (ortalama elli veya atmis yilla) sinirli tutulmaktadir.

Sozlesmeyle ortakligin giderilmesini isteme hakkindan feragat edilmesine ragmen
paydaslarin 6nemli sebeplerin varligi halinde taksim talebinde bulunabilmeleri ve

paydaslarin aralarinda yaptiklar1 s6zlesmenin iigiincii kisilere karsi etkili olamamasi bu
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sistemin saglikli olarak uygulanmasini etkileyebilecek nitelikteki sorunlar olarak
g6zikmektedir.

Bu sistem, Italya, Belgika, Ispanya, Almanya’da ve “copropriété” ismiyle de
Fransa’da uygulanmaktadir. Ulkemizde 6gretide donem miilk olarak adlandirilan ve donem
miilk, payli milkiyet, hisseli gayrimenkul satis1 ve benzeri isimler altinda tiiketicilere
sunulan devre tatil iiriinler1 miisterek miilkiyete dayanan devre tatil siteminin tilkemizdeki
uygulamalarini olusturmaktadir.
5.1.2.1.2 Siirh Ayni Hakka Dayanan Sistem

Portekiz’de uygulan bu sistemde saglayici, devre tatile konu tasinmaz izerinde tek
basina miilkiyet hakkina sahiptir. Saglayici, s6z konusu miilkiyet hakkini, devre tatile konu
taginmaz lizerinde tiliketicilere donemsel yararlanma hakki veren sinirli ayni haklar tesis
etmek suretiyle kisitlamaktadir.

Smirl ayni hakka dayanan sistemde ayni giivence, sadece tasinmazdan donemsel
yararlanma hakki i¢in mevcuttur. Tiiketicinin yararlandigi hizmetlere iliskin edimler,
saglayic ile tiiketici arasinda kurulan bor¢ doguran bir sézlesme ile saglanmaktadir. Bu

sistemin Tirk Hukukunda uygulamasi bulunmamaktadir.

5.1.2.1.3 Misterek Miilkiyet Payina Bagli Sinirli Ayni Hakka Dayanan Sistem
Ulkemizde devre miilk hakki adiyla yaygm olarak uygulanmakta olan bu sistem,

miusterek miilkiyet hakki ve bu hak {izerine tesis edilen bir smirli ayni hakka
dayanmaktadir. Bu sistemde, devre tatile konu tasinmaz saglayicinin miilkiyetinde
olmayip, yararlanma hakkina sahip olan tiiketicilerin miisterek miilkiyetindedir.
Tiiketiciye, devre tatile konu tasinmazdan yilin belirli bir doneminde tatil amach
yararlanma yetkisi, miisterek miilkiyet hakkina bagli ayni nitelikte bir hak olarak
verilmektedir.

Bu hak miisterek miilkiyet paymna bagl olarak devredilebilmekte ve mirascilara
intikal ettirilebilmektedir. Devre tatile konu taginmazin kullanimi ve yonetimine iliskin
hususlar miisterek miilkiyet hakki sahiplerinin kendi aralarinda yaptiklar1 bir anlagsma ile

dizenlenmektedir.
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5.1.2.1.4 Yediemin Sistemi
Ingiltere ve Ispanya’da da yaygin olarak uygulanan yediemin sisteminde, saglayici

tlzel kisiligi olmayan bir kuliip kurarak, maliki oldugu devre tatile konu taginmazlari bu
kullibe tahsis etmekte ve tliketicilere bu kuliibe iiyelik sifatina bagl olarak devre tatil hakki
saglamaktadir. Tiketicinin yararlanma hakkinin kapsami, smirlari, yiikiimliiliikleri, kuliip
tiiziigiinde belirlenmektedir. Bu sistemde saglayici, kuliibe tahsis ettigi ve {izerinde
tiiketicilere devre tatil sagladigi tasinmazlar1 ya kendisinin kuliipten ayr1 olarak kurdugu
bagimsiz bir sirkete, ya da ¢cogu zaman bir banka olan bagka bir bagka bagimsiz yediemin
kurulusuna (trustee company) inangh bir islemle devretmektedir. Kuliip ise, amacina tahsis
edilen malvarligin1 anlagsma hiikiimleri ¢ergevesinde kuliip iiyesi olan devre tatil hakki
sahipleri yararina yonetmeyi listlenmektedir.

Ingiliz Hukukunda miilkiyet hakki sekli anlamda miilkiyet ve maddi anlamda
miilkiyet olarak ikiye ayrilmaktadir. Bu cergevede, yediemin, kendisine devredilen devre
tatile konu tasinmazlarin sekli anlamda maliki iken, devre tatil hakki sahibi tiiketiciler
maddi anlamda malik olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla, devre tatil sahiplerinin
hukuki durumu son derece giicliidiir. Yediemin inan¢ anlagmasina aykiri olarak miilkiyeti
ticiincii bir kisiye devretmesi halinde devre tatil hakki sahibinin, ii¢lincii kisiye karst da
istihkak davasi agma hakki bulunmaktadir. Yedieminin sahsi alacaklilari, yedieminin
inangh isleme dayanarak sahip oldugu malvarligina el uzatamaz ve ayrica iflas halinde bu

malvarligr iflas masasina dahil edilemez.

5.1.2.2 Sahsi Hak Saglayan Devre Tatil Sistemleri
Bilindigi iizere sahsi (nisbi) haklar; belirli bir kisiye veya sinirli bir grup teskil eden

kisilere karsi ileri siirlilebilen haklardir. Bu haklara sadece hakkin kendilerine kars: ileri
stiriilebildigi kisiler uymak zorundadir. Ancak Tiirk Medeni Kanunu, tanidigi “serh”
imkaniyla, sahsi haklardan bazilariin ileri siiriilebilecegi ¢evreyi genisletmis ve bunlarin
etkisini giiclendirme yolunu agmustir. Alacak haklar1 olarak da adlandirilan sahsi haklar;
alacakliya bor¢ludan bir edimi, yani bir sey vermesini, yapmasini veya yapmamasini

isteme yetkisi taniyan, sozlesme, haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme ve g¢esitli kanun
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hiklUmlerinden kaynaklanan haklardir. Sahsi hakkin temel 6zelligi, hakkin sadece alacakli
ile bor¢lu arasindaki hukuki baga dayanmasidir. Bagka kisilerin bu iliskinin diginda olmasi
sebebiyle alacak haklari sahsi niteliktedir.

Sahsi hak saglayan devre tatil sistemlerinde, s6zlesmeyle devre tatile konu taginmaz
ve tesislerden yararlanma olanagi sahsi hak niteliginde verilmekte, tiiketiciye miilkiyet
veya sinirli ayni hak saglanmamaktadir. Yani sahsi hak saglayan devre tatil sistemlerinde,
tatil amagli yararlanma hakki veren zilyetlik her hangi bir ayni hakka dayanmamaktadir.
Bu nedenle, tiiketici, devre tatil s6zlesmesinden kaynaklanan haklarini, sadece s6zlesmenin
kars1 tarafi olan satict veya saglayiciya karsi ileri siirebilmektedir. Diger bir ifadeyle,
sozlesme Ozgiirliigii ilkesi ¢ergevesinde, satic1 veya saglayici ile tiiketici arasinda yapilan
bor¢ dogurucu bir sozlesmeyle satici veya saglayici, devre tatil hakki sahibi tiiketiciye
kars1 ivaz karsiliginda belirli bir siire boyunca devre tatile konu taginmazi veya basgka bir
tatil tinitesini her yi1l sabit veya degisken bir devrede kullandirma borcu altina girmektedir.
Satic1 veya saglayici, tasinmazi kullandirma borcu yaninda, s6zlesmenin igerigine gore bir
kisim hizmet edimlerini de yerine getirmeyi taahhit edebilmektedir. TUketici ise devre
tatile konu tasinmazdan yararlanma hakkinin karsiliginda, bir bedel 6deme ve s6zlesme
hiikiimleri kapsaminda hesaplanan genel isletme giderlerine katilma borcunu
ustlenmektedir.

Sahsi hak saglayan devre tatil sistemlerinde iilkemizde ve diinyada c¢ok farkl
uygulama ornekleri goriilmekle birlikte; bazi ortak ozellikler de bulunmaktadir. Bunlar;
tiketicilerin kendilerine devre tatile konu taginmaz veya diger tiniteler lizerinde dénemsel
yararlanma yetkisi veren nisbi nitelikte bir alacak hakkina sahip olmasi, tasinmazdan ve
ortak yerlerden yararlanmanin her yil i¢in belirli zaman dilimlerine bdliinmesi,
yararlanmanin uzun yillar1 kapsayacak sekilde devamli nitelikte olmasi, tiiketicinin ortak
alanlar ve hizmetlerden yararlanma karsiligi ticret 6demesi ve devre tatil hakkinin devir

veya intikalinin mimkin olmasidir.

5.1.2.2.1 Tatil Lisansi Sistemi
Sahsi alacak hakki saglayan devre tatil modellerinin ilk 6rnegi olan tatil lisansi

(Vacation Licenses) uygulamasinda, tiiketici, satict ya da saglayici ile akdettigi bir
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sozlesmeye istinaden kendisine saglanan lisans ile devre tatile konu tasinmaz iizerinde her
yil belirli bir déonem i¢in tatil amagl yararlanma hakki kazanmaktadir. Tatil lisanslari,

genellikle bes ile kirk yil arasinda degisen belirli bir siire gecerli olmaktadir.

5.1.2.2.2 Tatil Kiras1 Sistemi
Tatil kiras1 (Vacational Lease) sisteminde, tiiketici, taraflarin hak ve

yukimliklerinin diizenlendigi bir sdzlesme ile her yil belirli bir zaman dilimi i¢in devre
tatile konu taginmaz iizerinde tatil amacl kullanma hakki kazanmaktadir. Bu sistemde tatil
lisans1 sisteminin aksine kullanma hakki belirli bir siire ile sinirlanmamistir. S6z konusu
sozlesmede, saglayici, tasinmaz Sahibi; devre tatil sahibi ise Kiraci olarak
nitelendirilmektedir. Bu so6zlesmeyle, saglayici, tasinmaz miilkiyetine iliskin bir hak
pazarladigini, bdylece bazi yargi makamlarinin yargi yetkisine dahil oldugunu kabul

etmektedir.

5.1.2.2.3 Dernek Uyeligi veya Sirket Ortakhig: Sifatina Bagh Sistem
Dernek tiyeligi veya sirket ortakligi sifatina bagl sistemlerde, tiyelerin her yil

periyodik olarak belirli devrelerde devre tatile konu tasinmazdan yararlanmalarini
saglamak amaciyla bir tiizel kisilik kurulmaktadir. Bu amagla, kar amaci glitmeyen dernek
veya anonim sirket yoluna gidilmesi uygulamada daha sik goriilen bir durumdur. Bu
sistemde, devre tatile konu tasinmazdan yararlanma hakki kurulacak bir dernege iiye olma
veya bir sirkete ortak olma kosuluna bagli olarak saglanmaktadir.

Bu sistemin, dernek iiyeligi esasina dayanan modelinde kar amaci glitmeyen bir
dernek kurularak, iiyelerin hak ve borglari ile tasinmazdan yararlanacaklari donem dernek
tiiziigiinde belirtilmektedir. Dernek iiyesi olan tiiketici, iiyelik bedeli olarak dernege giriste
belirli bir miktar para 6demekte ve her yil tasinmazin bakim, onarim ve isletme
masraflarina aidat 6demek suretiyle katilmaktadir.

Devre tatil hakkinin, sirketler hukukuna gore pay sahipligine bagli olarak tesis
edildigi sirket modelinde ise, tiiketici tesisin sahibi veya isleticisi olan sirketin hisselerini
satin alarak devre tatil hakkini elde etmektedir. Bu hakkin kullanimina iliskin hususlar

sirket tarafindan hisse sahibine verilen “Tatil Sertifikasi’nda diizenlenmektedir.
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Sirket ortaklig1 modelinde iki tiir sirket yapisina rastlanmaktadir. Saf sirket tiirlinde,
devre tatil hakki ortakliga bagl olarak dogrudan kazanilmaktadir. Karma sirket tiirtinde ise
bu hak, sirkete ortak olma 6n kosuluna bagli olarak diizenlenen ve ortagin yararlanma
yetkisinin kapsami ile borglarinin ayrintili olarak belirlendigi bor¢ dogurucu bir
sozlesmeyle kazanilabilir.

Sirket modelinde, devre tatile konu taginmazin miilkiyetinin sirkete ait olmasi
zorunlu bir unsur degildir. Sirket, tasinmazlar {izerinde sadece sinirli ayni hakka veya kira
gibi bir alacak hakkina da sahip olabilir. Taginmazlar iizerinde tatil amagli dénemsel
yararlanma hakk1 sahibi olan ortaklarin, sirkete ait tasinmazlar ve diger sirket varliklarinda
hi¢bir hakki bulunmamaktadir.

Gerek dernek modelinde, gerekse sirket modelinde, devre tatil hakki devredilebilir

ya da miras birakilabilir.

5.1.2.2.4 Puan Sistemi
Sahsi hak saglayan devre tatil sistemlerinden biri olan puan sisteminde, satict veya

saglayici tatil hakkinin kullanilacagi zaman dilimini de dikkate alarak maliki oldugu ya da
islettigi tesislerde bulunan devre tatil tniteleri icin bir puan belirlemekte ve her bir puan
karsiliginda tiiketici tarafindan odenecek Ticreti tespit etmektedir. Devre tatil hakkini
kullanmak isteyen tiiketiciler, sirketten satin aldiklar1 puan karsiliginda istedikleri donemde
sirket tarafindan isletilen tesislerde tatil yapma hakkina sahip olmaktadir. Tiiketiciler, sahip
olduklar1 puan bakiyelerinin tatil yapmak istedikleri donem igin yetersiz kalmasi
durumunda, ilave Ucret 6deyerek puan satin alabilmektedir. Devre tatil hakki, alinan
puanlarin bitmesi ile sona ermektedir.

Puan sisteminde, tliketici farkli tesislerde sahibi oldugu puan karsiliginda tatil
yapma imkanina sahiptir. Bu sebeple, puan sistemi birden fazla turistik tesisi biinyesinde
bulunduran sirketler tarafindan uygulanmaktadir.

Devre miilk ve devre tatil sistemlerine iligskin olarak;

Isbu raporun hazirlanmas: siirecinde yapilan incelemeler neticesinde dogrudan
devre tatil sozlesmelerine iliskin iyi uygulama orneklerine rastlanmamakla birlikte Avrupa

Birligi nezdinde Avrupa Komisyonu tarafindan yiiriitiilen g¢alismalarin ilgili internet
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sayfasinda® yer aldig1 goriilmiistiir. Diger taraftan, Amerika Birlesik Devletleri’nde ise
devre tatil sektoriinde faaliyet gosteren firmalar1 biinyesinde toplayan, sektoriin ve
uyelerinin mesleki ve ekonomik gelisimi igin katki saglayan ARDA (American Resort
Development Association)® isimli ticari birligin devre tatil sdzlesmeleri kapsaminda
calismalar1 oldugu anlasilmistir. Benzer olarak, Ingiltere’de kurulan ve AB iilkelerinde
bahsi gecen islevleri yerine getiren TATOC (Devre Tatil Sahipleri ve Kuruluslar Birligi)*
tiikketicilere dogrudan ve dolayli olarak egitim ve hukuk destegi veren AB kurumlar1 ve
tilkeleri nezdinde gorilis ve Onerileri dikkate alinan ¢ok etkili bir tuketici Orgutl olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

5.1.3 Sektorde Uygulanan Satis Yontemleri
Devre miilk ve devre tatil sektoriinde, cogunlukla sirket biinyesinde kurulan satis

ekibi veya anlasma yapilan acentalar tarafindan referans, ¢agr1 merkezi, anket ¢aligmalari
yontemlerinin kullanilarak pazarlama satis faaliyetlerinin gergeklestirildigi bilinmektedir.
S0z konusu yontemlere iliskin 6zet bilgiler asagidaki gibidir.

Referans yontemi: Bu yontemde daha 6nceden tanitima katilmis olan tiiketicilerin

bagka ailelerinde bu tamitimlara katilmalarina referans olmalar1 neticesinde tanitima
katilmalarinin saglamasi esasina dayanmaktadir.

Cagri merkezi arama ve veri calismalari: Sektordeki genel uygulama bu yontem

olup, ¢ogunlukla tesisin bulundugu il ve yakin ¢evre illerde yasayan tiiketicilerin telefon
araciligr ile aranmalari ve tamitim organizasyonuna katilmaya davet edilmelerine
dayanmaktadir. Davete olumlu yanit veren tiiketiciler kararlagtirilan yer ve zamanda
tanitim organizasyonuna katilabilmektedirler.

Anket calismalari: Bu yontem, anlasma yapilan bolge ve aligveris merkezilerinde

kurulan masa veya stantlar iizerinden gergeklestirilmektedir. Kurulan masalarda bulunan
tanittm materyalleri ile tesis ve tanitim organizasyonu hakkinda bilgi verilmektedir.
Katilmak isteyen tiiketicinin basvurusu alinmakta ve daha sonra rezervasyon yapilan

tarinte genellikle tesiste tanitim yapilmaktadir.

2 https://europa.eu/youreurope/citizens/travel/holidays/timeshare/index_en.htm
3 http://www.arda.org/arda/home.aspx
4 https://www.timeshareassociation.co.uk/
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Saldirgan satis yontemleri kullanilarak tiiketiciler aligveris merkezleri ya da
sehirlerin ana caddelerinde yapilan anketler vasitasiyla iletisim bilgilerine ulasilarak
telefonla aranmakta ve “hediye tatil”, “bedava yemek” veya “licretsiz yat gezisi” gibi
vaatlerle tesise davet edilmektedir. Tuketiciler kendilerine vaat edilen imkanlardan
yararlanmak amaciyla tesis, otel ya da tekneye gittiklerinde hi¢ beklemedikleri bir sekilde
devre tatil tanitimina katilmaya mecbur birakilmakta, hazirliksiz yakalanan tiiketiciler
yiksek miizik altinda, profesyonel satig ekiplerince farkli pazarlama yontemleri
kullanilarak ve cezbedici vaatler verilerek sdzlesme kurmaya zorlanmaktadir.

Diger taraftan, tiiketicilere ne zaman isterlerse sézlesmelerinden donebilecekleri,
kendileri ve ¢ocuklari i¢in karli bir yatirimda bulunduklari, indirimli ve avantajli fiyattan
aliman devrelerin daha sonra saticilara veya iciincii kisilere kolayca satilabilecegi,
devrelerin  kullanilmayacagiin bildirilmesi halinde kiraya verilebilecegi yOniinde

telkinlerle pazarlama yontemleri uygulanmaktadir.

5.1.4 Devre Miilk ve Devre Tatil Tesislerinin Ulkemizde Bulundugu Cografi
Bolgeler
Tiirkiye, jeotermal kaynaklar agisindan diinyada ilk yedi iilke arasinda yer alirken,

Avrupa’da kaynak potansiyeli acisindan birinci, kaplica uygulamalar1 konusunda ise
Uclincii sirada yer almaktadir. Onuncu Kalkinma Plan1 ile termal tesislerin yatak
kapasitesinin 2018 yilina kadar 100.000 sayisina ¢ikarilmasi hedeflenmis olup, 2023
Turkiye Turizm Stratejisi ve Eylem Plani ile bu saymin 2023 yilinda 500.000’¢ ulasmasi
ve termal turizmden 3 milyar dolar gelir elde edilmesi 6ngorilmektedir. Bu kapsamda,
devre tatil uygulamalarinin, ililkemizin 6nemli bir saglik turizmi destinasyonu olmasin
saglayacak olan s6z konusu hedeflere ulasilmasinda ¢ok onemli bir katki saglayacagi
degerlendirilmektedir.

Devre milk ve devre tatil tesislerinin, {ilkemizde daha ¢ok yer alti
hareketliliklerinin yasandigi, sicak su kaynaklarinin bulundugu, 6zellikle Bakanlar Kurulu
Kararlar ile kurulan kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgelerinde ve termal ve dogal
giizelliklerinin oldugu turizm bdélgelerinde kuruldugu goriilmektedir. Bu kapsamda,

Afyonkarahisar Ilini geneli ve 6zellikle Thsaniye Ilcesi Gazligdl Mevkii ve Bolvadin ilgesi,
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Balikesir Ili, Canakkale Ili, Ankara ilinde Kizilcahamam, Haymana, Ayas, Beypazari,
Giidiil lgeleri, Hatay Ili Erzin Ilgesi, Kiitahya ili, Nevsehir 1li Kozakli Ilgesi, Bolu,
Sakarya, Yalova Illeri devre miilk ve devre tatil tesislerinin yogun bir sekilde bulundugu
cografi bolgelerdir.

Devre tatil ve uzun stireli tatil hizmeti sektoriinde faaliyet gosteren sirketlerin
faaliyetlerine iliskin olarak insaat ve satis siire¢lerinde Bakanligimizca 6n izin belgesi veya
ruhsatname vb. adlarla herhangi bir belge diizenlenmemektedir. Bu kapsamda ulkemizde
faaliyet gdsteren satici ve saglayicilar sayilarinin tespitine iliskin olarak 81 Ticaret il
Miidiirliiglimiizden alinan tesisin bulundugu 1il, tesis ad1 vb. bilgilerin derlenmesi sonucu
hazirlanan tablo da ekte sunulmustur (Ek:1). Ayrica, Bakanligimiz yazis1 ile merkezi
Ankara’da bulunan Devre miilk ve Devre Tatil Yatirnmcilart ve Pazarlamacilari
Dernegi’nden temin edilen ve iilkemizde faaliyet gosteren tesis ve firmalarin sayisina

iliskin tablo (Ek:2), is bu yazimiz ekinde sunulmaktadir.

5.1.5 Devre Miilk ve Devre Tatil Sektoriinde Yasanan Tiiketici Sorunlari
Devre miilk ve devre tatil sektoriine iliskin olarak Bakanligimiza ulasan tiiketici

bagvurularindan,

* 6502 sayili Kanun ve Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri
Yonetmeligi'nde yer alan diizenlemelere aykiri olarak soézlesme ve on bilgilendirme
formunun bir 6rneginin tiiketicilere verilmemesi veya eksik verilmesi,

e Sozlesmeye geriye doniik tarith atilarak tiiketicilerin cayma hakkini
kullanmalarinin engellenmesi,

* Tiketicilere sozlesmeden cayma veya donme haklarinin fiili uygulamalarla
kullandirilmamasi,

* Yasal suresi icinde cayma hakkini kullanan tiiketicilerden diizenlemelere aykir
olarak kesinti yapilmasi veya 6dedigi bedelin iadesi isleminin hi¢ yapilmamasi,

» Cayma hakk siiresi iginde tiiketiciden 6deme alinmamasi ve tiiketiciyi borg altina
sokan belge alinmamasi yasagina aykiri hareket edilmesi,

* Yap1 ruhsati alinmadan satis yapilmasi,
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* Devre tatile konu taginmazlarin sézlesmede 6n goriilen siirede teslim edilmemesi,

* Tiiketicilere devre miilk tapularinin verilmemesi,

* Tiiketicilerin cayma ve donme hakki basta olmak {izere sahip oldugu haklarinin
kullaniminda muhatap bulamamasi,

» Tiketicilerden sozlesmede belirtilen tutarlarin iizerinde aidat bedeli talep
edilmesi,

* Haks1z ticari uygulama olarak kabul edilen saldirgan satig yontemleri uygulanarak
devre tatil tamitimlarinda tiiketicilere devrelerin satin alinmast ve sozlesmelerin
imzalanmasi i¢in baski uygulanmasi,

» Satic1 ve saglayict sirketlerin pazarlama faaliyetlerine aracilik eden sirketlerin
daha ¢ok satis yaparak prim vs. gelir elde etmek amaciyla tiiketiciler nezdinde daha fazla
baski yapmasi,

* Sozlesme kapsaminda tiiketicilere ayipli mal teslimi ve hizmet ifasinin geregi gibi
verilmemesi,

* Devre tatilin bulundugu tesislerin sahibi sirketlerin veya yonetimlerinin
sorumluluklardan kurtulmak amacuyla tiiketicilerin bilgisi disinda degismesi,

* Yapilan tanitimlarla heniiz insaat asamasinda olan tesis insaatlarinin bitmis ve
tamamlanmis gibi gosterilmesi,

gibi konularda sikayetlerin yogunlastig1 anlasilmaktadir.

Ancak yukarida belirtildigi tizere, uygulamada farkli hukuki kaynaklara dayanan
sOzlesme tiirlerinin uygulanmasi nedeniyle yasanan magduriyetlerin tiimiine iligkin olarak
6502 sayili Kanun ve ikincil diizenlemeler uygulanamamaktadir. Ornegin, devre miilk
yillik aidatlarinin miktarmin belirlenmesi, toplanmasi, harcanmasi, site ydnetiminin
toplanmast vb. hususlar 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda degerlendirilmesi
gerektiginden, konu ile ilgili uyusmazliklarin ¢oziimii amaciyla genel hiikiimler
cercevesinde Sulh Hukuk Mahkemelerine bagvurulmasi gerekmektedir. Bununla birlikte,
her ne kadar devre miilk satis1 olarak adlandirilsa da 634 sayili Kanun kapsaminda devre
milk oOzelligi tasimayan ve tiiketiciye miilkiyet hakki vermeyen diger devre tatil

sOzlesmelerinde ise yillik aidatlarin toplanmasi hususu sézlesme hiikiimleri ¢ercevesinde
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degerlendirilmektedir. Bu noktada, yasanan uyusmazliklara iliskin olarak, tiiketici
mevzuati yerine genel hukuki diizenlemelerin uygulanmasi, tliketici mevzuatinin sagladig
etkinligi ve usul ekonomisi ile saglanan faydalar1 azalttig1 diistiniilmektedir.

- Devre tatil sektdriinde tiiketicilerin en sik yasadigi sorunlardan biri de satict veya
saglayicilar tarafindan fahis miktarda yillik aidat (genel idari hizmetlere katilim bedeli ve
servis iicreti) talep edilmesidir. Sahsi hak saglayan devre tatil sézlesmelerinde tiiketici
sozlesmede belirlenen tutarda aidat 6deme yiikiimliiliigi altindadir. Ayni hak saglayan
sozlesmelerde ise tiiketiciler miisterek malik sifatin1 haiz olup, taginmazin ydnetimine
iliskin genel idari giderler Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri kapsaminda belirlenerek hak
sahiplerinden tahsil edilmektedir. Uygulamada ayni hak saglayan sozlesmelerde satic1 veya
saglayicilarin sozlesmeye veya yonetim planina tesisin ve ortak alanlarin yonetim ve
idaresinin on ya da yirmi yil gibi uzun bir siire kendileri tarafindan yapilacagina iliskin
kayitlar koyduklar1 ve bu hiikiimlere istinaden tiiketicilerden yiiksek miktarda yillik aidat
bedeli belirleyerek haksiz kazang elde etmeye c¢alistiklarina iliskin sikayet bagvurularinin
azimsanmayacak sayida oldugu goriilmektedir.

- Diger taraftan, Bakanligimiza ulasan basvurulardan, tiiketicilerin ¢ogunlukla
heniliz sézlesmenin imzalanmasi oncesinde devre miilk ve devre tatil faaliyeti gosteren
sirketler tarafindan uygulanan haksiz ticari uygulama faaliyetleri sonucu magdur oldugu
anlasilmaktadir. Ozellikle hafta sonlar1 belirli tesis veya farkli mekanlara davet edilen
bedava tatil veya bedava yemek vaatleri ile tasimali sistemle devre tatile konu tesislere
gotiiriilen tiiketicilerin, yogun miizik ve psikolojik baskilar ile sozlesme ve senetleri
imzalamaya adeta zorlandigi, imzalamayan tiiketicilere koti davranildigi ve doniiste
meskun mahal disinda bir yerde araglardan indirildigi yoniinde sikayetlere rastlanmaktadir.
Genellikle aligveris merkezleri ya da sehirlerin ana caddelerinde yapilan anketler
vasitasiyla iletisim bilgilerine ulasilan tiiketiciler telefonla aranmakta ve hediye tatil veya
Ucretsiz yat gezisi gibi vaatlerle tesise davet edilmektedir. Tiketiciler kendilerine vaat
edilen imkandan yararlanmak amaciyla tesis, otel ya da tekneye gittiklerinde hig
beklemedikleri bir sekilde devre tatil tanitimina katilmaya mecbur birakilmakta, hazirliksiz

yakalanan tiiketiciler yiiksek miizik altinda, profesyonel satis ekiplerince farkli pazarlama
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yontemleri kullanilarak ve cezbedici vaatler verilerek adeta diisiinmelerine dahi izin
verilmeyen tiiketiciler, gerekli incelemeyi yapamadan s6zlesme kurmaya zorlanmaktadir.

6502 sayili Kanunun “Haksiz Ticari Uygulamalar” baslikli 62 nci maddesinin
birinci fikrasinda “Bir ticari uygulamanin;, mesleki oOzenin gereklerine uymamasi ve
ulastigr ortalama tiiketicinin ya da yoneldigi grubun ortalama iiyesinin mal veya hizmete
iliskin ekonomik davrams bicimini onemli élgiide bozmast veya onemli olgiide bozma
ihtimalinin olmast durumunda haksiz oldugu kabul edilir. Ozellikle aldatici veya saldirgan
nitelikte olan wuygulamalar ile yonetmelik ekinde yer alan uygulamalar haksiz ticari
uygulama olarak kabul edilir. Tiiketiciye yonelik haksiz ticari uygulamalar yasaktir.”
hiikmiine yer verilmistir.

Bu kapsamda, Bakanligimiz biinyesinde bulunan Reklam Kurulu, yukarida bahsi
gecen saldirgan pazarlama faaliyetini haksiz ticari uygulamalar yoniiyle ele alarak ilgililer
hakkinda idari para cezasi (2019 yili igin yerel diizeyde 8.546-TL, ulusal dizeyde 85.480-
TL) uygulanabilmektedir. Ancak, tiiketiciler tarafindan maruz kalinan psikolojik bask1 ve
eylemler soyut diizeyde kaldigindan idari yaptirima konu eyleme iligkin tiiketici
bagvurulart disinda ispatlayict bilgi ve belge temin edilememektedir. Bu durum, haksiz
ticaretin Onlenmesini saglamak tlizere tesis edilen idari islemin caydiriciligim
azaltmaktadir.

Bu noktada, devre miilk ve devre tatil pazarlama ve satis faaliyetinin yiiriitildigi
tesis cevresinde miilki idare amir tarafindan yeterli sayida yetkili kolluk kuvvetinin
gorevlendirilmesinin  bu uygulamalara gitmeleri konusunda caydirici olabilecegi
diistiniilmektedir.

- Diger bir husus olarak, devre miilk sézlesmeleri ile ayni hak saglayan diger devre
tatil sdzlesmelerinde tiiketicilere miisterek miilkiyet payma bagl olarak devre tatil hakki
taninmaktadir. Bu nedenle ayni hak saglayan devre tatil sozlesmeleri tasinmaz
miilkiyetinin devrine iliskin yasal hiikiimlere tabidir. S6z konusu hiikiimler ¢ergevesinde
On goriilen resmi sekil sart1 uyarinca tasinmaz satiminin tapu memuru oniinde, satis vaadi
sozlesmesinin ise noterliklerde diizenleme seklinde yapilmasi gerekmektedir. Gerek

Bakanligimiza yapilan bagvurulardan gerekse de gerceklestirilen denetim faaliyetlerinden
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devre tatil satislarinin yukarida bahsedildigi iizere tagimali sistem adi verilen yontemle
yapilmasi sebebiyle, tamamina yakini satis vaadi seklinde yapilan ayni hak saglayan devre
tatil sozlesmelerinde sekil sartina uyulmadigr goriilmektedir.

Bu konuda, Bakanliimizca gergeklestirilen etkin denetim siiregleri neticesinde
satic1 ve saglayicilar hakkinda gerekli idari yaptirimlar uygulanmaktadir. Ancak, yapilan
satiglarin ilgili yasal diizenlemelere tam uyumunu saglamak {izere tapu dairelerinin veya
noterliklerin satiglarin yogun olarak yapildigi hafta sonlar1 da agik tutulmasi vb. ek
diizenlemelere gidilmesinin yararl olabilecegi degerlendirilmektedir.

- Devre tatil sozlesmelerinde mevzuat hiikiimleri geregi zorunlu olarak yer almasi
gereken hiikiimlere kimi sozlesmelerde tam olarak yer verilmedigi goriilmektedir. Bu
durum tiiketicinin hak ve sorumluluklar1 hakkinda yanlis fikir edinmesine ya da mevzuatla
kendisine taninan bazi haklar1 s6zlesme hiikiimlerinden yola ¢ikarak kullanamamasina yol
acabilmektedir.

S6z konusu durum ile ilgili olarak 6502 sayili Kanun kapsaminda gerekli énlemler
alimmigtir. Mezkur Kanunun 4 iincii maddesine gore sozlesmede bulunmasi gereken
sartlardan bir veya birkaginin bulunmamasi durumunda, eksiklik sdzlesmenin gegerliligini
etkilemez ve bu eksiklik so6zlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal giderilir. Tiiketici bu
durumda, satic1 veya saglayiciya basvurarak sozlesmedeki eksikliklerin giderilmesini talep
edebilir. Ayrica, sozlesmede bulunmasi zorunlu hiikiimlere yer verilmemesi halinde
uygulama yonetmeliginin 10 uncu maddesi uyarinca tiiketicinin 14 giin olan cayma hakk1
stiresi bir y1l uzayacaktir. Bu hiikiim satic1 veya saglayici karsisinda tliketiciye ¢ok 6nemli
bir glivence vermektedir.

- Son yillarda 6zellikle proje iizerinden satilan sonradan teslimli 6n 6demeli devre
tatil sozlesmelerinde en sik karsilagilan tiiketici magduriyetlerinden birisi de, devre tatile
konu tasinmazin soézlesmede belirtilen siire i¢inde devir ya da teslim edilmemesi ve 6liim
ve iflas halleri neticesinde tiiketici 6demelerinin iade edilememesidir. Bu duruma iliskin
olarak, 6502 sayili Kanun ve uygulama yonetmeliklerinde yer alan diizenlemeler uyarinca,
on 6demeli konut satis s6zlesmelerine iliskin olarak saticinin konut satisina baglamadan

Once konut adedi otuz ve Uzerinde olan projeler icin; 6n 6demeli devre tatile konu
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sozlesmelere iliskin olarak da satic1 veya saglayicilarin proje toplam bedeli bir milyon
Tirk Lirasini agan projeler i¢in teminat saglanmasi ylikiimliiliigii getirilmistir.

Bu kapsamda, satic1 veya saglayicilar tarafindan yiiriitiilen ve yasal diizenlemeler
uyarinca teminat saglama zorunlulugu bulunan projelere iligkin olarak; bina tamamlama
sigortasi, banka teminat mektubu verilmesi, hakedis sistemi kurulmasi, bagh kredi ile
teminat saglanmasi ya da sayilan bu teminatlar disinda Bakanlik tarafindan uygun
goriilecek baska bir yontemle tiiketicinin teslime kadar yapmis oldugu tiim 6demelerini
garanti altina almasi gerektigi hiikiim altina alinmastir.

Teminat yiikiimliiliigiine aykiriligin tespiti halinde Kanun’un 77 nci maddesinin
sekizinci fikras1 hiikmii uyarinca bir aylik siire verilerek aykiriligin giderilmesi ihtar edilir.
Bu ihtara karsin siire sonunda aykiriligin giderilmemesi halinde ise aykir1 hareket edenler
hakkinda Bakanlik¢a bes yiiz bin Tiirk Lirast (2019 yili i¢in 854.804-TL) idari para cezast
uygulanmaktadir.

Ancak, uygulamada 6n 6demeli devre tatil sektoriinde gergeklestirilen projeler
iligskin olarak tiiketici 6demelerinin teminat altina alinmasi veya bina tamamlama sigortasi
yapilmas1 uygulamalarina rastlanmamakta, dolayisiyla tiiketici magduriyetleri ortaya
cikmaktadir.

Bina Tamamlama Sigortas1 6zetle, saticinin iflasi, saticinin gercek kisi olmasi
durumunda mirascilarin mirast reddetmesi sartiyla Oliimii veya saticinin sozlesmede
taahhiit edilen teslim tarihini takip eden on iki ay i¢inde 6n 6demeli satisa konu tasinmazi
tamamlayamamasi hallerinde, 6demeleri teminat hesabinda belirtilen tliketicilere, genel
sartlar ve police 0Ozel sartlarn c¢ergevesinde sigorta teminati saglanmasi esasina
dayanmaktadir.

Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlar1 ile sadece banka kanaliyla yapilacak
O0demeler teminat senedi kapsamima alinmig olup, tiiketicilerin bu sigortanin getirdigi
korumadan faydalanmalar1 i¢in 6demelerini yalnizca banka hesab1 vasitasiyla yapmalari
gerekmektedir.

Genel sartlar yayimlanmis olmasina karsin su ana dek 3 adet polige kesildigi

bilinmektedir. Ancak sigortanin fiilen uygulanmasina iligkin bir engel bulunmamaktadir.
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Sigorta sirketleri bina tamamlama sigortas1 {iriinii sunacaklar1 sirketlere iliskin olarak
detayli finansal degerlendirmeler yapmakta olduklarindan, sigorta bagvurusunda bulunan
her sirketin bu {iriine ulagmast miimkiin olmamaktadir.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik ile banka teminat mektubu, &n
O0demeli satiglarda tiiketici 6demelerini giivence almak amaciyla saglanabilecek teminat
tiirlerinden biri olarak kabul edilmistir. Mezkur YoOnetmelik, banka teminat mektubunu,
satict veya saglayicinin tiiketiciye karst on O0demeli satiga iliskin devir veya teslim
yiikiimliiliiglinii yerine getirmemesi halinde, tiiketicinin fiilen 6dedigi bedeli, ilk talebinde
ona derhal 6demeyi kabul ve taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve siresiz
mektup olarak tanimlamistir.

On Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmelik ile tiiketicinin ddemelerinin
hakedis sistemi ile teminat altina alinmasi durumunda, tiiketicinin, 6demelerini s6zlesmede
belirtilen bir bankada satic1 adina agilacak bir hesaba yatirmakla yiikiimli oldugu, bu
hesapta toplanan 6demelerden banka ile belirlenen ingaatin fiili ilerleme seviyesine gore
hakedis 6demesinin yapildigi, dolayisiyla tiiketici 6demeleri ile finanse edilen fiili insaat
harcamalar1 arasindaki teminati saglayan ddemeler teslim Oncesi asamada da yiiklenici
sirket tarafindan  gergeklestirilen  fiilli  insaat harcamalarina bagli  olarak
kullanilabilmektedir.

Konutun tamamlanma oranina gore belirlenecek hakedis sisteminde, ddemelerin
dogrudan bankaya yapilmis olmasi ve bankalarin sorumlulugu altinda insaatin ilerleme
seviyesi oraninda sirkete aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak ddemelerde tiiketicinin
rizas1 aranmamaktadir. Bu islemlerle ilgili olarak banka, tiiketiciden komisyon ve benzeri
isim altinda herhangi bir bedel talep edemeyecektir.

6502 sayili Kanun’un 35 inci maddesinin birinci fikrasina gore bagh kredi
sozlesmesi, konut finansmani kredisinin miinhasiran belirli bir konutun satin alinmasi
durumunda bir sdzlesmenin finansmani i¢in verildigi ve bu iki s6zlesmenin objektif agidan
ekonomik birlik olusturdugu sézlesmedir.

Anilan maddenin ikinci fikrasi hiikmiine gore, bagh kredilerde, konutun hi¢ ya da

geregi gibi teslim edilmez ise satict ve konut finansman kurulusu Kanunun 11 inci
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maddesinde yer alan tiiketicinin segimlik haklarim1 kullanmasindan miiteselsilen
sorumludur. Konut finansman kurulusunun sorumlulugu teslim tarihinden sayet teslim
yapilmamis ise sozlesmede kararlastirilan teslim tarihinden itibaren kullandirilan kredi
miktari ile sinirl olmak iizere bir yildir.

6502 sayili Kanun ile satic1 ve saglayicilarin yukarida yer verilen teminat
yontemlerinden ayr1 Onerilen ve Bakanligimizca uygun bulunan bir yontem ile de tiiketici
O0demelerini teminat altina alma imkanlart bulunmaktadir.

Saticilarin, tiiketicilerin fiilen yaptiklart 6demelerin tamaminin karsiligini teminat
altina alacaklar1 bir sistem olusturmalar1 halinde, bu sistemin bagimsiz bir kurum veya
kurulus nezdinde kurulmasi; teminatin paraya cevrilme sartlarinin neler oldugunun ve
teminati saglayan kurumun yapisinin ve teminati nasil sagladigiin acikca belirtilmesi ve
sunmus oldugu sisteme iligkin bilgilerin belgelendirilmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda, sigorta ve reasiirans sirketleri, satici ve saglayicilar nezdinde bina
tamamlama sigortasinin uygulanmasini kolaylastirici ve yayginlastirict 6nlemlerin alinmasi

gerekmektedir.

5.1.6 Devre Tatil Sozlesmelerine iliskin Devam Etmekte Olan Yarg: Siirecleri
ve Yargi Kararlan
Tiiketiciler tarafindan satin alinan devre tatil sdzlesmelerine iliskin yasanan

uyusmazliklara iligkin olarak sozlesme tutarlar1 dikkate alindiginda tiiketici hakem
heyetine basvuru simirinin iizerinde olmast nedeniyle uyusmazliklarin biiyiik bir
¢ogunlugunun Tiiketici Mahkemeleri nezdinde ¢6ziime kavusturuldugu goriilmektedir.

Bu kapsamda, Bakanligimizin tiiketiciler ile devre tatil hizmeti sunan sirketler
arasinda yasanan uyusmazliklarda taraf sifatt bulunmamasi nedeniyle Tiiketici
Mahkemeleri ve Yargitay tarafindan alinan kararlar Bakanligimiza gonderilmediginden
herhangi bir kayit tutulmamaktadir. Ancak, isbu raporun hazirlanmasi siirecinde “Kazanci
Ictihat Bilgi Bankas:” iizerinde yapilan inceleme sonucunda Yargitay 13. Hukuk Dairesi ve
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi ve istanbul Bolge Adliye Mahkemesi

19. Hukuk Dairesi tarafindan alinan karar 6érnekleri ekte sunulmustur.
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5.1.7 Bakanhgimizca Gergeklestirilen islemler ve Yapilan Denetimler
Devre miilk ve devre tatil s6zlesmeleri kapsaminda Bakanligimizca ilgili mevzuatin

uygulanmas1 ve tiiketici magduriyetlerin giderilmesi noktasinda sektoriin 6nde gelen
igsletmeleri ve sivil toplum kuruluslart ile calistay, sempozyum vb. faaliyetler
dizenlenmektedir.

Bu kapsamda, Bakanligimiz Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Midiirligi ve Devremiilk ile Devre Tatil Yatirimcilar1 ve Pazarlamacilart Dernegi’nin
(DDYPD) isbirliginde 4-5 Mayis 2018 tarihlerinde iilkemizde devre tatil sektoriine iliskin
olarak tiiketici mevzuati basta olmak iizere vergi ve mali konular ile saglik ve turizm
yatirimlart gibi alanlarda yasanan sorunlarin ve ¢6ziim Onerilerinin ele alindig1 bir galistay
diizenlenmistir.

S6z konusu calistay; Yargitay Baskanligi 13. Hukuk Dairesi Baskani ve tiyeleri,
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi Bagkani, Basbakanlik Hazine
Miistesarlig1, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Ekonomi Bakanligi, Maliye Bakanligi, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, Saglik Bakanligi, Aile ve Sosyal Politikalar Bakanligi, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Tiirkiye Bankalar Birligi, Tiirkiye Katilim Bankalari
Birligi, Tiirkiye Sigorta, Reaslirans ve Emeklilik Sirketleri Birligi, Devremiilk ile Devre
Tatil Yatirimcilart ve Pazarlamacilar1 Dernegi ile sektdre iliskin ulusal ve uluslarasi
kuruluglarin temsilcilerinin katilimiyla Edremit/Balikesir’de gergeklestirilmis olup, anilan
calistay raporuna isbu raporun ekinde yer verilmistir.

Devre miilk ve devre tatil sektorii gercevesinde Bakanligimiza ulasan tiiketici
basvurulari, devre miilk ve tatil projelerinin igerigine, akibetine veya tiiketiciler nezdinde
ortaya ¢ikan magduriyetin derecesine gore ayrim yapilmaksizin kayit altina alinmaktadir.
Bu cercevede, Bakanligimiza yazili ve elektronik ortamda (E-devlet, CIMER, BIMER)
2017 yilinda 1.181 adet, 2018 yilinda ise Aralik ay1 hari¢ olmak iizere 676 adet tiiketici
basvurusu ulagmistir. Tiiketici hakem Heyetlerimize ulasan tiiketici bagvurulari ise son iki
yilda TUBIS (Tiiketici Bilgi Sistemi) iizerinde devre tatil sézlesmelerine iliskin olarak
2017 yilinda 752 ve 2018 yilinda ise 1.245 adet olmak iizere toplam 1.997 adet tiiketici

bagvurusu alinmistir.

61 /232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

S0z konusu sikayet bagvurularinin sonuca ulasmasi ile ilgili olarak tiiketici
uyusmazliklarinin ¢éziimiinde; 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
“Kurulus ve gorev alan1” baslikli 66 nc1 maddesinde yer alan “Bakanlik, tiiketici iglemleri
ile tiketiciye yonelik uygulamalardan dogabilecek uyusmaziliklara ¢oziim bulmak amaciyla
il merkezlerinde ve yeterlilik sartlar: yonetmelikle belirlenen ilge merkezlerinde en az bir
tiiketici hakem heyeti olusturmakla goreviidir.” hilkkmii ve “Tiiketici Mahkemeleri” baslikli
73 Uncl maddesinde yer verilen “Tiiketici islemleri ile tiiketiciye yonelik uygulamalardan
dogabilecek uyusmazliklara iligkin davalarda tiiketici mahkemeleri géreviidir” hukmune
istinaden uyusmazlik konusunun parasal degeri de dikkate alinarak, mal veya hizmetin
satin alindig1 veya tiiketicinin ikametgahinin bulundugu yerdeki Tiiketici Hakem Heyetleri
veya Tiiketici Mahkemeleri yetkili kilinmistir.

Diger taraftan, Bakanligimiza ulasan tiiketici basvurularina iliskin olarak bir
taraftan tiiketicilerin haklar1 ve basvuru yollar1 konusunda bilgilendirilmesi saglanirken,
diger taraftan firmalar ile bir takim yazismalar yapilarak yasal parasal sinira gore
uyusmazliklar1 ¢ozmekle yetkili Tiiketici Hakem Heyeti ve Tiiketici Mahkemeleri gibi
makamlara bagvurulmadan tiiketici magduriyetlerinin giderilmesi amaglanmaktadir.

Bu kapsamda, Bakanligimiza ulasan tiiketici basvurularina iligkin olarak; sikayet
edilen sirket ile sikayet konusuna iliskin olarak Genel Miidiirliigiimiizce bilgi ve belge
talebi de dahil olmak iizere gerekli yazigsmalarin yapilmasi, gerektiginde sikayet edilen
sitketler nezdinde Bakanlik miifettisleri araciligiyla denetimlerin yaptirilmas: ve ilgili
sirketlerin reklam ve haksiz ticari uygulamalarinin Reklam Kurulu tarafindan denetlenmesi
olmak iizere Bakanligimizin gorev ve yetki alanina giren idari islemler devre tatil ve devre
miilk sektoriinde faaliyet gosteren sirketler nezdinde uygulanmaktadir.

Bakanlhigimizca yiiriitiilen ¢aligmalar kapsaminda, Bakanligimiza ulasan tiiketici
bagvurulart dikkate alinarak devre tatil ve devre miilk faaliyetleri yiirliten firmalar
nezdinde Bakanligimiz miifettislerince denetimler gerceklestirilmektedir. Bu kapsamda,
Bakanligimiza ulasan tiiketici bagvurular1 dikkate alinarak Bakanlik Makamindan alinan

Onay dogrultusunda, 2017-2018 yillar1 arasinda devre miilk ve devre tatil hizmeti sunan 30
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adet sirket nezdinde yapilan denetim sonucunda, s6z konusu sirketler hakkinda toplam
35.086.405-TL idari para cezas1 uygulanmistir.

Ayrica, tliketicilerimizin devre miilk ve devre tatil sektoriinde yasanan
uyusmazliklara ve sahip olduklar1 haklar konusunda dikkatlerinin g¢ekilmesi amaciyla
Bakanligimizca kamuoyu duyurusu ve bilgilendirme faaliyetleri yapilmaktadir. Bu
kapsamda, sonuncusu 16 Subat 2018 tarihi olmak tiizere ve Oncesinde defaten Sayin

Bakanimiz tarafindan tiiketicileri bilgilendirici basin duyurulart yayilanmistir.

5.1.8 Sonug ve Oneriler
Raporun  yukaridaki  bdliimlerinde yapilan tespit ve degerlendirmeler

dogrultusunda; devre tatil ve devre milk sektdriinde tiketicileri korumanin en iyi yolunun
once davranarak tiiketici magduriyetine yol acacak uygulamalarin ortaya g¢ikmasinin
engellenmesi oldugu degerlendirilmektedir.

Devre miilk ve devre tatil sektoriinde, satis Oncesi asamada tiiketicilerin bilgi ve
tecriibe noksanliklarinin istismar edilerek saldirgan satis yontemleri ile magdur edildikleri
goriilmektedir. Bu kapsamda, haklarin1 ve sorumluluklarini bilen tiiketicilerin mevzuatin
kendilerine tanidigi haklar konusunda egitilerek bilgilendirilmeleri biiyiikk 6nem
tasimaktadir. Bu suretle, saldirgan satis yontemleri hususunda farkindalik kazanmus,
mevzuatla kendisine taninan haklar konusunda bilgi sahibi tiiketiciler, hem kolaylikla
aldatilamayacaklar1 i¢in haksiz uygulamalara maruz birakilamayacak, hem de yasanan
uyusmazliklarda yasal haklarini bilingli bir sekilde kullanacaklardir. Devre tatil sektoriinde
kimi kotii niyetli firmalarin ozellikle orta yasin {izerindeki egitim seviyesi diisiik
tiketicileri hedef kitle olarak segtigi gerceginden hareketle, o6zellikle televizyonda
yayinlanacak egitici ve uyarict igerikteki kamu spotlart vasitasiyla tiiketicilerin
bilgilendirilmesi ve bilinglendirilmesi devre tatil sdzlesme ve uygulamalarina iliskin
yasanan magduriyetleri azaltmada etkin bir rol oynayacaktir.

Bu noktada, Bakanligimiz biinyesinde bulunan Reklam Kurulu’nun haksiz ticari
uygulamalara iliskin yasal mevzuati daha etkin ve daha sik kullanmasi ile gerek devre tatil
hizmeti yiirliten sirketler nezdinde gerekse de tiiketiciler nezdinde farkindalik yaratmasi

planlanmaktadir. Diger taraftan, yukarida bahsedildigi {lizere, devre miilk ve devre tatil
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pazarlama ve satig faaliyetinin yiiriitiildiigii tesis ¢evresinde miilki idare amir tarafindan
yeterli sayida yetkili kolluk kuvvetinin gérevlendirilmesinin bu uygulamalara gitmeleri
konusunda caydirici olabilecegi diisiiniilmektedir.

6502 sayili Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un 50 nci maddesi ve bu
maddenin uygulama yonetmeligi ile Devre Tatil S6zlesmeleri Hakkinda AB Yonergesi
hiikiimleri i¢ hukukumuza aktarilmis, ayrica bazi hususlarda anilan yonergede yer alan
diizenlemelerin ilerisinde tiiketici lehine hiikiimlere yer verilerek devre tatil sozlesme ve
uygulamalarina iligkin olarak tiiketicilere ileri seviyede bir koruma saglanmistir.

Ancak, gergeklestirilen yasal diizenlemelerin etkin sonu¢ verebilmesi icin basta
islemin taraflariin bilingli olmasi olmak iizere Bakanligimizca tiiketicilerin sahip oldugu
haklar1 ve yasayabilecekleri magduriyetler konusunda bilgilendirilmesinin onlara ileri
seviyede bir koruma saglayacagi degerlendirilmektedir. Bu konuda, Bakanligimizca
gerekli bilgilendirici yayinlar ve kamuoyu duyurulart hazirlanarak tiiketicilerimizle
paylasilmaktadir.

Diger taraftan, lilkemizde mevcut olan devre miilk ve devre tatil sektoriiniin 1slahi
ve sektor igerisinde faaliyet gosteren sirketlerin kontrol altinda tutulmasi ve onlara
rehberlik edilmesi amaciyla Bakanlifimiza ulasan tiiketici basvurular1 dikkate alinarak
devre tatil ve devre miilk faaliyetleri vyiiriiten sirketler nezdinde Bakanligimiz
miifettislerince denetimler gerceklestirilmektedir. Bu kapsamda, son bes yilda ¢ok sayida
sirket nezdinde gerceklestirilen denetimler neticesinde mevzuata aykirt sézlesme ve
islemler yapan sirketler hakkinda yiiklii miktarda idari para cezalar1 uygulanirken, ayn
zamanda sirketlerin tabii oldugu yasal diizenlemeler konusunda bilgilendirilmeleri
saglanmustir.

Diger bir husus olarak, devre tatil sektoriinde insaat, satis veya hizmet alanlarinda
faaliyet gosteren pek c¢ok firma bulunmakla birlikte, bu firmalarin sektdre girisini ve
uygulamalarini mesleki agidan diizenleyen ve 1618 sayili Seyahat Acentalar1 ve Seyahat
Acentalar1 Birligi Kanunu Kanun gibi 6zel bir yasa veya anilan Kanun uyarinca kurulmus
olan Tiirkiye Seyahat Acentalar1 Birligi (TURSAB) benzeri bir meslek birligi

bulunmamaktadir. Firmalarin belirlenmis kurallar manzumesi gercevesinde mesleki 6zen
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icinde hareket etmelerini saglayacak ve sektorin 0Ozdenetimini yapacak bir meslek
kurulusunun kurulmasi sektor faaliyetlerinin diizenlenmesi ve dolayisiyla tiiketici
uyusmazliklarinin azaltilmasi bakimindan yarar saglayacaktir. Boyle bir kurulusun varligi,
devre tatile iligkin pazarlama faaliyetlerinin tiiketicileri magdur edici araci sirketlerden
ziyade egitimli, ruhsat sahibi ve belirli standartlarda mal ya da hizmet sunabilen kisi ya da
firmalar tarafindan yapilmasini saglayacaktir.

Satin alinan devrenin teslim edilmeme vb. risklerden tiiketicilerin korunmasi igin
6502 sayili Kanun ile diizenlenen teminat ydntemlerine iliskin olarak, iilkenin genel
ekonomik kosullarina bagli olarak uzun vadeli para piyasasinin ve sigortacilik kiiltlrQ
gelismemesi, sirketlerin kayit disiliga ¢ikma nedeni ile satis ve gelirlerinin gizleme ¢abalari
s0z konusu teminat ydntemlerinin uygulanmasinin Oniindeki engeller olarak karsimiza
cikmaktadir. Kimi zaman tesis edilen idari para cezalarinin azligr belirli bir biyiikligiin
Uzerindeki projelerde s6z konusu olan maliyet fazlaligi sirketleri teminat saglamamaya
tesvik etmektedir.

Devre milk ve devre tatil sektoriin genelinde uygulanan yasal dizenlemeler ile
uygulamaya iligkin islemler (Belediye/ yapi ruhsati diizenlenmesi, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, Tapu kayitlart ve yapi insaatinin ilerlemesi, satig gelirleri ve teminat
yiikiimliiliigii) iizerinde denetimle yetkili kamu kurum ve kuruluslarinin uyum ve isbirligin
arttirilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, devre tatil sektdriinde sahip olunan potansiyelin etkin kullanilmasi
{ilkemiz turizmi ve ekonomisi bakimindan ¢ok énemli katkilar saglayacaktir. Ozellikle
saglik turizminin gelistirilmesi kapsaminda 2023 yil1 i¢in hedeflenen termal yatak sayisina
ulasilmasinda ve termal tesislerde istenilen doluluk oraninin yakalanmasinda devre tatil
uygulamalar1 ¢ok 6nemli bir katki saglayacaktir. Bu baglamda, tliketicilere Ust diizey
koruma saglayan mer’i mevzuat hiikiimlerinin rehberlik odakli etkin denetim ve
tiketicilerin bilinglendirilmesi faaliyetleriyle desteklenmesi, hem tiiketicilerin korunmasini
hem de yasanan magduriyetler nedeniyle itibar kaybi1 yasayan sektoriin koti
uygulamalardan arindirilmasint saglayarak devre tatil sektoriiniin gelisimine katkida

bulunacaktir.
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5.2 Kultdr ve Turizm Bakanhgi

Kultir ve Turizm Bakanhg@i, Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii’niin
09.04.2019 tarih ve 93741555-622.01-E.30681000000454526 sayili cevabi yazisina ekli
Rapor soyledir:

5.2.1 Raporun Konusu

Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi (TBMM) Dilek¢e Komisyonuna iletilen basvurulara
konu; devre miilk ve devre tatil sektorlerinde faaliyet gosteren bazi satici/saglayici
sirketlerin, tiiketicilere yasattig1 magduriyetlere istinaden, iilkemizde devre miilk ve devre
tatil sektorlerindeki yaygin sikdyetlerin etrafli bir sekilde degerlendirilmesine esas olmak
tizere, bu iddialarin hukuki ve fiili boyutlariyla arastirilmasi, sektdrde olasi mevzuat

bosluklarindan kaynakli suistimal iddialarinin degerlendirilmesi.

5.2.2 Giris

Anayasanin 74 iincli maddesi, 3071 sayil1 Dilek¢e Hakkinin Kullanilmasina Dair
Kanun ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Ictiiziigiiniin 115 ild 120 nci maddelerine
dayanilarak, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (TBMM) Dilek¢e Komisyonuna iletilen toplam
436 kisiye ait basvuruda; devre miilk ve devre tatil sektorlerinde faaliyet gdsteren bazi
satici/saglayict sirketlerin, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun ve
14/1/2015 tarihli ve 29236 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Devre Tatil ve Uzun Siireli
Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yo6netmeliginde yer alan diizenlemelere aykiri hareket edilerek
tiikketicilere magduriyet yasattigindan, bu durumlarin olusturdugu maddi ve manevi
kayiplarin giderilmesini teminen, bu iddialarin arastirilmasi, sektdrde olasi mevzuat
bosluklarindan kaynakli suistimal iddialarinin  degerlendirilmesi ve denetimlerin
siklagtirilmasi talep edilmistir.

Bunun iizerine, Dilek¢e Komisyonunun 31/10/2018 tarihli toplantisinda giindeme
alinan bu dilekgeler hakkinda, ayrintili bir ¢alisma yapilmak iizere, “Devre Miilk ve Devre
Tatil Sektdrlerinde Yasanan Magduriyet Iddialarmin Arastirilmasi ve Alinmasi Gereken

Onlemlerin Belirlenmesi Alt Komisyonu” kurulmasina karar verilmis ve bu Alt Komisyon
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tarafindan, ilgili bakanlik ve kurum temsilcilerinden yazili bilgi almak ve ilgilileri
toplantilara cagirip dinlemek suretiyle, iilkemizde devre miilk ve devre tatil sektorlerindeki
yaygin sikayetlerin etrafli bir sekilde degerlendirilmesine, diinyadaki iyi uygulama
ornekleri konusunda bilgi alinmasina, sektorde standartlarin gelistirilmesine, idari ve
mevzuat yoniinden yapilmasi gerekenlerin belirlenmesine yonelik caligmalar yiiriitiilmesi
kararlastirilmistir.

Yukarida belirtilen agiklamalar ¢ergevesinde calismalarina baglayan Alt Komisyon
tarafindan Bakanligimizdan konuyla ilgili olarak asagida sayilan hususlar hakkinda detayl
bir rapor hazirlanarak Komisyona sunulmasi istenilmistir.

Buna istinaden, konuya iligkin mevzuat hiikiimleri uyarinca Genel
Midirligimiiziin yetki ve gorevleri kapsaminda ylriitiilen is ve islemler de dikkate

alinarak is bu Inceleme Raporu diizenlenmistir.

5.2.3 Konu

Devre miilk ve devre tatil sektorlerinde faaliyet gOsteren bazi satici/saglayici
sirketlerin, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile 14/1/2015 tarihli ve
29236 sayili Resmi Gazetemde yayimlanan Devre Tatil ve Uzun Sireli Tatil Hizmeti
Sozlesmeleri Yonetmeliginde yer alan diizenlemelere aykiri hareket edilerek, devre tatil
sozlesmelerinde Ongoriilen teslim siirelerinin asilmasi, tiiketiciye o6n bilgilendirme
formunun ve devre miilk tapularinin verilmemesi, yapilarin tamamlanamamasi ve
miilklerin hak sahiplerine teslim edilmemesi, tiiketicilerin haklarinin kullanimi1 konusunda
muhatap bulamamas1 gibi nedenlerle tiiketicilere magduriyet yasattigindan, bu durumlarin
olusturdugu maddi ve manevi kayiplarin giderilmesini teminen, bu iddialarin hukuki ve
fiili boyutlariyla arastirilmasi, sektorde olast mevzuat bosluklarindan kaynakli suistimal
iddialarinin degerlendirilmesi bu Raporun konusunu olusturmaktadir.

Bu kapsamda, Alt Komisyon tarafindan, ¢alismalarina esas olmak Uzere tespit ve
aciklamalarda bulunulmasi istenilen;

1) Devre milk projelerinin (lkemiz jeotermal potansiyeli ve tatil sistemleri

icindeki yeri, diinyada ve iilkemizdeki tarihi gelisimi, turizm hacmi,
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2) Devre Miilk ve devre tatil sektorlerinin turizm mevzuatindaki yeri,

3) Tesislerin belgelendirilmesi siirecinde tarafimizca yapilan islemler,

4) Bakanligimiza bu tesislerle ilgili yararlanicilar tarafindan yapilmis sikayetler,
5) Devre Miilk ve Devre Tatil Sektérlerine Iliskin Diger Hususlar,

Raporda detayli olarak belirtilmistir.

5.2.4 inceleme

5.2.4.1 Devre Miilk Projelerinin Ulkemiz Jeotermal Potansiyeli ve Tatil Sistemleri
Icindeki Yeri, Diinyada ve Ulkemizdeki Tarihi Hacmi ile Devre Miilk ve
Devre Tatil Sektorlerinin Planlama Calismalari A¢isindan
Degerlendirilmesi

5.2.4.1.1 Devre Miilk Projelerinin Ulkemiz Jeotermal Potansiyeli ve Tatil Sistemleri
icindeki Yeri, Diinyada ve Ulkemizdeki Tarihi Gelisimi, Turizm Hacmi
Ulkemiz jeolojik ve cografik konumu Itibar1 ile Alpin-Orojenik Kusagi olarak

adlandirilan geng bir dag zinciri ve ayn1 zamanda 6nemli bir jeotermal kusak {izerinde yer
almaktadir. Aktif bir tektonik kusak tizerinde yer aldigi icin jeotermal kaynak temini
acisindan diinya iilkeleri arasinda olduk¢a zengin konumdadir.

Jeotermal kaynaklarin aranmasi ve ortaya ¢ikarilmasi ¢alismalart Maden Tetkik ve
Arama Genel Miidiirliigii tarafindan 1962 yilinda baglatilarak bugiine kadar getirilmis olup
iilkemizde 287,5 °C sicakliga kadar ulasan yiiksek sicaklikli jeotermal kaynaklar
kesfedilmistir.

Maden Tetkik ve Arama Genel Midiirliigiince lilkemizde yapilan jeotermal etiit
caligmalarina gore 1.500 civarinda dogal ¢ikis seklinde ve degisik sicakliklarda jeotermal
kaynagin mevcut oldugu ve bu kaynaklardan temin edilen jeotermal sularin, debi, sicaklik,
cesitli fiziksel ve kimyasal ozellikleri ile Avrupa’daki jeotermal sulardan daha (stin
nitelikte oldugu tespit edilmistir. Ancak jeotermal sahalarin pek ¢ogunda enerji Uretimi,
jeotermal sera, 1sitma, termal turizm vb. uygulamalar i¢in kaynak temini amaciyla yapilan
¢ok sayidaki derin jeotermal sondaj ¢alismasi sonucu jeotermal sistemlerde meydana gelen
degisiklige bagl olarak pek ¢cok dogal kaynak ¢ikisinin kurudugu gézlemlenmistir. Yapilan

aragtirma sonuglarina gore ililkemiz; jeotermal kaynak potansiyeli agisindan diinyada ilk
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yedi iilke arasinda yer almakta iken, Avrupa ililkeleri arasinda birinci sirada, kaplica
uygulamalar1 konusunda ise ilk {i¢ iilke arasinda yer almaktadir.

Jeotermal kaynaklarin saglik ve tedavi amacl kullanimina bakildiginda, neredeyse
insanlik tarihi ile yasit oldugu goriilmektedir. Anadolu topraklari da zengin jeotermal
kaynak potansiyelinin tedavi edici 6zelligi ile tarih boyunca c¢ok farkli medeniyetlere sifa
dagitmis ve saglik ortami sunmustur. Anadolu topraklarinda bu kullanima sahitlik eden
say1siz tarihi kalit bulunmaktadir.

Tiirkcede sicak sularin ¢iktigi yerlere “ilica” denilmektedir. Ilicalarda tesisler ve
hamamlar yapilmasi ile bu alanlar “kapali 1lica” diye anilmis ve daha sonra dilimize
“kaplica” olarak yerlesmistir. Selguklu ve Osmanli doneminde sifali sulardan yararlanmak
amactyla kullanilan kaplica tesisleri doneme Ozgii mimarisi ile “Tiirk Hamam” olgusunu
On plana ¢ikarmistir.

Dogal yollarla jeotermal kaynak ¢ikist bulunan Illerimizin pek cogunda tarihi
donemlere ait jeotermal kaynak kullanimi i¢in doneme 6zgii yapilartyla hamam gibi
yapilara rastlamak miimkiindiir. Bu kullamimlara bir érnek verilecek olursa Yalova Ili
Termal Kaplicalar1 bunlarin baginda sayilabilir. Osmanlilar zamaninda Yalova Termal
Kaplicalar1 Istanbul’un fethinden soma Bagdat Yolu’nun Yalova’dan gegmesi ile birlikte
tekrar ragbet géormeye baslamistir. Ayrica Yalova Termal Kaplicalari, Istanbul’un baskent
olmasi ile birlikte Istanbul’da yasayan niifusun gezi ve su tedavi merkezi haline gelmistir.
Osmanl’nin son donemlerinde Sultan Abdilmecid’in annesi Bezm-i Alem Valide
Sultan’in Termal Kaplicalari’'nda romatizmal hastaliklarinin kayda deger bir iyilesme
gostermesi sonucu Kaplicalar ¢ok daha gézde bir hale gelmistir. Bunun iizerine Sultan
Abdiilmecid tarafindan yeni villalar, hamamlar ve yollar insa edilmistir. II. Abdiilhamid
doneminde ise Termal Kaplicalari’na yapilan yatirimlar devam etmis ve kaplica sularmin
ilk bilimsel analizi yapilmistir. Tiim tesisler restore edilerek bunun yaninda yeni banyolar,
villalar vb. tesisler inga edilmistir. Bunun sonucunda Yalova Termal Kaplicalar1 diinyaca
tinlii saglik ve eglence merkezi haline gelmistir. Ancak 1912-1913 Balkan Savaslari, 1914-
1918 1. Diinya Savast ve 1919-1922 Kurtulus Savast donemlerinde Yalova Termal

Kaplicalar1 bakimsizlik ve ilgisizlikten 6tiirli harabeye donmiistiir.
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Savaglarin sona ermesi ve Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulmasindan sonra Atatiirk’iin
talimatlar1 ile Yalova Termal Kaplicalar1 tekrar canlanmaya baslamistir. 1929 yilinda
tesisleri ziyaret eden Atatiirk, kaplicalarin dogal zenginligini 6grenmis ve tesislerin
Avrupa’ya Ornek olacak bir su sehri haline getirilmesi i¢in gerekli ¢alismalar1 baglatmistir.
Bunun sonucunda Biiyiik Otel restore edilmis, yeni tesisler inga edilmis, park, gezi ve
dinlenme tesisleri yapilmis ve igme suyunun islahi caligmalar1 yapilmistir. 1929 yilinda
Yalova’da elektrik yokken Kaplicalarin her tarafina elektrik verilmistir. Ayrica otellerde
fizik tedavi tesisleri olusturularak ve alanda PTT ve Jandarma gibi hizmetler sunularak
ornek bir tesis haline getirilmistir.

Yalova Termal Turizm Merkezine iliskin 1/50.000 olgekli Cevre Diizeni Plam
Bakanligimizca 24/1/2019 tarihinde onaylanmus olup, 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 o6lgekli Uygulama Imar Plani calismalari Termal Belediye Baskanliginca
yuriitilmektedir. 10. Kalkinma Planinda saglik turizminin gelistirilmesine yo6nelik
belirlenen 3 bolgeden biri olan Yalova Termal Turizm Merkezi kapsaminda alt 6lgekli
imar planlar1 onayli olan bolgelerinde jeotermal su dagitim projesinin hazirlanmasina ve
termal kiir merkezinin olusturulmasina yonelik ¢alismalar Bakanligimiz koordinasyonunda
strdurtlmektedir

Bununla birlikte, Istanbul Universitesi Tip Fakiiltesi Tibbi Ekoloji ve Hidro-
Klimatoloji Anabilim Dalinda, iilkemizde kaplica tedavisi iizerine egitim arastirma ve
kamu hizmeti bilimsel olarak yapilmaktadir. 28/10/1938 tarihinde buyik Atatlrk’in
ongoriisti ve fikirleri ile kendisine siroz tanisini ilk koyan hekim Nihat Resat Belger’in
baskanliginda kurulan Hidro-Klimatoloji Enstitiisii geliserek buglinkii asamasina varmistir.

Ulkemizin yiiksek mineralizasyon igerigine ve etkili tedavi edici 6zelliklere sahip
jeotermal kaynak potansiyeline, kiiltiirel, dogal ve tarihi degerlerine iklimsel Ozelliklerin
de eklenmesiyle tarihi 6rneklerinde oldugu gibi bugiin de saglik ve termal turizmi alaninda
cazibe merkezleri olusturulmakta ve bu konudaki talepler hizla artmaktadir.

Ayrica, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde degisen diinya goriisii ile beraber
yagam kalitesine verilen Onemin artmast ve insan sagliginin korunmasinda dogal

kaynaklarin kullanilmasina 6ncelik verilmesiyle birlikte dogal tedavi unsuru olan jeotermal
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kaynaklarin etkin, verimli, siirdiirtilebilir ve kontrollii kullanimi daha da biiyiik 6nem
kazanmustir.

Bu cercevede, Tiirkiye Turizm Stratejisi 2023 ve Eylem Plan1 2007-2013
calismasinin Tiirkiye Turizmi i¢in en 6nemli ac¢ilimi da {ilkemizin sahip oldugu alternatif
turizm potansiyellerinin tespiti ve planli bir sekilde koruma-kullanma dengesi igerisinde
tilke turizmine kazandirilmasi i¢in izlenecek olan stratejileri belirleyip eylem plani haline
getirmis olmasidir. Buna gore, lilkemizin sahip oldugu jeotermal potansiyele bagli olarak
en Onemli alternatif turizm tiirlerinden biri olan saglik ve termal turizm konusunda
oncelikli olarak iilke genelindeki potansiyel alanlar belirlenmis ve bu potansiyel alanlar
bolgeleme esasina gore analiz edildikten soma genel planlama yaklasimi igerisinde plan
kararlar iiretilmistir.

Bakanligimiz tarafindan termal turizme yonelik yiiriitiilmekte olan ¢aligmalar iilke
turizm gelirlerinin arttirilmasinin yaninda bolgesel gelismeye de destek olunmasi agisindan
ele alinmakta, iilke genelinde turizmin ¢esitlendirilmesi kapsaminda yiiriitiilen projeler
arasinda onemli bir yer tutmaktadir. Bu proje ¢aligmalari ile yenilenebilir olan jeotermal
kaynaklarin daha etkin ve verimli kullanmasina yonelik olarak geleneksel kaplica
kullanimindan farkli bir anlayis ve yaklasim gelistirilmeye ¢alisilmaktadir.

Termal turizmin gelistirilmesine yonelik olarak biinyesinde kiir parki, kiir merkezi
ve konaklama entegrasyonunu saglayan tesisler bulunduran uluslararasi standartlara sahip
nitelikli tesislerin sayis1 ile birlikte, turizm geliri ve turist sayisinin arttirilmasi
hedeflenmekte ve termal sularimizin yikanma amacl kullanimi disinda insan sagligi,
zindelik, rekreasyon, eglence, dinlence ve spor tesisleri gibi imkanlarin yer aldigir ve tim
yil boyunca hizmet verebilen tesisler olusturulmaya ¢alisilmaktadir.

Bu tiir modern tesislerin 6zendirilmesiyle bir yandan insanoglunun saglik ve
rekreatif amacli ihtiyaclarina giiniin saglik teknolojisine uygun cevap verilmesi
beklenirken, diger yandan da geleneksel Tiirk kaplica ve hamam kiiltliriiniin mimari ve
isletme sistemi icerisinde degerlendirilmesiyle bir markalasma ve tanitim boyutu
kazandirilmaya ¢alisilmaktadir.

Tiirkiye Turizm Stratejisi 2023 ve Eylem Plan1 2007-2013 ana kararlar1 kapsaminda
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Bakanligimizca hazirlanan Termal Turizm Master Plan1 ¢ergevesinde 4 bolgede ve 17 ili
kapsayacak sekilde 42 adet kaplica alan1 yeni turizm merkezi ilan edilmis veya sinirlari
genisletilmistir. Ulke genelinde ise 72 adet Termal Turizm Merkezi ve 3 adet Kiiltiir ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi bulunmaktadir.

Termal Turizm Master Plani’ni esas alinarak elde edilen bilgi ve deneyimler tiim
iilke geneline yansitilarak calisma genisletilmistir. Bu bdlgelerin her birinin destinasyon
merkezi olarak gelistirilmesi ve bu bolgeler icinde termal kaynakli tesisler basta olmak
tizere golf, doga turizmi, su sporlar1 vb. turizm tiirleri ile biitiinlesmesi ve yakin ¢evredeki
diger kiiltiirel ve dogal degerlerle de iliskilendirilmesi hedeflenmektedir. Bu amagla
Termal Turizm Master Plani kapsaminda tilkemizdeki jeotermal potansiyeller dikkate
alinarak yeni alanlar tespit edilmistir. Bu alanlarda yeni yatirimlara yonelik planlama
caligsmalar1 devam etmektedir.

Termal Turizm Master Plan1 2007-2013 kisa donem hedefi olan 50.000 yatak
kapasitesi, Bakanligimizca siirdiiriilen planlama calismalar1 ile Ozel miilkiyete konu
taginmazlar lizerinde gerceklestirilen yatirimlarla saglanmigtir. Ancak Onuncu Kalkinma
Plan1 2014-2018 hedefi olan 100.000 yatak kapasitesine heniiz ulagilamamustir.

Termal bolgeler iginde jeotermal kaynak odakli yeni ilan edilen “Kiiltlir ve Turizm
Koruma ve Gelisim Bolgesi” ve “Turizm Merkezi” ile birlikte toplamda termal turizm
amacli 3 adet Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim Bdlgesi ile 72 adet Turizm Merkezi
kapsaminda planlama ¢alismalar1 siirdiiriilmektedir. Planlama ¢alismalari siirdiiriilen bolge
ve merkezlerden 50 adedinin ¢evre diizeni planlar1 tamamlanarak turizm yatirimcilarinin
ilgisine sunulmustur.

Planlama ¢alismalar1 sonucunda kisa donemde 50.000 yatak kapasitesine ulasan
termal tesislerin yatirima baslayarak oniimiizdeki orta donemde 100.000 yatagin isletmeye
acilmasi ve uzun vadede 500.000 yatak ile saglik ve termal turizmde iilkemizin diinyanin
en dnemli destinasyonu olmas1 hedeflenmektedir.

Jeotermal potansiyeli ile birlikte turizm potansiyeli yiksek bélgelerin her birinin
destinasyon merkezi olarak gelistirilerek bu bolgeler icinde termal kaynakli tesisler basta

olmak iizere golf, doga turizmi, su sporlart vb. turizm tiirleri ile biitiinlesmesi ve yakin
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cevredeki diger kiiltiirel ve dogal degerlerle de iliskilendirilerek termal turizm kentleri
olusturulmasi hedeflenmektedir.

Diger taraftan, 2008 yilindan itibaren 3/6/2007 tarihli ve 5686 Jeotermal Kaynaklar
ve Dogal Mineralli Sular Kanunu ve 11/12/2007 tarihli ve 26727 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu Uygulama
Yonetmeliginin uygulanmaya baslamasiyla birlikte jeotermal kaynaklarin aranmasi ve
isletilmesiyle ilgili mevzuat boslugu giderilerek saglanan tesvikler ile arama ¢aligmalarinin
yogunlagtirtlmas1 sonucunda o6zel sektdr de jeotermal arama, gelistirme ve yatinin
caligmalarinda devreye girmistir. Bu sayede {llkemiz toplam jeotermal kaynak
potansiyelinde artis saglanmis olup yiiksek sicaklikta olan sahalardan temin edilen
kaynaklar jeotermal enerji tiretimi i¢in kullanilmakta, orta ve diisiik sicaklikta olan sahalar
ise jeotermal sera ve kaplica olarak kullanilmaktadir. Ulkemizdeki jeotermal sahalarin
onemli bir kismi saglik ve termal turizm uygulamalarina uygun sicaklik ve sifa 6zellikleri
tasidigindan, bu duruma paralel olarak kaplica uygulamalarinda devamli ve hizli bir artis
gorilmektedir.

Ancak, jeotermal kaynaklardan tedavi ve saglik amagli yararlanilmasi amaciyla
Bakanligimizca yiiriitilen planlama g¢alismalari ile belirlenen saglik ve termal turizm
amacli yatirim alanlar disinda, bolgesel olcekte agirlikli olarak i¢ turizme hitap eden ve
tilkemizin 6nemli bir sorunu haline gelen devre miilklerde, kontrolsiiz bir artig
izlenmektedir. Devre miilklerdeki artisa paralel olarak devre tatil amacli yatirimlar da
giderek artmaktadir.

Ayrica, jeotermal kaynaklarin dinamik bir yapiya sahip olmasi, jeotermal sahadan
kontrolsiiz ve asir1 (sahanin beslenmesinden daha fazla) su ¢ekilmesi, jeotermal sahay1 ve
dolayisiyla saglik ve termal turizm amacglh yatirimlar kisa vadede tehdit etmekte, orta ve
uzun vadede de biiytik bir risk altina almaktadir.

Ulkemizde bugiine kadar yapilan jeotermal etiitlere ve gesitli kaynaklara gore
jeotermal sahalarin beslenme yasinin ortalama 15 ila 30 yil aras1 oldugu tespit edilmis olup
bu siire bir damla meteorik suyun (yagmur/kar) jeotermal sisteme dahil olmasi i¢in gereken

stire olarak belirtilmistir. Jeotermal sistemin Ozelligine gore bu siire degisebilmektedir.
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Jeotermal sahalarin stirdirilebilir kullanimi konusunda bu sistemlerin  beslenmesi,
beslenmenin tizerinde jeotermal kaynak ¢ekilmemesi oldukga biiylik 6nem tagimaktadir.

Ancak, jeotermal kaynaklarin bulundugu yerlerdeki devre miilk sayilarindaki ciddi
artig ile birlikte jeotermal kaynagin odalarda bilingsiz ve kontrolsiiz tiiketilmesi sonucunda
jeotermal sahalarin siirdiiriilebilir jeotermal kaynak temini konusunda 6nemli bir tehditle
kars1 karsiya kalmasina neden olmaktadir.

Bu kapsamda karsilagilan sorunlar incelendiginde jeotermal sahalardan agir1 ve
kontrolstiz bir sekilde kullanilmasina bagl olarak iilkemizin termal baskenti olarak bilinen
Afyonkarahisar Ili basta olmak iizere pek c¢ok Ilimizde jeotermal sahalarda rezervuar
seviyelerinde 6nemli Ol¢iide diisiis oldugu, jeotermal sistemlerin zarar gordiigii gergegi
karsimiza ¢ikan 6nemli bir sorundur.

Konuya aciklik getirilmesi amaciyla Afyonkarahisar Thsaniye Gazhgol Termal
Turizm Merkezi, Afyonkarahisar Sandikhh Hiidai Termal Turizm Merkezi, Nevsehir
Kozakhh Termal Turizm Merkezi gibi yogun jeotermal kaynak kullanimi bulunan alanlar
Ornek olarak incelemeye alindiginda, bu alanlarda bulunan jeotermal kaynak kullanimi ile
ilgili sorunlar daha iyi anlagilacaktir.

Bu nedenle, Bakanligimizca 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilen
Turizm Merkezleri ile Kultir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgelerinde saglik ve termal
turizm amagh yatirnmlar ile jeotermal kaynak temini konusunda herhangi bir sorun
yaganmamasl amactyla yatirnm programinda bu konuya yer verilerek biitce imkanlari
kapsaminda saglik ve termal turizmin gelistirilmesi ve jeotermal kaynaklarin stirdiiriilebilir
kullanim1 amaciyla yiiriitiilen ¢alismalara destek saglanmaktadir.

Bunlardan;

- Afyonkarahisar Gazhgol Termal Turizm Merkezi dahilinde devre milk
artiglant ile birlikte Gazligdl Jeotermal Sahasinda ¢ok sayida sondaj agilmasi, gecmiste
ruhsatsiz olarak agilmis kuyularin da bulunmasi veya bunlarin denetlenememesi ve bu
sondajlardan asir1 jeotermal ¢ekilmesi ile mevcut kuyulardan bazilarinin kurumasi,
yeryiiziine gayzer ¢ikist jeotermal suyun eksi 1000 metre seviyelerine diigmesi gibi

nedenler jeotermal saha icin risk olusturdugundan, bu alanda bulunan jeotermal
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kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimi1 i¢in Jeotermal Su Dagitim Projesi ¢alismalari
Bakanligimiz destegi ile yiiriitiilmektedir.

- Nevsehir Kozakhh Termal Turizm Merkezi dahilinde kalan Kozakli Jeotermal
Sahasinda tesis/kuyu sahipleri tarafindan asir1 jeotermal kaynak cekilmesi, jeotermal
sisteme Onemli derecede zarar verdiginden ve su seviyesinin diismesine ve jeotermal
sistemin basing dengesinin degismesine bagli olarak alanda ¢ok ©6nemli bir c¢okinti
meydana geldiginden, bu giine kadar kontrolsiiz bir sekilde kullanilan jeotermal sistemin
daha fazla zarar gérmemesi amaciyla Bakanligimiz koordinasyonunda Nevsehir 11 Ozel
Idaresi Genel Sekreterligi tarafindan Jeotermal Su Dagitim Projesi ¢alismalar
yuriitilmistir.

- Izmir Seferihisar Termal Turizm Merkezi dahilinde bulunan jeotermal
kaynaklarin herhangi bir sorunla karsilasiimadan kullanilmas1 ve bdlge turizminin kiy1 ve
deniz turizmi disinda termal turizmin tiim yila yayilmasi amaciyla “Jeotermal Su Dagitim
Projesi” calismalar1 Bakanlhifimiz destegiyle yiiriitiilmiis, birinci etap c¢aligmalar
tamamlanmistir.

- Yalova Armutlu Termal Turizm Merkezi dahilinde bulunan jeotermal
kaynaklarin 6nemli bir bdliimiiniin kontrollii kullanim1 amaciyla Armutlu Belediyesinin
destegiyle Jeotermal Su Dagitim Projesi caligsmalart titizlikle yiiriitiilmiistiir.

-Ankara Haymana Termal Turizm Merkezi dahilinde bulunan jeotermal
kaynaklarin mevcut kullaniminda bazi1 sorunlar tespit edildiginden, bu kaynaklarin
strdurdlebilir kullanim1 amaciyla Bakanligimiz tarafindan yapilmakta olan jeotermal su
dagitim projesi ¢alismalar1 Ankara Valiligi ve Haymana Belediyesinin destekleriyle devam
etmektedir.

Bu alanlar 6rnek olarak verilmis olup yogun jeotermal kaynak kullanimi olan tiim
alanlarda bu konunun ayritili olarak incelenmesi 6nem arz etmektedir.

Jeotermal kaynaklar, her ne kadar beslenen sistemler olsa da sonsuz kaynaklar

olmadig1 icin, devre miilklerde odalarda bilingsiz ve kontrolsiizce kullandirilmasi yerine

kir merkezi, kir klinigi gibi ortak kullanim alanlarinda, insan sagligi acisindan gbzetim

altinda kullandirilmasi 6nem arz etmektedir.
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Avrica, devletin hikiim ve tasarrufu altinda bulunan jeotermal kaynaklar icin ilgili

idarelerce tesise ait cirodan yillik % 1 oraninda idare pavi alinmakta, ancak devre milkler

ticari nitelikli vapilar olmadigi icin bu alanlarda kullanilan jeotermal kaynaklar icin idare

pavy1 6demesi yapilamamakta va da bu konuda illerde farkli sorunlarla karsilasiimaktadir.

Ulkemizde 46 ilde 190 civarinda kaplica tesisi bulunmakta ve bu tesislerden her yil
8.5 milyon civarinda vatandasimiz yararlanmaktadir. Ancak, yapilan aragtirmalar mevcut
termal su kaynaklarinin ancak % 5’inin bir tesis vasitasiyla kullanilabildigini veya yatirima
doniisebildigim gostermektedir. Pek cok yoremizde termal su kaynaklari tesis yoklugu
nedeniyle bosa akabilmekte, bazi tesislerde ise ihtiya¢ disi kullanilabilmekte ve israf
edilmektedir.

Diger taraftan Bakanligimizca envanter ¢alismasi sonucu tespit edilen termal otel

say1s1 ve bunlarin toplam yatak kapasiteleri asagidaki tabloda belirtildigi sekildedir.

Termal Tesis Savisi ve Yatak Kapasitesi

2017
TERMAL TESISLER Otel Sayis1 Yatak Sayis1
Bakanligimizdan Turizm Isletme Belgeli 103 31.730
Bakanligimizdan Turizm Yatirim Belgeli 35 14.842
Belediye Belgeli 170 35.424
TOPLAM 308 81.996
Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 alan ¢alismasi verileri (31.12.2017)

Buna gore, yukaridaki tablodan da anlagilacag1 tizere iilkemizde; Saglk
Bakanliginca verilen kaplica isletme izni belgesi/tesis izni belgesine sahip olan ve termal
turizme hizmet edebilecek 308 adet tesis (yatak kapasitesi 81.996) bulunmaktadir.
Bunlardan 138 adet tesis (yatak kapasitesi 46.572) Bakanligimizdan belgeli, geriye kalan
170 adet tesis (yatak kapasitesi 35.424) ise ilgili belediyesinden belgeli olarak faaliyetlerini

surdirmektedir.
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5.2.4.1.2 Devre Miilk ve Devre Tatil Sektorlerinin Planlama Calismalar1 A¢isindan
Degerlendirilmesi
Bilindigi tizere, 12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ile ilgili

mevzuatt uyarinca, tarihi ve kiiltiirel degerlerin yogun olarak yer aldig1 ve/veya turizm
potansiyelinin yiiksek oldugu ya da turizm hareketleri ve faaliyetleri yoniinden &nem
tasiyan yerler, korumak, kullanmak, sektorel kalkinmayr ve planli gelisimi saglamak
amaciyla Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri ile Turizm Merkezleri olarak
siirlari tespit edilmekte ve Resmi Gazete’de yayimlanarak ilan edilmektedir.

Bu kapsamda ve Turkiye Turizm Stratejisi 2023 Belgesi cercevesinde
gelistirilmeye caligilan turizm senaryosu kurgusunda;

- 84 adet kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgesi (KTKGB) ve turizm merkezi
(TM) kapsaminda kiy1 turizmi,

- 75 adet KTKGB ve TM kapsaminda termal turizm,

- 29 adet KTKGB ve TM kapsaminda kis turizmi,

- 23 adet KTKGB ve TM kapsaminda yayla turizmi,

- 19 adet KTKGB ve TM kapsaminda kent turizmi;

- 12 adet KTKGB ve TM kapsaminda doga turizmi;

- 8 adet KTKGB ve TM kapsaminda golf turizmi;

- 8 adet KTKGB ve TM kapsaminda kiiltiir turizmi;

- 3 adet KTKGB ve TM kapsaminda turizm kenti;

- 3 adet KTKGB ve TM kapsaminda inang turizmi;

- 1 adet KTKGB ve TM kapsaminda da kongre turizmi ve

- 1 adet KTKGB ve TM kapsaminda da eko turizm,

OoncU turizm tiirleri olarak on plana ¢ikmakta olup, bunlarin yerleri asagidaki
haritada isaretlenmistir.

KTKGB ve TM’lerin temalari ve yiizol¢iimlerine gore dagilim
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Ulkemizin sahip oldugu jeotermal potansiyele bagli olarak en 6nemli alternatif
turizm tiirlerinden biri olan saglik ve termal turizm konusunda Oncelikli olarak iilke
genelindeki potansiyel alanlar belirlenmis ve bu potansiyel alanlar bolgeleme esasina gore
analiz edildikten sonra 2007 yilinda hazirlanan Termal Turizm Master Plan1 6ngoriileri
cergevesinde biitiinciil planlama yaklagimi igerisinde 1/25 000 Slgekli ¢evre diizeni plant
kararlar1 tretilmis ve yatirim alanlari belirlenmistir. Bu kapsamda, 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu uyarinca 72 adet Termal Turizm Merkezi ve 3 adet de Termal Kiiltiir ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi ilan edilmistir. Bu kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim
bolgeleri ve turizm merkezleri i¢inde her dlgekteki planlar1 yapmaya, yaptirmaya, re’sen
onaylamaya ve tadil etmeye ayni Kanunun 7 nci maddesi uyarinca Bakanligimiz yetkili
kilinmustir.

Bu kapsamda, belirtilen TM ve KTKGB sinirlar1 igerisinde planlama faaliyetleri ve
Hazine arazilerinin turizm yatirimi yapilmak amaciyla yatirimcilara tahsisi islemleri
Bakanligimiz tarafindan yiiriitiilmektedir. Ancak planlama silirecinden sonra yapilmast
gereken imar uygulamalar1 ve ruhsat islemleri vb. islemleri konusunda Bakanligimizin

herhangi bir gorev, yetki ve sorumlulugu bulunmamakta olup, bu islemler Yerel idareler

78 /232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

(Belediyeler, I1 Ozel idaresi) tarafindan yiiriitiilmektedir.

Devre milk ve devre tatil sistemleri her ne kadar tim turizm tirlerinde
uygulanabilecek potansiyelde olsa da tlkemizde genellikle termal turizm merkezlerinde
uygulanmakta ve ilgi gormektedir. Termal TM ve KTKGB’lerde plan ¢alismalari
esnasinda termal suyun verimli bir sekilde kullanilmasi ve siirdiiriilebilir olmasim
saglayacak planlama yaklasiminin benimsenmesi Onemli bir husustur. Bu boélgelerde
Bakanligimizca onaylanan imar planlarinda temel amag turizm yatirimlarini tesvik etmekle
beraber konut, ticaret, rekreasyon vb. diger kullanimlara da yer verilebilmekte, cagdas
standartlarda ve saglikli turizm yerlesmeleri olusturulmak istenmektedir.

Imar planlarinda Turizm Tesis/Yatirrm Alani olarak ayrilan yerlerin ise herhangi bir
sekilde konut dokunulmazIig1 olan yap1 tiiri veya mesken olarak kullanimi amaglanmadigi
gibi tesvik edilmesi de diisiiniilmemektedir. Imar planlarinda yer verilen turizm yatirim
alanlari, kamuya ag¢ik ve kamu yararina tesis olarak degerlendirilmekte ve bu alanlarda
Bakanligimizdan belge alinmadan insaat ruhsati alinamayacagi da plan notlarima serh
diistilmektedir. Bu yolla turizm yatirim alanlarinin mevzuatlardaki bazi bosluklardan
yararlanilarak hicbir sosyal donati alam1 bulunmayan, ¢agdas turizm tesisi anlayisiyla
bagdagmayacak yazlik villa veya konut kooperatifi benzeri uygulamalara doniismesi
engellenmeye c¢alisilmaktadir. Ancak bu noktada, son zamanlarda konut alani olarak
planlanmig yerler disinda planda turizme ayrilmis alanlarda da konut kullanimi anlamina
gelen devre miilk uygulamalar1 yapilmasi yoniinde artan talepler oldugu tespit edilmistir.
Bu konuda yerel yonetimler ve yatirimcilarin uyarilmasina calisilmakta ve devre miilk
uygulamasinin planlarda turizme ayrilan yerler disinda konut olarak planlanmis sahalarda
diisiiniilmesi gerektigi ifade edilmektedir.

Bakanligimizca onaylanan imar planlarinda konut ve ticaret alanlarina da ayrica yer
verilebilmekte, ancak (turizm yatirimlarint tesvik etmek amaciyla) turizm tesis
alanlarindaki yapilasma kosullar1 konut ve ticaret gibi diger kullanim tiirlerine gére daha
avantajli olacak sekilde sadece turizmi 6zendirmek amaciyla yiiksek emsaller ve kat
yiikseklikleri verilerek belirlenmektedir. Bu sekilde, iilkemizi gelecek yillara tasiyacak

nitelikli turistik yatak kapasitesini arttirmak ve turizm yatirimlarini 6zendirmek
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amaglanmaktadir.

Bunun yaninda, devre miilk kullanimlar1 jeotermal suyun kullanimi ile ilgili
hususlar1 da barindirmaktadir. Jeotermal suyun verimli kullanilabilmesi ve termal turizm
faaliyetlerinin siirdiiriilebilir olabilmesi i¢in suyun ortak alanlarda tasarruflu bir sekilde
kullanilabilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda devre miilk kullanimlari her ayri birime
jeotermal su tasimasi nedeniyle su tiiketimini arttiran bir husustur. Jeotermal suyun
dagittminda Bakanhgimmizin yetkisi bulunmamakta olup jeotermal kaynak ruhsat
sahipleri (genellikle i1 Ozel Idareleri ve Belediyeler) ve tesis malikleri arasinda
yapilan sozlesme ile belirlenmektedir. Bunun yaninda devre miilk sahiplerinin kendi
banyolarinda jeotermal suyu yogun ve bilingsiz sekilde kullanmalar1 ciddi saglik
sorunlarina neden olabilmektedir.

3/6/2007 tarihli ve 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular
Kanunun 17 nci maddesinde;

“(1) 12/3/1982 tarihli ve 2634 sayuli Turizmi Tesvik Kamimi uyarinca ilan edilen
kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bélgeleri ile turizm merkezlerinde;

a) Bu Kanun kapsaminda verilecek termal turizm amagli isletme faaliyet
izinlerinde, imar planlari ile belirlenen yatirim alanlart ve igletmelerin kapasitelerinin
gerektirdigi kaynak miktar1 saglandiktan sonra diger kullamimlara yonelik talepler
karsilanabilir. Termal turizme yonelik kullanim alanlarinda imar plant olmadan faaliyet
izni verilemez.

b) Turizm belgeli tesislerin jeotermal su kullanim bedeli, kullanilan jeotermal su
miktarina gore belirlenir.

c) Faaliyetler igin idarece énceden Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin gériisii alinir.

(2) Enerji iiretimi ve isitma uygulamalarina uygun olan akiskanlar hari¢ diger
akiskanlarin bulundugu alanlarda termal turizm amagh kullanima éncelik taninir.

(3) Bu madde kapsaminda belediyelerce kurulacak sirketler icin 4046 sayili
Ozellestirme Uygulamalart Hakkinda Kanunun 27 nci maddesi uygulanmaz, Igisleri
Bakanliginin gériisii alinir.

(4) Bu maddenin uygulanmasi ile ilgili tiim usil ve esaslar, Kiiltiir ve Turizm

80 /232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

Bakanliginin uygun goriisii alinarak Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir.”

Hiikmiine yer verilmistir.

Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu Uygulama Y 6netmeliginin
25 inci maddesine ise; kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ile turizm
merkezlerinde:

- Her turli jeotermal faaliyetlerde veya ilgili Idare tarafindan re’sen yapilacak
islemlerde Idare tarafindan Bakanligimizin gériisiiniin alinacagi,

- Jeotermal alanlarin etkin, verimli ve siirdiiriilebilir kullanimina yonelik 6ncelikli
olarak imar planlarimin ve bu planlara bagli olarak jeotermal su dagitim projesinin
hazirlanmasi gerektigi,

- Saglik ve termal turizmine yonelik kullanim alanlarinda imar plani olmadan
Kanuna tabi faaliyetlere izin verilmeyecegi, saglik ve termal turizm amach isletme faaliyet
izinlerinin verilmesi ve bu tesislerin termal su ihtiyacinin belirlenmesi, onayli imar planlar
ile getirilen yatirim alanlar1 ve plan hiikiimlerine gore yapilacagi,

Yoniinde diizenlemelere yer verilmistir.

Ayrica, “Saglik ve Termal Turizmi Gelistirme Caligmalar1” devlet politikast olarak
belirlenmis, 10. Kalkinma Plani’nin “Saglik Turizminin Gelistirilmesi” baslikl1 6ncelikli
dontisiim programi belirlenmistir.

Bu kapsamda Bakanligimizca belirlenen 3 bolgede (Afyonkarahisar Omer Gegek
Termal TM, Yalova Termal TM, Eskisehir Kizilinler Termal TM) ¢evre diizeni plani, imar
plan1 calismalart ile jeotermal su dagitim projeleri ve ortak kiir merkezlerinin fizibilite
caligmalarinin yapilmasina yonelik ¢alismalar yiiriitiilmektedir.

Yalova Termal Turizm Merkezi kapsaminda ise planlama c¢alismalarinin
tamamlanarak 2019 yilinda Termal Belediye Baskanliginca hazirlanan 6n fizibilite raporu
cercevesinde kiir merkezi yapimi asamasina gecilmesi, diger alanlarda da 2019 yili i¢inde
planlama eksikliklerinin tamamlanmasi hedeflenmektedir. Bu kapsamda ortak kiir
merkezleri kullanimlarinin arttirilmasi jeotermal suyun kullanimini, verimliligini ve
stirdiirtilebilirligini arttirict yonde etkiler gostermektedir.

Diger taraftan, devre miilk tarzi yapilanmalar sadece sinirli bir kullanict kitlesine
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hitap ettiginden, yurti¢i ve yurtdis1 turizm hareketine katkisi da bulunmamaktadir. Ortak
kullanim alanlar1 agisindan zayif, sosyal donati alanlarindan yoksun ve eksik/yetersiz
isletme modelleriyle yonetildiklerinde ise vatandaglarin kandirildigi ve siirekli sikayet
konusu olan tesisler haline gelebilmektedirler. Bu durum turizm potansiyeli arz eden
bolgelerde olumsuz etkiler gosterebilmektedir. Bu acidan bakildiginda Bakanligimizca
onaylanan termal turizm merkezlerine yonelik imar planlarinda devre miilk kullanimlari
yerine Oncelikle kamu kullanimina acik olan ve bir isletmeye bagl olarak isletilen ortak
kiir merkezleri ve gilinlibirlik konaklama tesisleri yapilmasini tesvik edecek uygulamalar
yapilmaktadir. Bu kapsamda bahse konu imar planlarinin plan notlarinda asagida verilen
orneklerde goriildigii gibi devre miilk yapilmasini engelleyen hiikiimlere yer
verilmektedir.

-30/10/2017 tarihinde Bakanligimizca onaylanan Yalova Armutlu Termal Turizm
Merkezi sinirlar1 igerisinde bulunan Armutlu Mahallesi 8178 ve 8181 parsel numaral
tasinmazlarda Turizm Tesis Alan1 amagh 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Planinin Plan
Notlarinda;

“Turizm Tesis Alanlarinda;, Turizm Tesislerinin  Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine Iliskin Yonetmelikte belirtilen tesisleri yapilabilir E: 0.90, Yengok: 19.50 m (5
kat) ve min. Ifraz:4000 m?. Asli konaklama tesisleri ile birlikte termal kiir tesisi yapilmast
halinde E: 1.00 olarak uygulanir. Giintibirlik tesis yapilmast halinde E:0.30 max. H.7.50m
(2 kat). Soz konusu kullanim kapsaminda konut, devre miilk ve benzeri konut
dokunulmazligi olan yapi yapilamaz ve kat irtifaki kurulamaz.”

-2/6/2008 tarihinde Bakanligimizca onaylanan Afyonkarahisar Omergecek Termal
Turizm Merkezi 1/1.000 8lgekli Uygulama imar Planinin Plan Notlarinda;

“4.1. Turizm Tesis Alanlari: Bu alanlarda Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine
ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelikte belirtilen asli konaklama tesisleri yapilabilir. Devre
mulk ve miistakil apart oteller yapilamaz. Yapilacak olan tesisler i¢in Kiiltiir ve Turizm
Bakanligindan Turizm Yatirimi ve Isletme Belgesi alinmasi zorunludur. Turizm Yatirimi
Belgesi alinmadan insaat ruhsati verilmez. Turizm Isletme Belgesi alinmadan isletmeye

acilamaz. E: 0.60 Hmax: 19.50m. 5 kat (asma, ¢ati, ¢ekme, teras vb. katlar dahil) min.
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ifraz 10.000 m? dir. Asli konaklama tesisleri ile birlikte termal kiir tesisi yapilmasi halinde
E:0.70 olarak uygulanwr.

- 12/12/2018 tarihinde Bakanligimizca onaylanan Canakkale Behramkale
Kadirgakoyu Termal Turizm Merkezi sinirlari igerisinde bulunan Biiylikuzun Koyt 125
ada, 16 parsel numarali tasinmazda Ekoturizm Amagli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar
Planinin Plan Notlarinda;

“3. Ekoturizm Alani olarak tamimli alan icerisinde 1/100.000 o6lcekli Canakkale
Turizm Merkezleri Cevre Diizeni Plani / Plan Hiikiimlerinin 6.3.8. Ekoturizm Alanlar
bashgr altinda yer alan; aile isletmeciligi seklinde pansiyonlar, ¢iftlik evi-dag evi vb.
konaklama kullamimlari, yeme- i¢me tesisleri ile yoresel iiriinlerin satis tiniteleri yer
alabilecektir. Bu kapsamdaki uygulamalarda Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine Iliskin Yénetmelik Hiikiimlerine uyulacaktir. Yapilanma kosullari E: 0.10
Yengok:7.50m (2 kat), alamin ifraz edilmesi halinde min. parsel biiyiikliigii 5000 m?
olacaktir. Geleneksel mimarinin ve dogal yapinin korunmasi esastir. Yerel kaynaklarin
kullanimi saglanacaktir. Alan icerisinde konut, devre miilk vb. konut dokunulmazligi
olan yapilar yer alamaz ve kat irtifaki kurulamaz.”

Bununla birlikte; yukarida belirtilen mevzuat uyarinca Bakanligimiz ve Valiliklerin
(I Ozel Idaresi) ortak c¢alismalariyla termal turizmin nitelikli ve saglikli gelismesi
acisindan jeotermal suyun kullanimi ve dagitiminin etkin bir bi¢imde gergeklestirilmesi ve

strdiiriilebilir kullanim1 amaciyla turizm merkezlerinde “Jeotermal Su Dagitim

Projesinin hazirlanmasi ve termal su kullanim ticretlerinin kullanilan termal su miktarina
gore debimetre 6lglimii ile alinmasi yoniinde ¢alismalar yiiriitiilmekte, biitge gonderilmekte
ve teknik destek saglanmaktadir.

Sonu¢ olarak, Bakanligimiz tarafindan onaylanan imar planlarinda devre miilk
kullanimma iliskin bir husus veya devre miilk kullanimini tesvik eden bir unsur

bulunmamakta olup devre miilk yapilarina iligskin ayr1 bir ¢alisma da bulunmamaktadir.

5.2.4.2 Devre Miilk ve Devre Tatil Sektérlerinin Turizm Mevzuatindaki Yeri

5.2.4.2.1 Devre Miilk ve Devre Tatil Hakkina Iliskin Genel Mevzuat Hiikiimleri:
Devreli tatil sistemleri; lkemizde daha ¢ok devre milk ve devre tatil sistemleri
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seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Belirli bir stire i¢in kullanim hakkinin elde edildigi devreli tatil sistemleri, ayni
veya sahsi bir hakka dayanip dayanmamasina gore tiirlere ayrilir. Ayni hakka dayali
devreli tatil sistemlerinin, devre miilk ve miisterek miilkiyet payina bagli yararlanma hakki
seklinde uygulandig1 goriilmektedir. Ayni hakka dayali bu sistem, 22/11/2001 tarihli ve
4721 sayilh Medeni Kanunda yer alan miilkiyet ve irtifak hakkina dayali olarak, tapuya
kayith bir taginmaz iizerinde bulunan bagimsiz boliimler iizerinde ve tapu siciline tescil ile
kurulmaktadir.

Ayrica, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun;

-57 inci maddesinde; “Devre Miilk Hakki”; “Mesken olarak kullanilmaya
elverisli bir yapi veya bagimsiz béliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yapi veya
bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet payina
bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilir. Bu hakka devre miilk hakk: denir.”

-58 inci maddesinin ikinci fikrasinda; “Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli,
kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilir.”

Seklinde tanimlanmustir.

Ayni Kanunun 59 uncu maddesinde de; “Devre miilk hakkinin yilin belirli
donemlerine ayrilmasi ve 15 giinden daha az siireli olmamasi gerekir. Sozlesmede aksi
kararlastirilmamissa devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullanimini baskalarina
birakabilir.” hikmine yer verilmistir.

Sahsi hakka dayali "devreli tatil”” sistemlerinin en yaygin uygulama sekli ise devre
tatil olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Devre miilk sisteminden farkli olarak, devre tatil hakki
sozlesmeden dogan, ayni bir hakka dayali olmayan, sahsi nitelikli ve taraflar arasinda
kararlastirilmis siireli bir istifade hakk: seklinde kurulmaktadir.

Konut veya tatil amacl bu tasinmazlar ise; kamu yararina uygun olarak tiiketicinin
saglik ve giivenligi ile ekonomik ¢ikarlarin1 koruyucu, zararlarim1 tazmin edici, ¢evresel
tehlikelerden korunmasii saglayici, tiiketiciyi aydinlatici ve bilinglendirici 6nlemleri
almak, tuketicilerin kendilerini koruyucu girisimlerini 6zendirmek ve bu konulardaki

politikalarin olusturulmasinda goniilli orgilitlenmeleri tesvik etmeye iligkin hususlari
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diizenlemek amaciyla yiirtrliige konulan 7/11/2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun kapsamindadir.

Devre miilk ve devre tatil hakki kazanilmasina esas sozlesmelere iliskin
uygulanacak usul ve esaslar ile bu sdzlesmelerde asgari olarak yer almasi gereken bilgiler,
on bilgilendirme, sézlesmenin sekli, cayma haklar1 ve kosullar, satici/saglayicinin
yukumlulikleri, eksik bilgilendirme somasi yapilacak islemler gibi hususlar ise; 6502
sayil1 Kanunun 84 {incii maddesine dayanilarak hazirlanan ve 14/1/2015 tarihli ve 29236
saylli Resmi Gazetemde yayimlanan Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti
Sozlegsmeleri Yonetmeliginde belirlenmistir.

Bu Yonetmelikte devre tatil sozlesmeleri; bir yildan uzun siire i¢in kurulan ve
tiiketiciye bu siire zarfinda birden fazla donem i¢in bir veya daha fazla sayida gecelik
konaklama imkan1 veren sozlesmeler olarak tanimlanmastir.

6502 sayih Kanunun 3 iincii maddesinde yetkili Bakanhk ve Genel Miidiirliik
olarak, Ticaret Bakanhg1 ve Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiirliigii belirlenmistir.

6502 sayih Kanunda yer alan devre miilk taniminda 634 sayih Kat Miilkiyeti
Kanununa atifta bulunmaktadir. 634 sayih Kanunda ise uyusmazhklar ¢6ziim mercii
sulh mahkemeleri olarak belirtilmistir.

6502 sayili Kanunun 83 {incii maddesinde; “Bu Kanimda hiikiim bulunmayan
hallerde genel hiikiimler uygulanir.

Taraflardan birini tiiketicinin olusturdugu islemler ile ilgili diger kanunlarda
diizenleme olmasu: bu islemin tiiketici islemi sayilmasini ve bu Kanunun gorev ve yetkiye
iliskin hiikiimlerinin uygulanmasini engellemez”

hiikiimlerine yer verilmistir.

Buna gore, 634 sayili Kanunun 59 uncu maddesinde de belirtildigi iizere, devre
miilk hakkinin yilin belirli dénemlerine ayrilmasi ve 15 giinden daha az siireli olmamasi
gerekmektedir. Uzerinde devre miilk hakki kurulacak yap1 veya bagimsiz boliimlerin ortak
malikleri arasinda donem siiresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin

secimi ile hak ve sorumluluklari, biiyiilk onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflar
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gibi hususlar devre miilk s6zlesmesinde belirlenir. Bu hususlar1 igeren ve biitiin hak
sahiplerince imzalanan devre miilk sozlesmesi resmi senede eklenir ve tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesinde gosterilir. S6zlesmede aksi kararlastirilmamissa, devre miilk hakk1
sahibi bu hakkin kullanimin1 bagkalarina devredebilir. Kanunla tanimlandig: iizere devre
milk sistemleri, sadece mesken nitelikli tasinmazlar iizerinde yapilabilirken, devre tatil
sistemleri mesken disindaki tesislerde de yapilabilmektedir.

634 sayil1 Kanun uyarinca devre miilk hakki, tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesinde
ve duzenlenecek tapu senedinde belirtilmek suretiyle Tapu Miudiirliiklerince kayit altina
alinmaktadir.

Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yonetmeliginin 14 iinci

maddesinin yedinci fikrasinda; “devre miilk ve devre tatil sistemiyle satis1 yapilacak

tasinmazda, sozlesmeye konu tasinmazin insa edilecegi arsa iizerinde vapi ruhsati

alinmadan tiiketicilerle 6n 6demeli devre tatil sozlesmesi yapilamavacagr”, 15 ve 16

nc1 maddelerinde ise “devre miilke konu tasinmaz icin devir ve teslimin, devre tatil icin

ise tasinmazin kullanim hakkinin devrinin, otuz alti ay icinde vapilmasi gerektigi”’

yoniinde diizenlemelere yer verilmistir.

Tiiketicinin artan tatil ve konaklama ihtiyacim1 karsilama amaciyla kullandigi;
yatirimct ve isletmecilerin ise finansal kaynak saglama ve bir pazarlama-satis modeli
olarak tercih ettigi devre miilk ve devre tatil sistemleri giin gectikte yayginlagmaktadir.
Devre miilk ve devre tatil sistemlerine agirlikli olarak termal bolgelerde mesken niteligi
olan alanlarda ve ikinci konut alanlarinda rastlanilmaktadir. Bunun haricinde mesken
niteligi olmayan turizm tesislerinde de devre tatil sistemleri bir pazarlama ve satis modeli
olarak uygulanmaktadir.

Uygulamalardaki usulsiizliikler nedeniyle sektérde yasanan magduriyet ve tiiketici

sikayetleri konusundaki degerlendirmeler Raporun dordiincii boliimiinde yer almaktadir.

5.2.4.2.2 Devre Miilk ve Devre Tatil Hakkina iliskin Bakanhigimiz Mevzuatinda Yer
Alan Hiktimler:
Ayrica, 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda

yer alan kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi, devre miilk hakki tesisi ve kat miilkiyeti
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haklari, yonetim esaslart ve karar alma siireglerine iliskin hiikiimler nedeniyle,
Bakanligimiz mevzuatindaki diizenlemenin tam anlamiyla uygulanmasinin diger
mevzuatlarda gerekli degisiklikler yapilmadan miimkiin olmayacag1 degerlendirilmektedir.

Devre miilk ve devre tatil gibi sistemler ve bunlarin sagladigi haklara esas
sozlesmelerin yasal dayanagini, yukarida da belirtildigi tizere 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanunda yer alan hiikiimler
olusturmaktadir.

Bu kapsamda anilan sozlesmelerden dogan borglarin ifasi ile haklarin kullanimina
iliskin uyusmazliklarin ¢oziim yeri adli merciilerdir. Ayrica, devre miilk ve devre tatil
konusunda yasanan sorunlarin ¢oziimii, 6502 sayili Kanun ve Devre Tatil ve Uzun Siireli
Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Yonetmeligi kapsaminda Ticaret Bakanliginin yetki ve gorev
alanina girmektedir. Kaldi ki, anilan Yonetmelik ile bu sézlesmeler Ozel sekil sartlarina
baglanarak siire¢ Ticaret Bakanliginin denetimi altina alinmis ve tiiketicinin korunmasini
amagclanmustir.

Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesi ve Niteliklerine Iliskin Y®&netmeligin
yukarida belirtilen diizenlemelerinden de anlasilacag: lizere Bakanligimiz; belgelendirilen
tesislerin, belgelendirildikleri tir ve smifi i¢in mevzuatimizda tanimlanan asgari
niteliklerini ve isletme kalitesini korumalar1 hususunda yetkili ve gorevlidir.

Bununla birlikte, 4/5/2018 tarihli ve 30411 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren Kamu Tasinmazlari Uzerindeki Turizm Yatirimlarinm = Siirelerinin
Uzatilmas: ile Satisina iliskin Yonetmelik ile orman vasifli olanlar hari¢ tahsisli kamu
tasinmazlar1 iizerindeki yapilarin bagimsiz boliimlerinde tapuda kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmasi imkani getirilmekle birlikte bugiine kadar Bakanligimizca tahsis
edilen tasinmazlar lizerindeki tesislerin bagimsiz boliimleri i¢in kat irtifaki veya kat

mulkiyeti kurulmasi i¢in islem tesis edilmemistir.

5.2.4.3 Tesislerin Belgelendirilmesi Siirecinde Bakanligimiz Tarafindan Yapilan
Islemler:
Bakanlhigimizca 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve Turizm Tesislerinin

Belgelendirilmesi ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik uyarinca, turizm yatirimi belgesi,
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kismi turizm igletmesi belgesi ve turizm isletmesi belgeleri diizenlenmektedir. Bu turizm
belgeleri, 2634 sayili Kanun ve anilan Yonetmelikte belirlenen durumlar disinda,
konaklama tesislerince alinmasi zorunlu bir belge olmayip, talep iizerine Bakanligimiz
tarafindan diizenlenen bir nitelik belgesidir.

Yonetmelik uyarinca devre tatil hakki, konaklama tesislerinin tamamina taninan bir
hak olup, devre tatil sdzlesmelerinin belgelendirilme agisindan Bakanligimiza bildirilmesi
gerekliligi bulunmamaktadir.

Bakanligimizdan turizm belgesi alinmasini teminen, bagvuru esnasinda istenilen
belgeler Yonetmeligin 5,6 ve 7 inci maddesinde belirtilmistir. Buna gore:

Turizm Yatirimi Belgesi alinabilmesi icin:

- Talebin tiizel kisilik veya ortaklik adina yapilmasi halinde ticaret sicil numarasi ve
vergi sicil numarasi, gercek kisi adina yapilmasi hélinde Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik
numarasinin yer aldig1 basgvuru dilekgesi,

- Yatirimin yeri, tiir ve siifi, kapasitesi, miilkiyet durumu ile kiiltiir ve turizm
koruma ve gelisim bolgeleri veya turizm merkezlerinde yer alip almadigina iliskin
beyanlari igeren rapor,

- Imza sirkiileri veya imza beyannamesi,

- Isim tescili yapilmus ise tescile iliskin belge,

- Tesis tescilli kiiltiir varliginda kurulacaksa buna iliskin belge,

- Yatirimin kamu taginmazi tizerinde yer almasi halinde ilgili kurumun tiir, sinif ve
kapasite konularinda uygunluk yazisi,

Turizm Isletmesi Belgesi alinabilmesi icin:

Yukarida belirtilen belgelere ilave olarak,

- Tesisin igletmeye agik ve kapali oldugu donemleri de bildiren basvuru dilekgesi,

- Isyeri agma ve galigma ruhsati,

ile birlikte Bakanligimiza basvuru yapilmasi gerekmektedir. Turizm tesislerine
iliskin belge taleplerinde, eksik veya mevzuata aykir1 evrakla yapilan basvurular, gerekcesi
belirtilerek reddedilir. Bagvurusu uygun goriilenlerden yatirim belgesi veya yatirima iliskin

kismi turizm isletmesi belgesi talebi olanlar belgelendirilir, turizm igletmesi belgesi veya
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isletmeye iliskin kismi turizm isletmesi belgesi talebi olanlar denetim programina alinir.
Denetim programimna alman tesislerden, denetim sonucunda wuygun gorilenler
belgelendirilir.

Ayrica, Yonetmeligin 29 uncu ve 30 uncu maddelerinde dlzenlenen ve esasen
saglik turizminde faaliyet gosteren “Termal Tesisler” ve “Saglikli Yasam Tesislerinde,
Bakanligimizdan turizm belgesi alabilmesi i¢in yukarida belirtilen kosullara ilave olarak
Saglik Bakanligindan da gerekli izin ve belgelerin alinmasi zorunludur.

Anilan Yonetmelik uyarinca, tescilli kiiltiir varhgi niteligindeki yapilarda yer
almayan ozel tesislere, tatil sitelerine, butik tatil villalarina, miistakil apart otellere ve
pansiyonlara ise turizm yatirinm belgesi verilememektedir.

Diger taraftan, 26/6/2011 tarihli ve 27976 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Turizm  Tesislerinin ~ Belgelendirilmesi ve  Niteliklerine Iliskin  Y&netmeligin
Uygulanmasina Dair Tebligin (Teblig No: 2011/1) 8 nci maddesinde; devre mulk gibi kat
miilkiyeti veya kat irtifakina konu edilebilecek A tipi tatil sitelerine dair yapilacak turizm
isletmesi belgesi basvurularinda, ayrica turizm amach kullanima iligkin tiim kat
maliklerinin yazili izninin verilmesinin zorunlu oldugu; ayrica anilan Yo6netmeligin 51 inci
maddesinde tanimlanan A ve B tipi tatil siteleri ile butik tatil villalarina iliskin yapilan
bagvurularda, tesislere iliskin isyeri agma ve calisma ruhsatlarinda belge kapsamindaki

Unitelerin kap1 numaralarinin agik¢a belirtilmesi gerektigi diizenlenmistir.

5.2.4.4 Bakanhigimiza Bu Tesislerle Ilgili Yararlanicilar Tarafindan Yapilmis
Sikayetler:
5.2.4.4.1 Devre Miilk ve Devre Tatil Sistemlerine iliskin Sikayet Konular:
Ulkemizde devre milk ve devre tatil sistemlerinde karsilasilan tiiketici sikayetleri,

satici/saglayici sorunlari ve ¢esitli hukuki konularda yasanan sorunlar nedeniyle devre
miilk ve devre tatil sistemlerine iliskin kamuoyunda kotii bir etki olugsmaktadir.

Devre miilk ve devre tatil konularinda CIMER, dogrudan dilek¢e ve Kiiltiir ve
Turizm Bakanlig1 Iletisim Merkezi (ALO 176) kanallariyla Bakanligimiza intikal eden
sikdyetlerin konu itibariyle degerlendirilmesi Bakanligimiz mevzuati ile smirh
oldugundan, bu konudaki sikdyetciler genellikle Tiiketici ~Mahkemelerine

yonlendirilmektedir.
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Ulkemizdeki devre miilk ve devre tatil sistemleriyle sikayetlere konu olan
sorunlarin;

- Devre miilk ve devre tatil sozlesme hiikiimlerine dayali sorunlar,

- Cayma haklarinin kullandirilmamasi/sézlesme iptalinde yaganan sorunlar,

- Para iadelerine iliskin sorunlar,

- Devre miilk ve devre tatil satig1 yapilan tesislerinin zamaninda bitirilmeyerek
tuketiciye teslim edilmemesi,

- Sozlesme devrelerinin agik olarak belirtilmemesi, ayni devrenin bagkasina
satilmasi,

- Satig1 yapilan miilk veya tatile iliskin miisteriyi yaniltma (s6zlesme tarihlerinin
miisteri bilgisi disinda 6ne ¢ekilmesi, belirtilen donemde iiriiniin kullandirilmamasi vb.),

- Devre miilk ve devre tatil satigi/pazarlamasinda kullanilan agresif yontemler,

- Kalitesiz hizmet sunumu (temizlik, kalitesiz tefris, ortak kullanim alanlarina
iliskin sorunlar, personel davranislari vb.),

- Hizmetten yararlanma esnasinda fazla iicret talep edilmesi, yillik katilim pay1 ve
O0demelere iligkin sorunlar,

- Tamitima iliskin sikayetler (her mecrada kontrolsiiz tanitim yapilmasi, farkli
tesislerle iligkili satislar, yaniltici sekilde tesisin turizm belgeli tanitiminin yapilmasi vb.),

- Yasanan magduriyet sonrasi sikayetin hangi mercilere yapilacagina iliskin
sorunlar,

seklinde siralanmasit mimkunddr.

5.2.4.4.2 Sikayetlerin Degerlendirilmesi Yetki ve Sorumluluklar:
Bakanligimiza iletilen sikayetler Bakanligimizdan turizm belgesi bulunan ve turizm

belgesi bulunmadan faaliyet gosteren tesisler ve yatirimlara iligkin olabilmektedir.
Bakanligimiza intikal eden sikayetlerde, sikayetin igeriginde belirtilen iddianin
2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun ceza maddeleri i¢inde degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi hususu gozetilerek islemler yiiriitilmektedir.
Turizm belgeli tesislerin turizm mevzuati agisindan kusurlu olup olmadiginin tespiti

yetkisi miinhasiran, 2634 sayili Kanunun 30 uncu maddesi geregi Bakanligimiza ait
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olmakla birlikte, diger mevzuatlara aykiriliklarin tespitini gerektirir durumlarda “konusu
su¢ teskil etmemek sartiyla” sikayetciler ilgisine gore; Belediye, Valilik ya da Adli
Makamlara yonlendirilmektedir. Bahse konu kurumlarca mevzuatlarma aykiriliklarin
tespiti ve yetkili makamlarca adli ya da idari yaptinm uygulanmasi ve sonucunun
Bakanligimiza bildirilmesi halinde, 2634 sayili Kanunun cezai maddeleri yiiriitiilmektedir.

Bakanligimiza ulasan sikayetler hakkinda yiiriitiilen islemler agsagida belirtilmistir:

- Bilindigi tlizere devre miilk ve devre tatil sozlesmeleri yatirimcilarin finansal
kaynak bulma ve pazarlama amaciyla kullandiklar sistemlerdendir. Devre miilk ve devre
tatil hakki kazanilmasma esas soOzlesmelere iliskin uygulanacak usul ve esaslar,
sozlesmelerde asgari olarak yer almasi gereken bilgiler, cayma haklar1 ve kosullari,
satici/saglayicinin eksik bilgilendirmesi sonrasi yapilacak islemler Devre Tatil ve Uzun
Siireli Tatil Hizmeti So6zlesmeleri Yonetmeliginde tanimlanmistir. Bu kapsamda devre
miilk/tatil satiglarinin sdzlesmeye dayali uyusmazlik ¢éziimlerinde, 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun ve Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri
Yonetmeligi uyarinca tiikketici mahkemesi veya tiiketici hakem heyetleri yetkili
kilindigindan, Bakanligimiza bu konularda iletilen sikadyetler i¢cin anilan Kurumlara
basvurulmasi gerektigi yoniinde sikayet sahipleri bilgilendirilmektedir.

- 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanununda, devre miilk hakki sahiplerinin hak ve
borglari, yetki ve sorumluluklarinin tespiti ve uyusmazliklarin ¢dziimlenmesinde bu
Kanunda, sozlesmede veya yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde Tiirk Medeni
Kanunu ve ilgili diger kanun hiikiimlerin uygulanacagi hiikme baglandigindan, bu
konudaki sikayetler i¢cin de adli mercilere bagvurulmasi gerekmektedir.

- Bakanhigimiz Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesi ve Niteliklerine Iliskin
Yonetmelikte, Bakanligimizdan belgeli turizm tesislerinin, uymak zorunda olduklar fiziki
sartlar, nitelikler, personel ve isletme Ozellikleri tanimlanmaktadir. Bu kapsamda
Bakanligimizdan belgeli devre miilk veya devre tatil hakkinin kullanimi olan bir tesiste,
hizmet sunumu esnasinda, tesisin  Bakanligimiz  mevzuatinda  tanimlanan,
belgelendirildikten tiir ve sinif i¢in sahip olmas1 gereken nitelikleri tasimadigi yoniinde bir

sikayetin iletilmesi halinde, dosya ve/veya yerinde tespitlerle inceleme yapilarak, 2634
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sayil1 Kanun uyarinca idari ceza gerektiren hallerde uyarma, idari para cezasi ve turizm
belgesinin iptali islemleri uygulanabilmektedir.

Bu kapsamda, Bakanliimiz tarafindan yapilan islemler, tesislere ait turizm
belgelerinde belirtilen {initelerin anilan YoOnetmelikte aranilan sartlara fiziksel ve
isletmecilik yonleriyle uygunlugunu degerlendirmekten ibaret olmaktadir. Sikayet
sahipleri, sozlesme, haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme vb. nedenlerle hak kayiplar ile
karsilagtiklar1 gerekcesiyle iade ya da tazminat talebinde bulunmalari durumunda Adli
Makamlara yonlendirilmektedirler.

- Bakanligimizdan turizm belgesi bulunmayan bir tesiste kalitesiz hizmet alindigi
ve tesis niteligine iliskin Bakanligimiza iletilen sikayetlerde, bagvurunun tesise isyeri agma
ve ¢aligma ruhsat1 veren Belediyelere ve Valiliklere yapilmasi gerektigi yoniinde sikayet
sahibine bilgi verilmekte, ayrica konusuna gore sikayetler, degerlendirilmek iizere ilgili
Belediyelere ve Valiliklere resen bildirilebilmektedir. Yine bu tesisler hakkinda, devre tatil
ve devre miilk gibi termal bdlgelerde yaygin olarak kullanilan sistemlerde saglik
hizmetinin verilmesinde yasanan sikintilar igin 11 Saghk Miidiirliikleri, yeme-icme
hizmetinin niteligi ve gida hijyenine iliskin hususlarda ise il Tarrm ve Orman
Mudarliklerine basvurulmasi gerekmektedir.

- Yaniltic1 tamitim da yaygin olarak karsilasilan sikdyet konulari arasinda yer
almaktadir. Isletme ve yatirimlar, Bakanligimizdan turizm belgesi bulunmadigi halde,
miisteri guvenini kazanmak amaciyla yildizli veya turizm belgeli olduklar sekilde yaniltic
tanitim yapabilmektedir. Bakanligimizdan turizm isletmesi belgesi bulunan tesislerin listesi
Bakanligimiz internet sayfasinin “Basvurular” kisminda, “Turizm Tesisleri” baslig1 altinda
aylik olarak yaymlanmakta olup, ayrica Bakanligimiz tarafindan diizenlenen belgeler
soguk damgali olarak diizenlenerek tesis belge sahibine iletilmektedir. Buna gore,
Bakanligimizdan turizm belgesi bulunmaksizin yaniltict tanitim yapildigi yoniinde iletilen
sikayetler Ticaret Bakanligina iletilmektedir.

- Bakanligimizdan turizm belgeli bir tesis tarafindan, belgelendirildigi tiir ve
siifindan farkli sekilde yazi, reklam, afis, brosilir ve benzeri araglarla Bakanligin veya

miisterilerin yaniltmasi veya yaniltict unvan kullandigimin tespit edilmesi halinde, 2634
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sayill1 Kanun uyarinca idari para cezasi uygulanarak, yaniltici tanitimin kaldirilmasi
istenilmekte ve ayrica Ticaret Bakanligina bilgi verilmektedir.

- Uygulamada Bakanligimiza iletilen sikayetlere konu tesislerin genellikle
Bakanligimiz tarafindan belgelendirilen tesisler olmadigi goriilmiistiir. Ancak, turizm
belgeli tesisin komsu parselinde yer alan ve devre miilk sistemi ile isletilen bir baska
tesisin, turizm belgeli bir tesisle birlikte isletildigi durumlarla karsilasilabilmektedir. Bu
durumlarda, turizm belgeli tesis tarafindan belge kapasitesinde olmayan alanin, belgeli gibi
tanitilmasi halinde 2634 sayili Kanun uyarinca idari yaptirim uygulanarak, turizm belgesi
kapsam1 disinda kalan kullanimlarin, belgeli tesisle tecridinin saglanmasi ve yaniltici
tanittma son verilmesi istenilmekte ve ayrica Ticaret Bakanligina yaniltici tanitim
yapildigina dair bilgi verilmektedir.

- Bakanligimizdan turizm belgesi bulunan bir tesise iligkin devre miilk ve devre tatil
sistemleriyle dolandiricilik yapildigir yoniinde kesinlesmis yargi kararimin Bakanligimiza
iletilmesi halinde, 2634 sayili Kanun uyarinca tesisin belgeli olarak faaliyet gdstermesinin
tilke turizmi agisindan sakinca yarattigina karar verilerek, turizm belgesinin iptali yoniinde
islem uygulanabilmektedir.

- Bakanligimizdan turizm belgesi bulunan tesislerde tiretilen ve sunulan hizmetlerin
kamunun kullanimina agik olmasi esastir. Herhangi bir sekilde ayrimcilik yapilarak
kisilerin tatil yapma olanaklarinin kisitlanmasi ve bu hususun adli makamlarca tespiti

halinde Bakanligimiz tarafindan da bu tesisler hakkinda cezai islem uygulanabilmektedir.

5.2.5 Devre Miilk ve Devre Tatil Sektorlerine iliskin Diger Hususlar ile
Degerlendirme ve Sonug:
a) Devre miilk ve devre tatil sektdriinde yasanan sorunlarin ve magduriyetlerin

esasen ve Oncelikli olarak 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile Devre
Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yonetmeliginde yer alan hiikiimler dikkate
alinmak suretiyle Ticaret Bakanligi (Tiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiirliigii) tarafindan degerlendirilmesi ve bunlarin giderilmesine yonelik olarak anilan

Kanun ve Yonetmelik hiikiimlerine gore islem yapilmasinin, bu sorunlarin ve
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magduriyetlerin ortaya ¢ikmasina neden olan olaylardan (eylemlerden) sug teskil edenler
hakkinda da gerekli adli siirecin baslatilmasinin uygun olacagi degerlendirilmektedir.

b) 2634 sayili Kanun ve diger mevzuatta belirtilen tesvik unsurlarinin devre miilk
ve devre tatil gibi sistemlerle isletilen tesislerde hangi kosullarda uygulanacagina ve bu
sistemlere G6zel uygulanacak cezalara iliskin ilgili mevzuatta diizenleme yapilmasina
ihtiya¢ bulunmaktadir.

c) Bakanligimizdan turizm belgeli tesislerdeki 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa
gore kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis edilmesine iliskin iglemler ile bunlar {izerinde devre
miilk hakki ve devre tatil kiralamalarina iliskin olarak, Tapu Miidiirliiklerinde yapilacak
tapu islemlerinde Bakanligimiz goriisiiniin alinmasi konusunda Tapu Kadastro Genel
Miidiirligii ile bir protokol yapilmasinin, bu sisteme gecen tesislerin izlenmesi agisindan
fayda saglayacagi degerlendirilmektedir.

¢) Devre miilk ve devre tatil pazarlama ve satis modellerinin, turizm sektoriinde
kullanilmasinda, paydaslarin sorun ve taleplerini dogru sekilde degerlendirebilmek
amaciyla, konuya iligkin turizm dernek ve birliklerinin goriiglerinin alinmasinin faydali

olacag1 degerlendirilmektedir.

d) Jeotermal kaynaklar dinamik bir yapiya sahip oldugundan, bu kaynaklarin
Maden Kanununa benzer ruhsatlandirma sistemi ile yiizeyde belirlenen simirlarla ruhsat
sahas1 smir1 belirlenerek isletilmesi uygulamalarda sorunlara yer agmakta ayni zamanda
uzun vadede siirdiirtilebilir kullanim i¢in tehdit olusturmaktadir. Jeotermal kaynak kullanan
tesis sahipleri tarafindan, turizm sezonunun yogun oldugu dénemlerde mevcut jeotermal
sondajlarindan temin ettikleri kaynagin kesilmesi veya azalmasina bagli olarak varsa kendi
kuyularina ilave olarak yedek bir sondaj agilmasi talebinde bulunulmaktadir. Bu amagla
turizm merkezleri ile kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim boélgeleri ile birlikte bu alanlar
disinda kalan tiim jeotermal sahalarda tek elden kaynak yonetiminin saglanmasi yoniinde
mevzuat degisikligine gidilmesinin fayda saglayacagi degerlendirilmektedir.

e) Jeotermal kaynak kullanimlarinin kiir merkezi veya kiir klinigi gibi ortak veya
0zel kullanim alanlarinda kontrollii kullanilmasini saglamaya yonelik yasal diizenlenme

yapilmasi, devre miilklerde kontrolsiiz kullanimin yasaklanmasi, tiim jeotermal kaynakli
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illerde ortak kiir merkezlerinde kullandirilmas1 yoniinde devlet destegi saglanmasi
durumunda stirdiriilebilir kullanimin desteklenecegi degerlendirilmektedir. Ayrica, devlet
destekli fizik tedavi ve kiir merkezi klinikleri olusturulmasi ve bdylece dort veya bes
yildizli oteller disinda da degisik konaklama imkanlari ile tim bireylerin bu kliniklerde
tedavi olmasina olanak saglanmasinin da devre milk ve devre tatil sisteminden
kaynaklanan ve Rapora konu olan sorunlarin ¢oziimiinde fayda saglayacagi
degerlendirilmektedir.

f) Devre miilk yatirimlarinin pek ¢ogu her kesimden insanin termal suya olan ilgisi
nedeniyle tedavi amagh artan talepler i¢in kontrolsiiz gelisen sistemler olup bu konunun
denetim ve takip altina alinmas1 6nem tasimaktadir. Cogunlukla sat-yap seklinde isleyen
sistemde yeterli satis yapilamadigt i¢in tamamlanamayan yapilarin  teslim
edilmemesine/edilememesine bagli olarak pek ¢ok vatandasin magduriyetle karsilastig
anlasilmaktadir. Bu konuda Tirkiye Biiyliik Millet Meclisi basta olmak iizere ilgili
kurumlarca yapilacak diizenlemelerle satislar belli kriterlere baglanarak ya da yatirima
baglamak i¢in yatirnmcilardan baz1 yeterlik sartlar1 aranarak magduriyetlerin

giderilmesinde 6nemli katki saglayacagi degerlendirilmektedir.

5.3 Adalet Bakanhg

Adalet Bakanhg, Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii’niin 26.06.2019 tarih ve
11475763/332/16676-E. 00000493934 sayih cevabi yazis1 asagidaki gibidir:

Devre miilk ve devre tatil sektdrlerinde faaliyet gosteren bazi satici/saglayici
sirketlerin, 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun ve Devre Tatil ve Uzun
Sdreli Tatil Hizmeti So6zlesmeleri Yonetmeligi’'nde yer alan diizenlemelere aykiri
sozlesmeler ile tiliketicilerin yasadiklari magduriyetlere (devre tatil sozlesmelerinde
ongoriilen teslim siirelerinin agilmasi, tiiketiciye on bilgilendirme formunun bir 6rneginin
ve devre miilk tapularinin verilmemesi, yapilarin tamamlanamamasi gerekce gosterilerek
miilklerin hak sahiplerine teslim edilmemesi, tiiketicinin haklarinin kullanimi konusunda
muhatap bulamamasi) ve bu konuda yapilan Ticaret Bakanliginca gercgeklestirilen inceleme

ve denetimlere deginilerek; devre miilk hakkina iliskin kanunlarla Ilgili inceleme ve

95/232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

arastirma yapilarak devre miilk/devre tatil s6zlesmelerinin taraflar1 arasinda vuku bulan
uyusmazliklarda tiiketicilerin magduriyet iddialar1 dikkate alindiginda; taninan haklar ve
yardimlar konusunda bilgilendirilmeleri, adalet erisimlerinin gii¢clendirilmesi ve
tekrarlanan magduriyetleri Onleyici tedbirler hakkinda Bakanligimiz onerileri ile devre
miilk ve devre tatil sektorleri uygulamalarina yonelik, s6zlesmelerin imzalanmasindan, ifa
asamasi ve sonraki siirece iliskin meydana gelen uyusmazliklarin ¢6ziimiine esas olmak
tizere, smiflandirilan uyusmazlik konu gruplarina gore kabul edilen Yiiksek Mahkeme
Ictihatlar1 ile devre miilk hakkina iliskin uyusmazliklara yonelik goriilen/goriilmekte olan
dava sayisi, sektorde ortaya c¢ikan uyusmazliklara iligkin olmak iizere yargi yoluna
basvurmalaria alternatif olmak {izere bir sistem getirilmesi hususunda calisma yapilip
yapilmadigi ve sektore iliskin diger hususlarda hazirlanacak ayrintili raporun gonderilmesi
istenen 29/04/2019 tarihli ve 57747603-DN.2929/663.09/ 1 sayil1 yazi, Cumhurbagkanlig
Teskilati Hakkinda 1 Sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesinin Adalet Bakanliginin
gorevlerini diizenleyen 38 inci maddesi ile "Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii" baslikli 41/A
maddesi geregince Genel Miidiirliiglimiiz gorevleri kapsaminda incelendi.

Devre tatil ve uzun siireli tatil hizmeti sozlesmeleri, 7/11/2013 tarihli ve 6502 say1ili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanununun 50 nci maddesinde diizenlenmis olup, bu
maddeye gore:

"(1) Devre tatil sézlesmesi, bir yildan uzun siire i¢in kurulan ve tiiketiciye bu stire
zarfinda birden fazla donem igin bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkani
veren sozlesmelerdir.

(2) Devre tatil sozlesmeleri ile saglanan hakkin sahsi veya ayni bir hak olmast bu
maddenin uygulanmasini engellemez. Devre tatile konu taginmazin inga edilecegi arsa igin
vapi ruhsati alinmadan tiiketicilerle 6n 6demeli devre tatil sozlesmesi yaptlamaz.

(3) Uzun siireli tatil hizmeti sozlesmesi, bir yildan uzun siire icin kurulan ve
tiketiciye, belirlenen siire zarfinda konaklamaya veya konaklama ile birlikte seyahat ya da
diger hizmetlerin beraber sunuldugu durumlara iliskin indirim yahut diger menfaatlerden
faydalanma hakki verilen sézlesmelerdir.

(4) Tiiketicilere asagidaki sozlesmelerin kurulmasindan en az bir giin once,
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Bakanlik¢a belirlenen hususlari i¢eren on bilgilendirme formu verilmesi zorunludur:
a) Devre tatil sozlesmeleri
b) Uzun siireli tatil hizmeti sézlesmeleri
c) Degisim sozlesmeleri

¢) Saticit veya saglayicimin, devre tatil veya uzun siireli tatil hizmetinin alinip
satiimasi hususunda tiiketiciye yardimct oldugu yeniden satis sézlesmeleri.

(5) Mesafeli satis yontemiyle kurulan sézlesmeler hari¢ olmak iizere satici veya
saglayici, tiiketicinin kendi el yazisiyla sézlesme tarihini yazmasini ve sézlesmeyi
imzalamasimi  saglamakla  yiikiimliidiir. Yazili veya mesafeli olarak kurulan bu
sozlesmelerin bir niishasimin kagit itizerinde veya kalict veri saklayicist ile tiiketiciye
verilmesi zorunludur. Daha agir sekil sartlart ongéren kanun hiikiimleri saklidir.

(6) Tiiketici, on dort giin i¢inde herhangi bir gerekce gdstermeksizin ve cezai sart
odemeksizin sozlesmeden cayma hakkina sahiptir. Devre miilk hakki veren sézlesmeler
hari¢ olmak iizere, cayma stiresi dolmadan satict veya saglayici, tiiketiciden herhangi bir
isim altinda odeme yapmasini veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge
vermesini isteyemez. Devre tatil, uzun stireli tatil hizmeti sozlesmeleri ve bu sézlesmelerle
birlikte diizenlenmis olan yeniden satim, degisim ve ilgili diger tiim sozlesmeler cayma
hakkinin kullanilmast ile birlikte kendiliginden sona erer.

(7) Tiiketicinin ddeyecegi bedel, kismen veya tamamen satici veya saglayict ile
kredi veren arasindaki anlasmaya dayanilarak bir kredi veren tarafindan karsilaniyorsa,
tiketicinin sozlesmeden caymast ve buna iligkin bildirimin cayma siiresi i¢inde ayrica
kredi verene de yoneltilmesi halinde, bagl kredi sozlesmesi de herhangi bir tazminat veya
cezai sart odeme yiikiimliiliigii olmaksizin sona erer.

(8) Bakanlik¢a projedeki devre sayist ya da projenin toplam bedeli kriterlerine gore
belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki projeler igin satici veya saglayicinin 6n odemeli devre
tatile konu tasinmazin satisina baslamadan énce kapsami, kosullar: ve uygulama esaslart
Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasit yaptirmasi veya Bakanlik¢ca
belirlenen diger teminat veya sartlari saglamast zorunludur. Bina tamamlama sigortasi

kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina
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dahil edilemez, haczolunamaz, izerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.

(9) Devre tatile konu tasinmazin On édemeli satilmasi durumunda, devir veya
teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gostermeden sozlesmeden donme
hakki vardir. Sozlesmeden doniilmesi durumunda satici, soézlesme bedelinin yiizde ikisine
kadar tazminat talep edebilir. Satici, yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine
getirmezse tiiketiciden herhangi bir bedel talep edemez. Sézlesmeden doniilmesi
durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii
belge, donme bildiriminin saticiya ulastigi tarihten itibaren en ge¢ doksan giin icinde
tiiketiciye geri verilir. Saticimin aldigi bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii
belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiketici on giin icinde edinimlerini iade eder.

(10) Devre tatil amac¢l tasinmazin 6n oédemeli satisinda devir ve teslim siiresi
sozlesme tarihinden itibaren otuz alti ay1 gecemez.

(11) Devre tatil, uzun siireli tatil hizmeti, yeniden satim, degisim sozlesmeleri ve on
bilgilendirmenin igerigi, tiiketici ile satici ve saglayicinin hak ve yiikiimliiliikleri, cayma
hakki, on 6demeli satislar ile diger uygulama usul ve esaslari yonetmelikle belirlenir"”
hiikiimleri yer almaktadir.

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 50 ve 84 {incii maddelerine
dayanilarak Ticaret Bakanligi (Glimriik ve Ticaret Bakanligi) tarafindan hazirlanan Tatil ve
Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yonetmeligi ise, 14/01/2015 tarihli ve sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiirtirliige girmistir.

Devre miilk konusunda ise, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununa (KMK) "Devre Miilk Hakki1" baslikli sekizinci bolim ve bu boliim baghigi
altindaki 58 ila 65 inci maddeler, 10/6/1985 tarih ve 3227 sayili Kanunun 1 inci maddesi
ile eklenmistir.

“Madde 57- Mesken olarak kullaniimaya elverisli bir yapt veya bagimsiz boliimiin
ortak maliklerinden her biri lehine bu yapr veya bagimsiz boliimden yilin belli
donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet payina bagl bir irtifak hakki olarak
kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakk: denir.
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Madde 58- Aksi resmi senetle kararlastirilmadik¢a devre miilk hakkinin bagl
oldugu pay, devrelerin sayi ve siireleri esas alinarak egit bir bigcimde belirlenir.

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina
cevrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilir.

Devre miilk iizerinde bu hakla bagdagsan ayni haklar tesis edilebilir.

Devre miilk hakki bagh oldugu miisterek miilkiyet payima bagh olarak devir ve
temlik edilebilir ve mirasgilara gecer.

Madde 59- Devre miilk hakkinin yilin belirli dénemlerine ayrilmasi ve 15 giinden
daha az siireli olmamasi gerekir. Sozlesmede aksi kararlastiriimamissa devre miilk hakk
sahibi bu hakkin kullanimini baskalarina birakabilir.

Madde 60- Ana tasinmaz mal ile bagimsiz béliimlerin ve miistakil yapilarin tapu
kiitiiklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz béliim veya yapi iizerinde devre miilk hakki
kuruldugu isaret edilir ve diizenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir.

Madde 61- Uzerinde devre miilk hakki kurulacak yapi veya bagimsiz boliimlerin
ortak malikler arasinda dénem siiresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri,
voneticilerin segimi ile hak ve sorumluluklari, biiyiik onarim igin ayrilacak dénem, bakim
masraflart gibi hususlar devre miilk sozlesmesinde belirlenir. Bu hususlari i¢eren ve biitiin
hak sahiplerince imzalanan devre miilk sozlesmesi resmi senede eklenir ve tapu kiitiigiintin
beyanlar hanesinde gosterilir.

Devre miilk hakki kurulan her yapi veya bagimsiz boliim i¢in ortak malikler, kendi
aralarindan veya disardan bir gercek veya tiizelkigiyi yonetici ve kat malikleri kuruluna
temsilci olarak tayin ederler. Bu Kanunun genel hilkimlerine gére atanan yoneticilere
devre miilk yoneticiligi ile ilgili gorevler de verilebilir.

Madde 62- Kat miilkiyetine ¢evrilmis birden fazla bagimsiz béliimlerden bazilarinin
tizerinde devre miilk hakki kurulmasi, aksi yonetim planinda kararlastirilmamissa, diger
bagimsiz boliim maliklerinin muvafakatlarina bagh degildir.

Madde 63- Uzerinde devre miilk hakki kurulan yapi veya bagimsiz béliimiin ortak
malikleri, aksi sozlesme ile kararlastirtimamuissa, suyuun giderilmesini isteyemezler.

Madde 64- Devre miilk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen
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donem siiresi sonunda istifade ettikleri bagimsiz boliim veya yapuyr sézlesme hiikiimleri
geregince bosaltmaya ve yeni hak sahibine teslime mecburdurlar.

Donem stiresi sonunda tahliye olmadig takdirde, istifade edecek donem sahibinden
birisinin veya yoneticinin tapu kaydini ve sozlesmeyi talebine ekleyerek ibrazi halinde,
mahallin en biiyiik miilki amirin emri ile, baskaca bir islem ve tebligata liizum kalmadan,
derhal zabitaca bosalttinlir. Idare veya yarg: organlarina yapilacak basvuru, bu bosaltma
islemini durdurmaz. Ilgililerin kanundan ve sézlesmeden dogan haklar: sakhdir.

Madde 65- Devre miilk hakki sahiplerinin hak ve borglary, yetki ve
sorumluluklarimin tespit ve uyusmaziiklarin ¢oziimlenmesinde bu Kanunda, sozlesmede
veya yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger
kanun hAiikiimleri uygulanir. hitkkimleri yer almaktadir.

Devre miilke iliskin Kanunun hiikiimlerinin uygulanmasina yonelik olarak Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiintin 9/7/1985 tarihli ve 1476 sayili Genelgesi kabul edilmistir.
Genelgeye gore devre miilk hakki, mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya
bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimiinden
yilin belli donemlerinde miisterek miilkiyet payina bagli olarak istifade edilmek iizere tesis
edilen bir irtifak hakkidir. (KMK m.57) Bu tariften de anlagilacagi {izere, devre miilk hakki
ancak miisterek miilkiyete konu olmus mesken nitelikli tasinmaz mallar iizerine irtifak
hakki tesisi suretiyle kurulabilmektedir.

Devre miilk s6zlesmesi ayni bir hak olup resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Firma ile tiliketici arasinda diizenlenen sozlesme, s6zlesme imza tarihinde notere gidilerek
devre miilk donemine iliskin olarak tapuda serh diisiilmemesi halinde yapilan
s0zlesmelerin tamami gegersiz olup, tiiketiciler sézlesmeyi 14 giinliik cayma siiresine bagl
olmadan her zaman feshedebilecektir. Soyle ki; devre miilk hakki, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun 57 ila 60 inci maddelerinde diizenlemis olup, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
ile; devre miilk hakkinin miisterek miilkiyet paymna baglh bir irtifak hakki olarak
kurulabilecegi ve ana tasinmaz mal ile bagimsiz bdliimlerin ve miistakil yapilarin tapu
kiitiiklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz boliim veya yapi ilizerinde devre miilk hakki

kuruldugu isaret edilecegi ve diizenlenecek tapu senedinde de bu hususun belirtilecegi
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diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanununun 780-781 inci maddelerinde ise; irtifak hakkinin
kurulmasi i¢in tapu kiitiigline tescilin sart oldugu ve irtifak hakkina iligkin s6zlesmenin
ancak resmi sekilde yapilmasi halinde gegerli oldugu agikca belirtilmistir.

Nitekim, Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 04.07.2013 tarih ve Esas: 2013/4117
Karar: 2013/18427 sayili kararinda ""Taraflar arasindaki devre miilk satis sozlesmesi ile
davaciya 9 nolu dairenin tapu devrinin taahhiit edildigi ve 6. Doneminin kullaniminin
tahsis edildigi anlasiimaktadr. Tapuda kayith tasinmazlarin satisizmin, MK.706, BK.213,
Tapu K.26 ve Noterlik K60 maddeleri geregince resmi sekilde yapiimasi zorunlu olup,
haricen diizenlenen satis sozlesmeleri hukuken gecersizdir. Bu nedenle taraflar arasindaki
devre miilk satig sozlesmesi de tapulu tasinmazin satisina iliskin olup gegersizdir. Gegersiz
sozlesmeye dayanarak davaci, fesih ve odedigi bedelin iadesini her zaman talep hakkina
sahiptir.” seklinde karar verilmistir.

Yasal diizenlemeler ve yargi uygulamalar1 karsisinda, devre miilk sézlesmelerinin
resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Buna ragmen uygulamada, harici sézlesmeler ile
taraflar karsilikli taahhiitlerde bulunmakta, taahhdtlerin slresinde ya da hi¢ yerine
getirilmemesi sonucunda hukuki uyusmazliklar ortaya ¢ikmaktadir.

2018 yilinda Tiiketici Mahkemelerinde tiiketici tarafindan agilan devre tatil
sozlesmesinden kaynaklanan dava sayisi 5.684, satici tarafindan agilan devre tatil
sozlesmesinden kaynaklanan dava sayisi ise 68 adettir.

Diger yandan, 19/12/2018 tarihli ve 30630 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
01/01/2019 tarihinde yiiriirliige giren 7155 sayili Abonelik S6zlesmesinden Kaynaklanan
Para Alacaklarma iliskin Takibin Baslatilmas1 Usulii Hakkinda Kanunun 20 nci maddesi
ile 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununa eklenen 5/A maddesiyle, ticari davalardan, konusu
bir miktar paranin 6denmesi olan alacak ve tazminat talepleri hakkinda dava agilmadan
Once arabulucuya basvurulmus olmasi dava sartt haline gelmistir. Bu kapsamda, devre
miilk ve devre tatil sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarin ticari dava sarti
kapsaminda olmasi halinde dava acgilmadan O6nce arabulucuya basvurulmasi zorunludur.
Yine, ticari dava kapsaminda olmayan hallerde ise ihtiyari arabuluculuk yontemine her

zaman bagvurulabilmesi miimkiindiir.
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Bununla birlikte, Tapu Kadastro Genel Midirliigiiniin uygulamalarindan ayni
haklara iliskin uyusmazliklarin arabuluculuk yontemiyle ¢6ziilmesi halinde arabulucu
tarafindan diizenlenen anlagma belgesinin infazi i¢cin mahkemeden icra edebilirlik serhi
verilmesine yonelik taleplerde, mahkemece verilen serhe ragmen tapu siciline isletilmedigi
de miisahede edilmektedir.

Devre tatil ve devre miilk uyusmazliklarinin konu gruplarina gore siniflandirilmasi
hususunda ise, Devre Tatil ve Uzun Sireli Tatil Hizmeti So6zlesmeleri Yonetmeliginin
uygulanmasindan sorumlu Ticaret Bakanligi Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi

Genel Miidiirliigiinden bilgi ve belge temin edilebilecegi degerlendirilmektedir.

T.C.
YARGITAY
13. Hukuk Dairesi

ESAS NO -.2013/4117

KARAR NO .-2013/18427 YARGITAY ILAMI
MAHKEMESI e i
- : Bursa 1. Tuketici Mahkemesi
TARIHI : 11/10/2012
NUMARASI : 2012/552-2012/594
DAVACI G A )
DAVALI T

: H.Termal Turizm Insaat Gida Sanayi ve Tic A.S vekili Avukat H.B.

Taraflar arasindaki itirazin tiiketiciyi koruma yasasindan kaynaklanan davasinin
yapilan yargilamasi sonunda ilamda yazili nedenlerden dolayr davanin reddine yonelik
olarak verilen hiikmiin siiresi i¢inde davaci tarafindan temyiz edilmesi (zerine dosya

incelendi geregi konusulup diistintildii.

KARAR

Davaci, davali sirket elemanlarinca aldaticit vaad ve taahhiitler ile psikolojik bask1

uygulayarak 12.2.2012 tarihinde devre miilk sézlesmesi imzalandigini, kendisine tapu
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devri verilmedigi gibi, tatil hakkin1 hi¢ kullanmadigini, tarafina tatil hakkini kullanmak
tizere yer teslimi yapilmadigini, s6zlesmenin haksiz sartlar igerdigini bu nedenlerle fesih
kosullarinin olustugunu, ileri siirerek, s6zlesmenin feshi ile yapilan 6deme tutart 2.105
TL.nin davalidan tahsiline karar verilmesini istemistir.

Davali, davacinin tesisi gorerek sozlesmeyi imzaladigini, kapidan satigin sz
konusu olmadigini siiresinde cayma hakkini kullanmadigin1 savunarak, davanin reddini
dilemistir.

Mahkemece, davanin reddine karar verilmis; hiikiim, davaci tarafindan temyiz
edilmistir.

Davaci, davali sirket elemanlarinca aldatici vaad ve taahhiitler ile psikolojik bask1
uygulayarak devre miilk so6zlesmesinin imzaladigini, ancak tatil hakkini hig
kullanmadigini, tesisin kullanima hazir halde kendisine tesliminin yapilmadigini belirterek,
s0zlesmenin feshi ile, 6demis oldugu bedelin iadesi istemiyle eldeki davayr agmis, davali
ise devre milk sézlesmesinin kapidan satis seklinde yapilmadigini, davacinin tesisleri
bizzat gorerek sozlesmeyi 2013/4117-18427 imzaladigin1 savunmustur. Taraflar arasindaki
devre miilk satis sdzlesmesi ile davaciya 9 nolu dairenin tapu devrinin taahhut edildigi ve
6. Doneminin kullaniminin tahsis edildigi anlagilmaktadir.

Tapuda kayith tasinmazlarin satisinin, MK.706, BK.213, Tapu K.26 ve Noterlik
K.60 maddeleri geregince resmi sekilde yapilmasi zorunlu olup, haricen diizenlenen satis
sOzlesmeleri hukuken gegersizdir. Bu nedenle taraflar arasindaki devre miilk satis
sOzlesmesi de tapulu tasinmazin satisina iliskin olup gegersizdir. Gegersiz sozlesmeye
dayanarak davaci, fesih ve 6dedigi bedelin iadesini herzaman talep hakkina sahiptir. Bu
nedenle davacimin 6dedigi bedelin iadesine karar verilmesi gerekirken yanlig
degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmay1
gerektirir.

SONUC : Yukarida aciklanan nedenle temyiz olunan kararin davaci yararina

BOZULMASINA, 4.7.2013 giiniinde oybirligiyle karar verildi.
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9.4 Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Strateji Gelistirme Baskanhgi’min 17.01.2020
tarih ve 30824082-663.05-E.9374 sayili cevabi yazis1 asagidaki gibidir:

Devre Miilk hakki, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 57 ila 65 inci
maddelerinde diizenlenmistir. Devre miilk hakkina iliskin Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigi'niin 09.07.1985 tarihli ve 1476 sayili “Devre Miilk Hakk1” konulu Genelgesi ve
25.12.2013 tarihli ve 23294678-010-07-75-10565 sayili “Devre Mulk” konulu Genel
Duyurusu bulunmaktadir.

Devre tatil, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 50 nci
maddesinde diizenlenmis olup, bu konuda 14.01.2015 ve 29236 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti Soézlesmeleri Yonetmeligi
bulunmaktadir. Bu Yonetmeligin uygulanmasinda, devre miilk, donem miilk, payh
miilkiyet, hisseli gayrimenkul satis1 ve benzeri isimler altinda yapilan ve tapu tesciline
konu edilen satislara iligkin sdzlesmeler, bir yildan uzun siire igin kurulmasi ve tiketiciye
bu siire zarfinda birden fazla dénem ig¢in bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama
imkani1 tanimasi halinde devre tatil sézlesmesi olarak kabul edilecegi diizenlenmistir.

Ticaret Bakanligt Tiiketicinin Korunmas1 ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiirligi'nce; Cumhurbaskanligi Basdanigsmani, T.B.M.M. Dilek¢ce Alt Komisyonu
uzmanlari, Yargitay Baskanlig1 13 ve 14. Hukuk Dairesi Baskan ve Uyeleri, Ankara Bélge
Idare Mahkemesi Baskani, Ankara 17. Idare Mahkemesi Baskan1 ve Ankara Adliyesi 5.
Asliye Mahkemesi hakimi; Ticaret Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Cevre ve
Sehircilik Bakanligr (Tapu ve Kadastro Gen. Miid.), Saglik Bakanligi, BDDK ve ilgili
diger kurumlanil yetkilileri, Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi yetkilileri, sivil toplum
kuruluslarinin (RCI-Resorts Condominiums International-Uluslararast Devre Tatil Degisim
Programi) ve devre tatil hizmeti veren DDYPD iiyeleri ve sektor temsilcilerinin katilimiyla
12-13.04.2019 tarihlerinde Balikesir ilinde gerceklestirilen devre miilk ve devre tatil
calistayr sonucu hazirlanan “2. Devre Tatil Devre Miilk Calistayr Raporu”nun “Kat
Miilkiyeti Kanunda Devre Miilk Taniminin ve Siiresinin Gézden Gegirilmesi” bashkli 5

inci maddesinde, sektor temsilcileri tarafindan, devre miilkiin tanimi, siiresi vb. konularda
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Kanuni diizenlemelerin giincel gelismelere uygun olarak; daha agik, anlasilir ve
uygulanabilir hale getirilmesi ve bdylece sorunlarin azaltilmasi, bu kapsamda 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununda belirlenen asgari 15 giinliik siirenin uzun oldugu bu nedenle
stirenin azaltilmasi1 gerektigi ve bagimsiz boliimiin mesken olmasit zorunlulugunun gézden
gecirilmesi Onerilmis ve Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan sorunlarin ¢oziimi
amaciyla kurulan komisyonun caligmalar1 kapsaminda devre miilk diizenlemelerinin Kat
Miilkiyeti Kanunundan ayr1 bir kanun seklinde diizenlenebilecegi ifade edilmistir.

Devre miilkiin tapu sicilinde kayit altina alinmasi ve kayit sistemine iliskin ilgili
kurum ve kuruluslarla yiirtitiilen is ve islemler bulunmamakta olup, devre miilkiin tesciline
iliskin islemlere 1 inci maddede bahsi gecen diizenlemeler kapsaminda yon verilmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun uygulamasinda karsilasilan sorunlarin ¢dzlimiine
yonelik diizenlemeler yapilmasi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde
bir komisyon kurulmus olup, komisyon ¢alismasi kapsaminda Kat Miilkiyeti Kanununda
yer alan devre miilke iligkin diizenlemeler konusunda da ¢alismalar yapilmaktadir. Bu
kapsamda devre miilk kurulmasinda tasinmazin mesken nitelikli olma kosulunun
kaldirilmas1 ve en az 15 giin olan devre miilk siiresinin daha kisa bir siire olarak
degistirilmesine yonelik ¢aligmalar devam etmektedir.

12-13.04.2019 tarihlerinde Balikesir ilinde diizenlenen 2. Devre Miilk ve Devre
Tatil Calistayinda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin Ticaret Bakanlig1 ve ilgili diger
kamu kurumlar ile ¢aligma yiiriitmesinin faydali olacagi degerlendirilmistir.

Devre miilk ve devre tatil konusuna iliskin olarak; Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii'niin taraf oldugu, Yargi Organlarinca verilen herhangi bir Mahkeme karari

bulunmamaktadir.

5.5 Saghk Bakanhg

Saghk Bakanhgi, Halk Saghgi Genel Miidiirliigii’niin 20.01.2020 tarih ve
19020089-115.99-E.283 sayili cevabi yazis1 asagidaki gibidir:
Onleyici ve tamamlayici tip agisindan termal devre miilk ve devre tatil tesislerinde

uluslararas1 saglik turizmi yapma belgesi ve rehabilitasyon dal hastane ruhsati verilmesi
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konusundaki c¢alismalar Bakanligimiz Saglik Hizmetleri Genel Miidiirliigiince
yurutilmektedir. Bu kapsamda ilgili genel miidiirliik¢e Saglik Turizmi ve Turistin Sagligi
Hakkinda Yonetmelik geregi kamu saglik tesisi, kamu {niversite hastaneleri, vakif
iniversite hastaneleri, 6zel saglik tesisleri ve araci kuruluglara uluslararas: saglik turizmi
yetki belgesi verildigi belirtilerek bu kapsamda 83 adet araci kurulusa, 112 adet kamu
saglik tesisine, 26 adet kamu {iniversite hastanesine, 24 adet vakif iiniversite hastanesi ve
598 adet 6zel saglik tesisine uluslararasi saglik turizmi yetki belgesi verilmistir.

Kaplica tesislerinde kullanima sunulan termal sularin kiralanmasi hususu
bliyliksehir belediyesi bulunan illerde valilik yatirim izleme ve koordinasyon bagkanliklari,
biiyiiksehir belediyesi bulunmayan illerde ise 1l 6zel idarelerince yapilmaktadir.
Kaplicalarda kullanilan termal sularin kalitesinin belirlenmesi, endikasyonu ve
ruhsatlandirma  islemleri 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu kapsaminda
Bakanligimizca yiiriitiilmektedir.

Kaplica tesislerinde dogal tedavi unsurlari ile etkilesimde bulunan tedavi kivetleri,
havuzlar, peloid uygulama yerleri gibi mekanlarin tiimiinde su ile etkilesimi olmayan,
kolay temizlenip dezenfekte edilebilen, dezenfektan maddelerle bozulmaya ugramayan
malzemeler kullanilmali, biitiin tedavi birimlerinde tek basina tedavi alan hastalarin acil
durum ihbar1 yapabilecekleri 1s1kl1 ve/veya sesli uyari sistemleri kurulmalidir.

Kaplica tedavisinde dogal tedavi unsurlarinin tibbi degerlendirmesine gore
asagidaki yontemler kullanilmaktadir;

- Balneoterapi

- Klimaterapi

- Balneoklimaterapi

- Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon

- Elektroterapi

- Medikal Tedavi

- Psikoterapi ve Diger Psikiyatrik Yontemler

- Destek Uygulamalar
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Termal kaynaklarin fiziksel ve kimyasal oOzelliklerinin, debi ve sicakliklarinin
cesitli engellerle degismesini onlemek ve her tiirlii kirlenmeye karsi korumak amaci ile
termal kaynak, kuyu ve sondaj kuyusu cevresinde jeolojik, hidrojeolojik verilere gore
koruma zonlarinin belirlenmesi ve belirlenen bu zonlarin uygun 6l¢ekli harita ve ayrica
imar planlarinda gosterilerek, alinacak tedbirlerin plana dipnot olarak yazilmasi, kaptaj,
sondaj kuyular1 ve iiretim sistemlerinin kirlenmeyi Onleyici teknige uygun olmasi
gerekmektedir.

Tedavi havuzu birimi, havuz, soyunma-giyinme dolaplari, dus ve dinlenme
mekanlarindan  olusmakta olup, havuzun boyutlar1 kullanic1  kapasitesine gore
belirlenmektedir. Havuz zemin alami kisi basina en az ii¢ metrekare olacak sekilde
diizenlenerek derinligi en fazla 150 santimetre olmalidir. Havuz i¢ine inen dolgu basamakli
merdiven ile ayrica merdiven kenarina ve havuz i¢ duvarma tutunma kollar1 yapilmali,
gerekmesi durumunda havuz icine hasta indirmeye yarayan sabit veya hareketli bir sistem
kurulmalidir. Havuzlarda su tasirma ve tahliyesini saglayan sistemlerin bulunmasi
zorunludur. Havuz ¢evresinde devamli su degisimini saglayan su tasirma oluklar1 yer alir.
Havuz suyu kullanici bagina saatte 1500 mililitre yenilenecek bigimde havuza verilir.
Havuza girmeden dus ve ayak dezenfeksiyon kanalindan geg¢ilmesi saglanir. Havuzun
doldurulmasinda, havuz i¢inde hareketsiz su bolgelerinin olugsmasini 6nleyecek sekilde bir
doldurma ve tagirma sistemi kullanilir.

Sira banyolar1 birimi, banyo odasinin alan1 en az net 5 metrekare olmalidir. Banyo
odasinda ortaya cikacak su buhar ile karbondioksitli veya kiikiirtlii su kullaniliyor ise
ortama salinacak gazlarin banyo odasindan tahliyesi i¢in yeterli havalandirma diizenegi
bulunmalidir. Banyo odasinda sadece tedavi amacina uygun banyo kiiveti ve donanimi yer
alir, tuvalet bulunmaz. Tedavide, karbondioksitli veya kiikiirtlii su kullaniliyor ise bu tiir
sularin tedavide kullanimi igin 6zel olarak tasarlanmis kiivetler kullanilmali, kiivetlerde
kullanilan su her hastadan sonra degistirilerek usuliine uygun kiivet temizliginin
yapilmasinin ardindan bir sonraki hastanin kullanimina sunulmalidir.

Igme kiirii i¢in ayrilan mekanlarin biiyiikliigii, kiirden yararlanan hastalarm sayisina

gore belirlenerek i¢mede, her hasta icin ayr tek kullanimlik, tercihen kagit bardaklar
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kullanilmali, kullanilan suya dezenfeksiyon amagli bir katki maddesi eklenmemelidir.
Kullanilacak su, igme yerine hijyenik kosullara dikkat edilerek dogrudan kaynaktan ve
bekletilmeden ulagtirmali.  Peloidoterapi  birimleri, Peloidler (camur) tedavide
kullanilmadan 6nce peloid hazirlama biriminde i¢indeki yabanci maddelerden arindirma,
sterilizasyon, homojenizasyon islemlerinden geg¢irilmeli, peloid hazirlama birimi
peloidoterapinin uygulandigi mekandan ayri, ancak baglantili bir mekanda kurulmalidir.
Peloidoterapi uygulamasinin yapildigi odalarda uygulamadan ¢ikan hastalarin yikanmasi
icin dus bulunur. Peloidler, turba harig, tedavide bir kez kullanilir. Bir kez kullanilan turba,
ayr1 bir yerde bes yillik olgunlasma siiresini tamamlamak iizere usuliine uygun sekilde
depolanir. Depolanan turba olgunlasma siiresini tamamladiktan sonra yeniden
kullanilabilir. Diger ¢camurlarin kullanildiktan sonra ¢evre kirliligi yaratmayacak sekilde
usuliine ve teknigine uygun sekilde isletmeci tarafindan bertaraf edilmesi gerekmektedir.

Inhalasyon birimleri, bireysel inhalatdrlerin bulundugu inhalasyon salonu ile oda
inhalasyonu icin bir veya birka¢ kisinin tedaviye alinabilecegi, inhalasyonda kullanilacak
mineralli suyu endikasyonuna uygun c¢apta partiktllere bolip ortama salmak icin gerekli
teknik gereglerle donatilmis odalar bulunur. Biitiin bu sistemlerde mineralli suyun
bakteriyolojik kirlenmesini Onleyici tedbirler alinir. Cihazlarin her bir hastanin kullanimi1
sonrasi dezenfeksiyonu i¢in gerekli diizenleme yapilir. Gaz banyosu birimleri, tibbi
degerlendirme kurulunun Onerileri dogrultusunda insan sagligin1 koruyacak gerekli
Onlemler alinarak, uygun teknoloji kullanilarak kurulur ve denetlenir.

Kaplica tesisinde bulunan fizik tedavi ve/veya rehabilitasyon biriminde soyunma-
giyinme dolaplari, duslar, tuvalet ve dinlenme mekanlar1 bulunur. Fizik tedavi ve/veya
rehabilitasyon birimleri asagidaki 6zellikleri tagimalidir.

- Egzersiz birimi; en az 50 metrekarelik bir alan, toplu egzersizler ve aletli
egzersizler icin duzenlenir.

- Masaj birimi; tek oda veya kabinlerin zemin alani en az 5 metrekare olmalidir.

- Fizik tedavi birimi; tek oda veya kabinlerin zemin alani en az 5 metrekare

olmalidir.
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-Hidroterapi birimi (rehabilitasyon havuzu birimi); 2.5 X 2.5 metrekare alan ve 150
santimetre derinlik boyutlarinda havuzlardan olusmalidir. Havuzlarda kullanilan su her
hastadan sonra degistirilir, usuliine uygun havuz temizliginin yapilmasinin ardindan bir
sonraki hastanin kullanimina sunulur. Rehabilitasyon havuzlarinda karbondioksitli ve
kiikdirtlii sular kullanilmaz.

Ayrica kaplica tesisinde;

- Laboratuvar

- Diyet mutfagi

- Bireysel ve grup terapi imkan1 veren psikolojik destek birimi

- Saglik egitimi birimi gibi destek birimleri de ihtiyaca gére kurulur.

Termal turizm, yalnizca banyolardaki termal suya girip yikanmakla yapilan bir
tedavi ve turizm ¢esidi degildir. Ayn1 zamanda insanlarin sosyal, psikolojik yonden ve
saglik yoOniinden rahatlamalarini, iyilesmelerini saglar. Bunun saglanabilmesi i¢in de
termal suyun yaninda, temiz havanin, uygun iklim kosullarinin, amacina uygun tesislerin
mevcut olmasit gerekmektedir. Ayrica mevcut tesislerde calisan personelin, isletmenin
kurulus amaglarin1 ve hedeflerini iyi kavramis, konusunda uzman kisilerden olusmasi da
son derece 6nem arz etmektedir. Termal tesislerde insan sagligin iyilestirici aktivitelerin
yanm sira saglikli-zinde insan yaratma, eglence ve dinlenme olanaklarinin da bulunmasi,
diger alternatif turizm tiirleri ile kolay biitlinleserek bolgesel dengeli turizm gelismesinin
saglanmasi, 12 ay turizm yapma imkani, kiir merkezi (tedavi) biitiinlesmesine sahip
tesislerin maliyetini ¢abuk geri ddeyen karli ve rekabet giiciine sahip yatirimlar olmasi,
yuksek istihndam olusturulmasi termal turizmin sagladigi olumlu etkilerden bazilar1 olarak
sayilabilir.  Ayrica lilkemizde kaplicalar agirlikli  olarak  rekreasyon amagl
kullanilmaktadir.

Kaplica ve talassoterapi tesislerinde; uzman hekim ve en az lise diizeyinde saglik
egitimi almis saglik personeli c¢alistirilmasi zorunludur. Saglik personeli bu tesislerde tam
zamanli, uzman hekim ise birden fazla kaplica ve talassoterapi tesisinde calisabilmektedir.
Ulkemizde mevcut durumda Bakanligimizca ruhsatlandirilmis 272 adet kaplica, 9 adet

talassoterapi ve 7 adet peloid paketleme tesisi bulunmaktadir.
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Kaplica tesislerini igletmek isteyen gercek ve tiizel kisiler, kaynakta veya cikis
noktasinda hi¢bir islem yapmadan kaynagin veya ¢ikis noktasinin yerini tereddiide meydan
vermeyecek sekilde belirleyen plan veya kroki ile birlikte valilife miiracaat ederler.
Bagvurunun saglik miidiirliigiine intikali {izerine kaynak veya sondaj-galeri, bagvuru sahibi
tarafindan saglik miidiirliigii elemanlarinin kontroliinde numune alinacak sekle getirtilir.
Inceleme ve tespit kurulu kaynagi veya cikis noktasini mahallinde inceleyerek gerekli
tespitleri yapar ve inceleme ve tespit kurulu raporunu diizenleyerek imzalar. Alinan
numunelerin mikrobiyolojik ve kimyasal analizleri, Bakanligimiz laboratuvarlarinda
yapilir, pestisit analizleri ise kaplica suyunun beslenme havzasinin tarimsal veya
endiistriyel bolgede bulunmasi halinde yaptirilir. Analiz sonuglari mineralli su igin
24.07.2001 tarihli ve 24472 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Kaplicalar Yonetmeligi
EK-2 ve EK-3, peleoid (¢amur) igin EK- 4 deki rapor formatina uygun olarak tanzim edilir.
Radyoaktivite analizleri Tiirkiye Atom Enerjisi Kurumu laboratuarlarinda yapilir. Tesis ve
isletme iznine esas her tiirlii analiz {icretleri isletme sahibi tarafindan ilgili laboratuvara
odenir.

Devre miilklerde kaplica suyu kullanilmasi planlanmis ise kaplica suyunu tiim
devre miilklerin ortak olarak yararlandigi kaplica tesisindeki birimler (termal havuz, sira
banyolar1 vb.) izinlendirilmekte olup devre miilk olarak bireysel kullanima sunulan kat
veya konut igerisindeki havuz, sira banyosu vb. alanlar Bakanliimizca
izinlendirilmemektedir.

Kaplica tedavisinde kullanilan dogal, termal ve mineralli sular, tibbi degerlendirme
kurulunun goriisii ile tedavideki etkinligi saglayan kimyasal bilesimleri degistirilmemek
kosulu ile kontrollii olarak, i1sitma, sogutma, havalandirma ve cokertme gibi fiziksel
islemlere tabi tutulabilir. Kimyasal bilesimleri degistirmemek kosulu ve tibbi
degerlendirme kurulunun goriisii ile sadece Bakanliktan izinli iriinlerle dezenfeksiyon
yapilabilir. Mineralli sularin ¢ikarilmasi ve tedavi birimlerine isalesinde, suyun tedavi
etkinligini saglayan kimyasal bilesimini bozmayan yontemler kullanilir.

Kaplica tesisini isletmek isteyen gercek ve tiizel kisilerin oncelikle ilgili kurumdan

termal kaynagi kiralamalar1 gerekmektedir. Termal kaynagin kiralanmasindan sonra saglik
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midiirligiine bagvuru yapilmasi tizerine Midiirliik¢e inceleme ve tespit kurulu olusturulur.
Inceleme ve tespit kurulunca mahallinde gerekli tespitler yapilarak Yonetmelik EK -1 deki
rapor diizenlenir. Analiz sonuglari ve inceleme ve tespit kurulunun raporu saglik
mudiirligiince valiligin gortigii ile Bakanliga gonderilir. S6z konusu belgeler tibbi
degerlendirme kurulu tarafindan incelenir ve Yonetmelik EK-5’de bulunan rapor ile
inceleme sonucu belgelenir. Inceleme sonucu valilige bildirilir. Tibbi degerlendirme
kurulunun olumlu raporundan sonra basvuru sahibince Yonetmeligin 21. maddesinde
belirtilen belgeleri igeren dosya diizenlenerek miidiirliige teslim edilir. Hazirlanan dosyalar
saglik miidiirliigiince Yo6netmelik hiikiimlerine uygun olmasi halinde onaylanir ve tesis izni
verildigi bir yazi ile isletmeciye bildirilir.

Kaplica tesislerinin konaklamali fizik tedavi ve rehabilitasyon hizmeti de sunmak
istenmesi durumunda Bakanligimiz Saglik Hizmetleri Genel Miidiirliigii tarafindan is ve
islemleri yiiriitiilen “Konaklamak Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Yo6netmeligi”ne gore izin
almak zorunlulugu bulunmaktadir.

Kaplica tesisleri yilda bir defa Bakanlik¢a, en az ii¢ aylik araliklarla da saglik
mudurliklerince yerinde denetlenir. Bu denetimlerde tesislerin Yonetmelikte belirlenen
kriterlere uyup uymadiklarina bakilir.

Tesislerde kullanilan dogal tedavi unsurlarinin Bakanligimiz laboratuvarlarinda
yapilan analizlerinde Kaplicalar Yonetmeliginde Ongoriilen parametrelerdeki sinirlarin
disina ¢ikildiginin tespiti halinde isletme uyarilir. Bir hafta icinde tekrar numune alinir ve
bu numunenin analizinde de uygunsuzluk bulunmasi halinde tesisin faaliyeti gecici olarak
15 gun sure ile durdurulur ve gerekli 6nlemler aldirilir. Bu siire sonunda tekrar alinan
numunenin bu Yonetmelige uygun olmasi halinde isletmenin faaliyetine devamina izin
verilir ve bir ay siire ile haftalik izlemeye alinir. Dort defa yapilan analiz sonuglarinin
Yonetmelige uygun olmasi halinde normal izleme sekline doniiliir.

Isletmeci tesis ¢evresinin diizenlenmesi ve iyilestirilmesi i¢in yiiriirliikte bulunan
mevzuatin ongordiigii biitiin tedbirleri almak zorundadir. Kiir merkezi c¢evresinde kiir
parki, spor ve dinlenme tesislerinin diizenlenmesi gerekmektedir.

Bakanligimizca Alt Komisyonun ¢aligma alanina girdigi degerlendirilen baska bir
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husus yer almamaktadir.

5.6 Hazine ve Maliye Bakanh@

Hazine ve Maliye Bakanhg, Gelir idaresi Bagkanlig’min 10.03.2020 tarih ve
84958988-130[5401-4011]-E.34521 sayih cevabi yazisi asagidaki gibidir:

5.6.1 Vergi Usul Kanunu Yoéniinden:
213 sayili Vergi Usul Kanununun; 229 uncu maddesinde, faturanin, satilan emtia

veya yapilan is karsiliginda miisterinin borglandigi meblagi gostermek iizere emtiay1 satan
veya isi yapan tiiccar tarafindan miisteriye verilen ticari vesika oldugu belirtilmis, 231 inci
maddesinin besinci fikrasinda ise faturanin malin teslimi veya hizmetin yapildig: tarihten
itibaren azami yedi giin icinde diizenlenecegi ve bu siire igerisinde diizenlenmeyen
faturalarin hi¢ diizenlenmemis sayilacagi hiikiimlerine yer verilmistir.

Buna gore, fatura diizenlenmesi 6demeye bagli olmayip, mal teslimine ve/veya
hizmet ifasina bagli oldugundan, faturanin esas olarak mal teslimi ve/veya hizmet ifasindan
itibaren en gec yedi giin icinde diizenlenmesi gerekmektedir.

Ote yandan, alic1 tarafindan saticiya verilen avanslar, belirli bir malin teslimini
veya belirli bir hizmetin yerine getirilmesini isteme hakkini1 temsil etmekte, sonug olarak
mal ve/veya hizmetin maliyetine doniismekte ve daha sonra mal ve/veya hizmetin toplam
bedelinden mahsup edilmektedir. Saticinin alicidan aldigir avanslar ise satis amaciyla
gelecekte yapilacak mal ve/veya hizmet teslimleri ile ilgili olarak pesin tahsil edilen
kisimlar1 ifade etmekte ve teslim edilecek mal ve/veya ifa edilecek hizmetin toplam
bedelinden mahsup edilerek islem yapilmaktadir.

Dolayisiyla, malin teslimi ve/veya hizmetin ifasindan 6nce alinan avanslar, heniiz
teslim yapilmadigindan veya hizmet ifa edilmediginden, islemlerin karsiligin1 teskil eden
bir bedel olarak degerlendirilmemekte olup, avans mahiyetindeki tahsilat tutarlari igin
fatura diizenlenmesine gerek bulunmamaktadir.

Anilan Kanunun 262 nci maddesinde maliyet bedelinin, iktisadi bir kiymetin iktisap
edilmesi veyahut degerinin artirilmasi miinasebetiyle yapilan ddemelerle bunlara miiteferri

bilumum giderlerin toplamini ifade ettigi, 269 uncu maddesinde ise iktisadi isletmelere
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dahil bilumum gayrimenkullerin maliyet bedeli ile degerlenecegi hiikiim altina alinmustir.

5.6.1.1 Devre miilkler acisindan:
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 57 nci maddesinde; “Mesken olarak

kullanilmaya elverigli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine
bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek
miilkiyet payma bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilir. Bu hakka devre miilk hakki
denir.” hitkkmii yer almaktadir.

Ayn1 Kanunun 60 inci maddesinde ise; “Ana tasinmaz mal ile bagimsiz boliimlerin
ve miistakil yapilarin tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz boliim veya yapi
tizerinde devre miilk hakk: kuruldugu isaret edilir ve duizenlenecek tapu senedinde de bu
husus belirtilir.” hiikmii bulunmaktadir.

Bu hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, devre miilk hakki, ilgili kanunda
belirtildigi iizere devre miilke konu edilecek binalarin insasinin tamamlanarak alicilara
tapuda tescilinden itibaren dogacagindan, alicilar adina devre miilk satisina iliskin
faturanin, bu tarihten itibaren en ge¢ yedi giin igerisinde diizenlenmesi gerekmektedir.

Ancak, tapuda tescil islemi ger¢eklesmeden once, meskenin alicilara fiilen teslim
edilmesi halinde ise vergiyi doguran olay teslim tarihi itibariyle meydana gelmekte olup,
buna iligkin faturanin da bu tarihten itibaren en ge¢ yedi giin i¢inde diizenlenmesi gerektigi
tabiidir.
5.6.1.2 Devre tatil hakki acisindan:

14.01.2015 tarihli ve 29326 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Devre Tatil ve
Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yonetmeliginin;

- 2 nci maddesinde "Bu Yonetmelik hukimleri devre tatil, 6n ddemeli devre tatil,

uzun siireli tatil hizmeti, degisim ve yeniden satis sozlesmelerini kapsar.

(3) Bu Yonetmeligin uygulanmasinda, devre miilk, donem miilk, payli milkiyet,
hisseli gayrimenkul satis1 ve benzeri isimler altinda yapilan ve tapu tesciline konu edilen
satiglara iliskin sozlesmeler, bir yildan uzun siire i¢in kurulmasi ve tiiketiciye bu siire

zarfinda birden fazla dénem i¢in bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkan
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tanimas1 halinde devre tatil s6zlesmesi olarak kabul edilir." agiklamasi,

- 16 nc1 maddesinde (1) Bu YoOnetmeligin uygulanmasinda, konusu tasimazin
kullanim hakk: olan s6zlesmelere iliskin 6n 6demeli satislar, konusu sahsi hak olan 6n
odemeli devre tatil sdzlesmesi olarak kabul edilir...” agiklamasi1 yer almaktadir.

Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun Esas No:2002/465 Karar No:
2002/540 sayili kararinda, “...Davaci kurumun ticari faaliyetinin devre tatil organizasyon
ve pazarlamasi oldugu dikkate alindiginda, bu faaliyetin konusunu olusturan sdzlesmeleri
icerdigi kosullar itibartyla “kira akdi”, yliz yillik siireyi de kira siiresi olarak nitelendirmek
mimkiin degildir. Yukarida ana hatlariyla belirtilen s6zlesme kosullar1 incelendiginde
yapilan isin “devre tatil hakki satis1” oldugu sonucuna varilmistir. Bu satis suretiyle elde
edilen gelirin de sirket hesaplarina girdigi donemin ticari kazanci olarak vergilendirmesi
gerekirken, toplam gelirin yiizde birinin elde edildigi yilda gelir yazilarak kalaninin yiiz
yillik sozlesme siiresine bdoliinlip avans hesabinda izlenmesi yerinde degildir. Satig
bedelleri i¢in doviz cinsinden alinan alacak senetlerinin degerlemesi sonucu ortaya ¢ikan
kur farklarinin da dogduklar1 yilin geliri olarak beyani zorunludur...” karar1 bulunmaktadir.

Yukaridaki karara gore, devre tatil hakki devri bir satis olarak degerlendirilmis
bulunulmaktadir. Devre tatil hakk: satis1 bir kullanim hakkinin satist olup, kullanim hakk1
gayri maddi haklar arasinda yer almaktadir.

Devre tatil sozlesmeleri tapuya tescil edilmediginden faturanin, sézlesmenin
imzalandig1, diger bir deyisle devre tatil hakkinin kullaniciya tahsisinin yapildig: tarihten

itibaren yedi giin icerisinde duizenlenmesi gerekmektedir.

5.6.2 Kurumlar Vergisi Kanunu Yoniinden:
5520 sayilt Kurumlar Vergisi Kanununun 6 nci maddesinin birinci fikrasinda,

kurumlar vergisinin, miikelleflerin bir hesap donemi icinde elde ettikleri safi kurum
kazanci {izerinden hesaplanacagi belirtilmis, ikinci fikrasinda da safi kurum kazancinin
tespitinde, Gelir Vergisi Kanununun ticari kazang¢ hakkindaki hiikiimlerinin uygulanacagi
hilkkmiine yer verilmis olup ticari kazancta vergiyi doguran olay tahakkuk esasina
baglanmustir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun ticari kazancin taniminin yapildigr 37 nci
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maddesinde, ticari ve simnai faaliyetlerden dogan kazanglarin ticari kazang oldugu
belirtilmis ve ticari kazangta vergiyi doguran olay tahakkuk esasina baglanmistir. Gelirin
elde edilmesinde tahakkuk ilkesi de gelirin mahiyet ve tutar itibariyle kesinlesmesini yani
geliri doguran islemin eksiksiz tekemmil etmesini ifade etmektedir.

Aynm1 Kanunun 38 inci maddesinde ise bilango esasina gore ticari kazancin,
tesebbiisteki 6z sermayenin hesap donemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki
mispet fark oldugu; bu donem zarfinda sahip veya sahiplerce isletmeye ilave olunan
degerlerin bu farktan indirilecegi, isletmeden cekilen degerlerin ise farka ilave olunacag;
ticari kazancin bu suretle tespit edilmesi sirasinda, Vergi Usul Kanununun degerlemeye ait
hiktmleri ile bu Kanunun 40 ve 41 inci maddelerine iligskin hiikiimlerine uyulacagi hiikiim
altina alinmistir.

Mezkur Kanunun indirilecek giderlerle ilgili 40 inci maddesinin birinci fikrasinin
(1) numarali bendinde, ticari kazancin elde edilmesi ve idame ettirilmesi i¢in yapilan
giderlerin kurum kazancindan indirilebilecegi hiikiim altina alinmustir.

Ayrica, ticari kazancin tespitinde iki temel ilke gecerlidir. Bunlar “donemsellik” ve
“tahakkuk esas1” ilkeleridir. Tahakkuk esasi ilkesinde, gelir veya giderin miktar ve mahiyet
itibariyle kesinlesmis olmasi, yani geliri veya gideri doguran islemin tekemmiil etmesinin
yani sira, miktarmin ve islemden kaynaklanan alacagin veya borcun 6deme sartlarinin da
belirlenmis olmas1 gereklidir. Bu esas dikkate alindiginda bir gelir unsurunun, 6zel bir
diizenleme bulunmadig: siirece, mahiyet ve tutar itibariyle kesinlestigi donem kazancinin
tespitinde dikkate alinmas1 gerekmektedir.

Diger taraftan, 14/1/2015 tarihli ve 29236 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yonetmeliginin 4
tincli maddesinin (¢) bendinde, devre miilk hakkinin 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun Devre Miilk Hakki baslikli sekizinci boliimiinde diizenlenen hakki;
(d) bendinde ise devre tatil s6zlesmesinin bir yi1ldan uzun siire i¢in kurulan ve tiiketiciye bu
stire zarfinda birden fazla donem igin bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkan1
veren sozlesmeleri ifade ettigi belirtilmistir.

Yukarida yer alan hiikiim ve agiklamalar ¢ergevesinde;
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- Devre miilk satislarinda satis1 gerceklestiren kurumlar vergisi mikellefi sirket
acisindan vergiyi doguran olay, tasinmazin tapuda alicilar adina tescil edildigi veya devre
mulkun alicilarin kullanimina fiilen birakildig: tarihte meydana gelecektir. Dolayisiyla,
devre miilk satisindan dogan kazancin, kurumlar vergisi miikellefleri tarafindan vergiyi
doguran olayin ger¢eklestigi donemde kurumlar vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir.

- Devre tatil yontemiyle turizm tesisi isletmeciligi yapan kurumlar vergisi miikellefi
sirketlerin ticari faaliyet kapsaminda yiiriittiikleri bu faaliyetlerin “devre tatil hakki satis1”
olarak degerlendirilmesi ve satis isleminin gerceklesmesiyle vergiyi doguran olayin
meydana geldigi kabul edilerek, elde edilen devre tatil bedellerinin satisin yapildigi
donemin kazancina dahil edilerek vergilendirilmesi gerekmektedir.

- Devre miilk kiralamast nedeniyle sirketler tarafindan tahsil edilen tutarlarin bir
kisminin devre miilk sahibi {i¢iincii kisilere aktarilacak kira bedelinden, bir kisminin da bu
kiralamaya araciliktan dogan komisyon gelirlerinden meydana gelmesi halinde, tahsil
edilen bedelden yalnizca komisyon tutarina isabet eden kismin kurum kazanci olarak
kaydedilmesi gerekmektedir.

- Kredi kartlariyla yapilan iglemlerden dolay1 bankalara 6denen masraf ve komisyon
bedelleri ticari kazancin elde edilmesi i¢in yapildigindan, kurum kazancinin tespitinde

gider olarak indirilmesi miimkiin bulunmaktadir.

5.6.3 Gelir Vergisi Kanunu Yoniinden:
193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinde, her turli ticari ve sinai

faaliyetlerden dogan kazanglarin ticari kazang¢ oldugu hiikmiine yer verilmis olup, mezkur
Kanunun 38 inci maddesinde, "Bilangco esasina gore ticari kazang, tesebbiisteki 6z
sermayenin hesap donemi sonunda ve basindaki degerleri arasindaki miispet farktir. Bu
donem zarfinda sahip veya sahiplerce:

1. Isletmeye ilave olunan degerler bu farktan indirilir;

2. Isletmeden cekilen degerler ise farka ilave olunur.

hikmu yer almaktadir.

Yine aym1 Kanunun 39 uncu maddesinde, isletme hesab1 esasina gore ticari
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kazancin bir hesap donemi icinde elde edilen hasilat ile giderler arasindaki miispet fark
oldugu, elde edilen hasilatin, tahsil olunan paralarla tahakkuk eden alacaklari, giderlerin ise
tediye olunan ve borg¢lanilan meblaglar ifade ettigi hitkmiine yer verilmistir.

Diger yandan, anilan Kanunun “Deger Artis1 Kazanglar1” baslikli miikerrer 80 inci
maddesinde;

“Asagida yazili mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar deger artisi

kazanglardir.

6. Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70 inci
maddenin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek
usulde vergiye tabi ciftgilerin zirail istihsalde kullandiklart gayri menkuller dahil) ve
haklarin, iktisap tarihinden baslayarak bes yil iginde elden c¢ikarilmasindan dogan
kazanclar (Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlart  dolayisiyla tahsis ettikleri
gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak tarafindan satin alinmis sayilir.).

Bu maddede gecen “elden ¢ikarma” deyimi, yukarida yazili mal ve haklarin
satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulastirilmasi,
devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.

Taksi, dolmus, miniblis ve umum servis ara¢larina ait ticari plakalarin elden
cikarilmasindan dogan kazanglarin tamami ile bir takvim yilinda elde edilen deger artisi
kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden ¢ikarilmasindan
saglananlar harig, 6.000 (305 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 1.1.2020 tarihinden
itibaren 18.000 TL) Yeni Tiirk Liras1 gelir vergisinden miistesnadir.”

hiikmii yer almaktadir.

Ote yandan, “Devre Miilk Hakki” 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 57-65 inci
maddelerinde diizenlenmis ve devre miilk hakkinin mesken olarak kullanilmaya elverisli
bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1 ve bagimsiz
boliimiinden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet payina bagh bir
irtifak hakki olarak kurulabilen bir hak oldugu belirtilmistir. Devre miilk hakki, satisa konu
edilebildigi gibi kiralamaya da konu olabilmektedir.
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Buna gore, ticari isletmenin aktifine kayitli devre miilk hakkinin satilmasi veya
kiraya verilmesi durumunda elde edilen kazan¢ 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci
madde hiikiimleri geregi ticari kazang olarak degerlendirilecektir.

Bununla birlikte, devre miilklerin giinlilk veya haftalik olarak, siireklilik arz eden
bir sekilde farkli kisilerin kullanimina hazir halde bulundurulmasi, kalacak kisilere
konutun teslimi ve kalma siirelerinin sonunda konutun teslim alinmasi ve yeniden
kullanima hazir hale getirilmesi bir organizasyonu gerektirdiginden, devre miilklerin
giinliik ya da haftalik olarak kullanima sunulmasi da ticari faaliyet olarak degerlendirilecek
ve ticari kazang hikiimlerine gore vergilendirilecektir.

Ayrica, devre miilk haklar1 Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinin 4 numarali
bendinde sayilan haklar igerisinde yer almakta olup, isletmeye dahil olmayan s6z konusu
haklarin gercek kisiler tarafindan elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artist
kazanci olarak vergilendirilecektir.

Deger artis1 kazancinda vergilendirilecek kazanca "safi deger artis1” denilmektedir.
Deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma karsilifinda alinan para ve ayinlarla saglanan ve
para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan haklarin maliyet
bedeli ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve
Odenen vergi ve harglarin indirilmesi suretiyle hesaplanmaktadir.

Yine ayn1 Kanunun 70 inci maddesinde; maddede bentler halinde belirtilen mal ve
haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyedleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar
tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu
hiikiim altina alinmistir.

Anilan Kanunun 72 nci maddesinde;

“Gayrimenkul sermaye iratlarinda, gayrisafi hasilat, 70'inci maddede yazili mal ve
haklarin kiraya verilmesinden bir takvim yili i¢inde o yila veya ge¢mis yillara ait olarak
nakden veya aynen tahsil edilen kira bedellerinin tutaridir.

Ay olarak tahsil edilen kiralar, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore emsal bedeli
ile paraya cevrilir.” hilkmii uyarinca gayrimenkul sermaye iratlarinda tahsil esasi

benimsenmistir.
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Mezkdr Kanunun 74 Gncl maddesinde de; safi iradin bulunmasi i¢in, 21’inci
maddeye gore istisna edilen gayrisafi hasilata isabet edenler hari¢ olmak iizere gayrisafi
hasilattan indirilecek olan giderler tadadi olarak hiikiim altina alinmis olup, anilan
maddenin iicilincii fikrasinda ise, “Miikellefler (haklar1 kiraya verenler hari¢) diledikleri
takdirde yukarida yazili giderlere karsilik olmak {izere hasilatlarindan % 15’ini gotiiru
olarak indirebilirler. Gotiirii gider usuliinii kabul edenler iki y1l gegmedik¢e bu usulden
doénemezler.

hiikmiine yer verilmistir.

Diger taraftan; ayn1 Kanunun 94 iincii maddesinin birinci fikrasinda, nakden veya
hesaben yapacaklar1 6demeler (avans olarak Odenenler dahil) {izerinden gelir vergisi
tevkifatt yapmak zorunda olanlar sayilmis olup, anilan fikranin (5) numarali bendinin (a)
alt bendinde ise; "70 inci maddede yazili mal ve haklarin kiralanmasi karsilig1r yapilan
O0demelerden" istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben (2009/14592 sayili B.K.K
ile % 20 Yururlik; 03.02.2009) gelir vergisi tevkifati yapilacagi hiikiim altina alinmistir.

Yine ayn1 Kanunun 86 nc1 maddesinde de;

“Asagida belirtilen gelirler icin yillik beyanname verilmez, diger gelirler icin
beyanname verilmesi halinde bu gelirler beyannameye dahil edilmez.

Tam mukellefiyette;

c¢) Vergiye tabi gelir toplaminin [(a) ve (b) bentlerinde belirtilenler hari¢] 103 iincii
maddede yazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar1 (2020 takvim yili gelirleri
icin: 49.000-TL) asmamasi kosuluyla, Tiirkiye'de tevkifata tabi tutulmus olan; birden fazla
isverenden elde edilen ticretler, menkul sermaye iratlar1 ve gayrimenkul sermaye iratlari,

hiikmii yer almaktadir.

Devre miilk hakki, satisa konu edilebildigi gibi kiralamaya da konu olabilmektedir.
Devre miilk hakki nitelik itibariyle gayrimenkul olarak tescil edilen bir hak oldugundan, bu

tir haklarin kiraya verilmesinden elde edilen gelirler de 193 sayili Gelir Vergisi
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Kanununun 70 inci maddesinin birinci fikrasinin (4) numarali bendine gore gayrimenkul
sermaye iradi olarak degerlendirilmektedir.

Bu hiikim ve aciklamalar c¢ergevesinde; hak sahiplerinin, devre miilklerini
kendilerinin istifade edecegi donemler disinda ii¢lincii kisilere kiraya verilmek iizere devre
miilk sirketlerine kiraya vermeleri sonucunda elde edecekleri gelirler ile devre miilk
ingaatlarinin tamamlanamamasi nedeniyle s6z konusu sirketlerden elde ettikleri "hediye
tatil kullanim1" veya "hediye tatil karsilig1" adlar1 altindaki gelir vergisi tevkifatina tabi
tutulmas1 gereken ayni ve nakdi Odemelerin, Gelir Vergisi Kanununun 103 iincii
maddesinde yazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar1 (2020 yil1 i¢in: 49.000-TL)
asmas1 halinde, mezkiir Kanunun 86 nc1 maddesinin birinci fikrasinin (1) numarali
bendinin (c¢) alt bendi uyarinca gayrimenkul sermaye iradi olarak beyan edilmesi
gerekmektedir.

Ayrica; devre miilk haklarinin kiraya verilmesinden elde edilecek gayrimenkul
sermaye iradinin safi tutarinin tespitinde ise gotiirii gider usuliinden yararlanilabilmesi
miimkiin bulunmamaktadir.

Diger taraftan; Siirt Vergi Dairesi Mudiirligii aleyhine Batman Vergi Mahkemesi
nezdinde acilmis bulunan bir idari davada, anilan Vergi Mahkemesinin 11.04.2019 tarihli
ve Esas No: 2018/755; Karar No: 2019/439 sayili Kararinin kaldirilmasi istemine yonelik
olarak adi gegen Vergi Dairesi Miidiirliigiince yapilan Istinaf kanun yolu basvurusunun,
Gaziantep Bolge Idare Mahkemesi Birinci Vergi Dava Dairesince degerlendirilmesi
sonucu amlan Bolge Idare Mahkemesince verilen 16.10.2019 tarihli ve Esas No:
2019/1666; Karar No: 2019/1933 sayili emsal ve kesin Kararda ;

Olayda, uyusmazligin ¢oziimii davaci adina yapilan Odemelerinin niteliginin
tespitine baglidir. Bu kapsamda, Ilgili firma tarafindan davaciya yapilan Gdemeler,
sozlesmeye istinaden Odenen hediye tatil 0demesi olarak tanimlanmissa da, anilan
O0demenin ingaatin zamaninda tamamlanamamasi nedeniyle ve bu kapsamda davacinin
mahrum kaldigr kira bedeline iligkin oldugunun agik oldugu, ismen kira olarak

tanimlanmamakla birlikte 6demenin 6zii ve niteligi itibariyla kira gelirine iliskin oldugu,
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ortada davaci tarafindan elde edilmis ve vergiye tabi tutulmasi gereken bir gelirin
mevcudiyetinin ihtilafsiz oldugu, yine 6demeyi yapan firmanin ilgili tutarlar1 tevkifata tabi
tuttugu hususlart dikkate alindiginda, somut olayda gayrimenkul sermaye iradi elde
edildiginin kabulii gerekirken, aksi yonde verilen istinafa konu kararda isabet

bulunmamustir.

Agiklanan nedenlerle; istinaf bagvurusunun kabuliine, Batman Vergi Mahkemesi
kararinin kaldirilmasina..." yoniinde hiikiimlere yer verilmis bulunmakta olup s6z konusu

Kararin bir 6rnegi ayrica yazimiz ekinde gonderilmektedir.

5.6.4 3065 Sayil1 Katma Deger Vergisi Kanunu Yoniinden:
3065 sayili KDV Kanununun;

1/1 maddesinde, Tirkiye’de, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
cercevesinde yapilan teslim ve hizmetlerin, 1/3-d maddesinde, muzayede mahallerinde
yapilan satislarin, 1/3-f maddesinde ise Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinde
belirtilen mal ve haklarin kiralanmasi islemlerinin KDV ye tabi oldugu,

10/a maddesinde, mal teslimi ve hizmet ifas1 hallerinde, malin teslimi ve hizmetin
yapilmasi, 10/b maddesinde ise malin tesliminden veya hizmetin yapilmasindan 6nce
fatura veya benzeri belgeler verilmesi halinde, bu belgelerde gosterilen miktarla sinirl
olmak iizere fatura veya benzeri belgelerin diizenlenmesi aninda vergiyi doguran olayin
meydana gelecegi,

17/4-d maddesinde, iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin
kiralanmasi iglemlerinin KDV den istisna oldugu

hiikiim altina alinmistir.

Ote yandan, KDV oranlar1 3065 sayili Kanunun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
istinaden yayimmlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 (BKK) ile BKK eki I
sayili listede yer alan teslim ve hizmetler icin %1, II sayili listede yer alan teslim ve
hizmetler icin %8, bu listelerde yer alanlar hari¢ olmak iizere vergiye tabi islemler i¢in
%18 olarak tespit edilmistir.

2007/13033 sayili BKK eki I sayili listenin 11 inci siras1 uyarmca net alan1 150 m?
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ye kadar olan konut teslimleri %1 oraninda, II sayili listenin (B) boliimiiniin 25 inci sirasi
uyarinca ise otel, motel, pansiyon, tatil kdyli ve benzeri konaklama tesislerinde sunulan
geceleme hizmetleri %8 oraninda KDV ye tabi bulunmaktadir.

S6z konusu BKK nin 1 inci maddesinin (6) numarali fikrasinda ise net alan1 150 m?

ye kadar olan konutlardaki KDV oran uygulamasina iliskin diizenleme yapilmistir.

5.6.4.1 Devre miilkler acisindan:
Iktisadi isletmeye ait devre miilk hakkinin satis1 3065 sayili Kanunun 1/1 nci

maddesine gére KDV ye tabi tutulmaktadir. iktisadi isletmeye ait olmayan devre miilk
hakkinin satig1 ise KDV ye tabi bulunmamaktadir.

Devre miilk hakk: satiginda vergiyi doguran olay, devre miilk hakkinin teslimi ile
meydana gelmekte olup vergiyi doguran olaydan dnce alman avanslar karsiliginda fatura
dizenlenmemesi halinde KDV hesaplanmasina gerek bulunmamaktadir.

Ote yandan, devre miilk hakkinimn miizayede yoluyla satis1, 3065 sayili Kanunun
1/3-d maddesine gore KDV ye tabi olup devre miilk hakkinin iktisadi isletmeye ait olup
olmadigina bakilmaksizin miizayede mahallerinde satisinda KDV hesaplanmasi
gerekmektedir.

Diger taraftan, devre miilk hakkina konu tasinmazin net alaninm 150 m? ye kadar
olmast hélinde bu devre miilk hakki satisinda 2007/13033 sayili BKK nin 1 inci
maddesinin (6) numarali fikrasi ile ayn1 BKK eki I sayili listenin 11 inci sirasina gore, %1,
%8 veya %18 oraninda, net alanin 150 m? yi asmasi1 halinde ise %18 oraninda KDV
uygulanmasi gerekmektedir.

Ayrica, iktisadi isletmeye ait olan devre miilk hakkinin kiralanmasi 3065 sayili
Kanunun 1/1 maddesine gore %18 oraninda KDV ye tabidir. Iktisadi isletmeye ait olmayan
devre miilk hakkinin kiraya verilmesi islemi ise 3065 sayili Kanunun 1/3-f maddesi geregi
KDV nin konusuna girmekte, ancak 3065 sayili Kanunun 17/4-d maddesine gore KDV den

istisna tutulmaktadir.

5.6.4.2 Devre tatil hakkl acisindan:
6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun “Devre Tatil ve Uzun Sireli

Tatil Hizmeti Sozlesmeleri” baslikli 50 nci maddesinde devre tatil sdzlesmelerinin bir
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yildan uzun siire i¢in kurulan ve tiiketiciye bu siire zarfinda birden fazla donem igin bir
veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkani veren sozlesmeler oldugu belirtilmistir.

Devre tatil hakkinin satisinda vergiyi doguran olay devre tatil hakkinin kullaniciya
tahsisinin yapildig: tarih itibartyla, bu tarihten 6nce fatura veya benzeri belge diizenlenmesi
halinde ise bu belgelerde gosterilen miktarla sinirli olarak belgelerin diizenlendigi tarihte
gergeklesmektedir.

Devre tatil sozlesmeleri kapsaminda devre tatil hakkinin devri ile daha sonraki
yillarda alinan yillik aidatlar geceleme hizmeti kapsaminda degerlendirilmekte olup bu
hizmetlerin 2007/13033 sayili BKK eki II sayili listenin (B/25) inci sirasinda sayilanlar
tarafindan verilmesi halinde %8 oraninda, diger miikellefler tarafindan verilmesi hélinde
ise %18 oraninda KDV uygulanmas1 gerekmektedir.

Ote yandan, devre tatil hakki sahibinin bu hakki iigiincii kisilere devri, ticari
mahiyette olmamasi kosuluyla KDV ye tabi degildir. Iktisadi isletmeye ait devre tatil
hakkinin ii¢ilincii kisilere devri ise 3065 sayili Kanunun 1/1 maddesine gore %18 oraninda

KDV ye tabi bulunmaktadir.

5.6.5 Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu Yéniinden:
7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde, Tiirkiye

Cumhuriyeti uyrugunda bulunan sahislara ait mallar ile Tiirkiye’de bulunan mallarin
veraset yoluyla veya herhangi bir suretle ivazsiz bir tarzda bir sahistan diger sahsa
intikalinin veraset ve intikal vergisine tabi oldugu; ayn1 Kanunun 2 nci maddesinin (b)
fikrasinda “Mal” tabirinin, miilkiyete konu olabilen menkul ve gayrimenkul seylerle
mameleke girebilen diger biitiin haklar1 ve alacaklari ifade ettigi hiikkme baglanmigstir.
Diger taraftan, 1 Seri No. lu Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu Genel Tebliginin,
Kanunun 2 nci maddesi ile ilgili boliimiinde, mallarin; menkul (Kiymet ve mahiyetine
halel gelmeksizin bir yerden diger bir yere naklolunabilen mobilya, banknot, kiymetli
evrak gibi) ve gayrimenkul (Tarla, ev, apartman gibi yerini degistirmeyen) olarak ikiye
ayirmanin miimkiin oldugu gibi (Maddi mallar) ve (Gayri maddi mallar) diye de tefrik
edilebilecegi belirtilmis ve mamelek ise bir sahsin hukuki bir biitiinliik teskil eylemek

tizere sahip ve miikellef olabilecegi, para ile Ol¢iilebilen mal, hak ve borglarin tamami

123 /232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

seklinde tanimlanmustir.
Yukarida yer alan hiikiim ve agiklamalara gore, veraset yoluyla veya herhangi bir
suretle olursa olsun ivazsiz bir tarzda bir sahistan diger sahsa intikal eden devre miilkler

veraset ve intikal vergisinin konusuna girmektedir.

5.6.6 Emlak Vergisi Kanunu Yoniinden:
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde, “Tiirkiye sinirlart i¢inde

bulunan binalar bu Kanun hukumlerine gore Bina Vergisine tabidir.”; 2 nci maddesinde,
“Bu Kanundaki bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su
tizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar...”; 3 Uncli maddesinde, “Bina Vergisini, binanin
maliki, varsa intifa hakk: sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler 6der.
Bir binaya payli miilkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi
miulkiyette malikler vergiden miteselsilen sorumlu olurlar.” hiikiimlerine yer verilmistir.

Buna gore, Tiirkiye simirlari i¢ginde bulunan binalar, bina vergisinin konusunu
olusturmaktadir. Bina vergisi; binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa
binaya malik gibi tasarruf edenler tarafindan 6denecek olup, bir binaya payli miilkiyet
halinde malik olanlar verginin 6denmesinden paylar1 oraninda, elbirligi miilkiyette malik
olanlar ise verginin tamaminin ddenmesinden miiteselsilen sorumlu tutulmuslardir.

Anilan Kanunun 7 nci maddesinde, bina vergisinin matrahinin, binanin bu Kanun
hiikiimlerine gore tespit olunan vergi degeri oldugu; 8 inci maddesinin birinci fikrasinda,
bina vergisi oraninin meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde iki oldugu, bu
oranlarin 5216 sayili Kanunun uygulandig: biiyiiksehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar
icinde % 100 artinmli uygulanacagi, 11 inci maddesinde ise bina vergisinin ilgili belediye
tarafindan 29 uncu maddeye gore hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak tarh
olunacag hiikiim altina alinmistir.

Anilan Kanunun 29 uncu maddesinde ise;

“ Vergi degeri,

a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6l¢iide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa

sayilacak parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
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bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilce icin arazinin
cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,

b) Binalar i¢in, Hazine ve Maliye ile Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca
miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde
belirtilen esaslara gére bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri esas alinarak 31 inci madde
uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.” hilkmi yer almaktadir.

Binanin vergi degeri, belediyeler tarafindan, Bakanligimiz ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca her yil miistereken tespit edilerek ilan olunan ve Emlak Vergisi Kanunu
Genel Tebligleri eklerinde yer alan “Binalarin metrekare normal insaat maliyet bedelini
gosterir cetvel”’de insaatin tiiri, siifi, kullanig sekline gore belirlenen bina metrekare
normal ingaat maliyet bedeli ile binanin yiiz6l¢limiiniin ¢arpimi ve bu degere varsa %8
kalorifer pay1 ve %6 asansor pay1 ilave edilip binanin yasi ve tiiliine gore degisen oranlarda
asinma payinin indirilmesi suretiyle bulunan bina ingaat maliyet bedeline, binanin {izerinde
bulundugu arsanin takdir komisyonu tarafindan takdir edilen asgari 6l¢iide arsa veya arazi
metrekare birim degeri ile arsa veya arsa paymin ylzolglimiiniin ¢arpimi sonucunda
bulunacak binaya ait arsa veya arsa payi degeri eklenmek suretiyle bulunmaktadir. Bina
vergisinin ise bu sekilde belirlenen vergi degerine 1319 sayili Kanunun 8 inci maddesinde
belirtilen bina vergisi oranlari uygulanmak suretiyle tarh ve tahakkuk ettirilmesi
gerekmektedir.

634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanununun 57 nci maddesinde, “Mesken olarak
kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine
bu yapt veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek
miilkiyet payna bagh bir irtifak hakki olarak kurulabilir. Bu hakka devre miilk hakki
denir.” hiikmii yer almaktadir.

Anilan Kanunun 58 inci maddesinde ise,

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina
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cevrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilir.” hiikmiine yer verilmistir.

Buna gore, devre miilk hakki sadece mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat
irtifakina ¢evrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabileceginden, devre miilklerin bina
vergisine tabi olmas1 gerekmektedir.

Ayrica, 1319 sayili Kanunun 9 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde,
bina vergisi miikellefiyetinin 33 {incii maddenin (1) ila (7) numarali fikralarinda yazili
vergi degerini tadil eden sebeplerin dogmasi hdlinde bu degisikliklerin vuku buldugu tarihi
takip eden biitce yilindan itibaren baglayacagi hiikiim altina alinmigtir.

1319 sayili Kanunun 33 iincli maddesinin (1) numarali fikrasinda yeni bina inga
edilmesi (mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya asansér veya kalorifer tesisleri
konulmasi yeni ingaat hilkkmiindedir.), (6) numarali fikrasinda ise bir binanin miikellefinin
degismesi vergi degerini tadil eden sebepler arasinda sayilmig; 23 iincii maddesinde, bu
Kanunun 33 (nci maddesinde (8 numarali fikra harig) yazili vergi degerini tadil eden
nedenlerin bulunmasi hélinde (gegici ve daimi muafiyetten faydalanilmasi hali dahil)
emlak vergisi bildirimi verilmesinin zorunlu oldugu, bildirimlerin; yeni insa edilen binalar
icin, ingaatin sona erdii veya insaatin sona ermesinden evvel kismen kullanilmaya
baslanmis ise her kismin kullanilmasina baslandigi biitge yil1 igerisinde, bu Kanunun 33
tincii maddesinde (8 numarali fikra hari¢) yazili vergi degerini tadil eden sebeplerin
dogmasi halinde, degisikligin vuku buldugu biitce yili igerisinde emlakin bulundugu
yerdeki ilgili belediyeye verilecegi, degisiklik biitge yilinin son ii¢ ay1 i¢cinde vuku buldugu
takdirde olaymn vuku buldugu tarihten itibaren ii¢ ay i¢inde verilecegi, payll miilkiyet
halinde ise miinferiden verilecegi hiikkme baglanmistir.

Yukarida yer alan hiikiim ve acgiklamalar cergevesinde, yeni bina insa edilmesi
vergi degerini tadil eden sebep olacagindan insa edilen devre miilke iligkin emlak (bina)
vergisi bildiriminin, ingaatin sona erdigi veya ingaatin sona ermesinden evvel kismen
kullanilmaya baslanmis ise her kismin kullanilmaya baglandigi biitge yili igerisinde,
degisiklik biitce yilinin son ii¢ ay1 i¢inde vuku bulmus ise olayin vuku buldugu tarihten
itibaren (¢ ay icinde emlékin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye s6z konusu binanin

maliki, varsa intifa hakki sahibi tarafindan verilmesi, degisikligin vuku buldugu tarihi takip
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eden biit¢e yilindan itibaren de bina vergisi miikellefiyetinin baslamasi ve ilgili belediye
tarafindan tahakkuk ettirilen bina vergisinin binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi
tarafindan 6denmesi gerekmektedir.

Bununla beraber, inga edilen devre miilke iliskin olarak hak sahibi kisilere paylari
oraninda tapu devirleri yapildiginda, vergi degerini tadil eden sebep gercekleseceginden ve
adina tapu devri yapilan kisiler bina vergisinin miikellefi olacagindan, degisikligin vuku
buldugu biitce yili igerisinde, degisiklik biit¢e yilinin son ii¢ ay1 i¢inde vuku bulmus ise
olayin vuku buldugu tarihten itibaren ii¢ ay icinde emlakin bulundugu yerdeki ilgili
belediyeye devre miilk sahiplerince hisseleri oraninda emlak (bina) vergisi bildirimi
verilecek, degisikligin vuku buldugu tarihi takip eden biitce yilindan itibaren de bina
vergisi miikellefiyeti baslayacak ve devre miilke iliskin bina vergisi, maliklerin devirleri

dikkate alinarak hisseleri oraninda devre miilk sahiplerince 6denecektir.

5.6.7 Damga Vergisi Kanunu Yoniinden:
488 sayili Damga Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde, bu Kanuna ekli (1) sayil

tabloda yazili kagitlarin damga vergisine tabi oldugu, bu Kanundaki kagitlar teriminin
yazilip imzalanmak veya imza yerine gegen bir isaret konmak suretiyle diizenlenen ve
herhangi bir hususu ispat veya belli etmek icin ibraz edilebilecek olan belgeler ile
elektronik imza kullanilmak suretiyle manyetik ortamda ve elektronik veri seklinde
olusturulan belgeleri ifade edecegi; 3 ilincli maddesinde, damga vergisinin miikellefinin
kagitlar1 imza edenler oldugu; miikerrer 30 uncu maddesinin dordiincii fikrasinda,
Cumhurbagkaninin, bu Kanuna ekli (1) sayili tabloda yer alan maktu vergileri veya bu
vergilerin yeniden degerleme orani uygulanmak suretiyle belirlenmis olan tutarlarini
(maktu ve nispi vergilerin asgari ve azami miktarlarini belirleyen hadler dahil) ve nispi
vergileri, kagit tiirleri itibariyla ayr1 ayr1 veya birlikte olmak {izere; maktu vergilerde on
katma, nispi vergilerde ise bir katina kadar artirmaya, uygulanmakta olan maktu vergileri
yarisina kadar, nispi vergileri ise sifira kadar indirmeye, bu had ve miktarlar arasinda yeni
had, miktar ve nispetler tespit etmeye yetkili oldugu hiikiimlerine yer verilmistir.

Kanuna ekli (1) sayili tablonun “l.Akitlerle ilgili kagitlar” baslikli boliimiintin A/l

fikrasinda, belli paray1 ihtiva eden mukavelenamelerin; A/8 fikrasinda, resmi sekilde
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duzenlenen gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinin; A/10-c fikrasinda, 7/11/2013 tarihli
ve 6502 sayili Tiiketicinin Konulmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda diizenlenen devre tatil
ve uzun siireli tatil hizmeti sézlesmelerinin nispi damga vergisine tabi oldugu hiikme
baglanmaistir.

Diger taraftan, 3/2/2017 tarihli ve 29968 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
31/1/2017 tarihli ve 2017/9759 sayili1 Bakanlar Kurulu Karar ile 488 sayili Damga Vergisi
Kanununa ekli (1) sayili tablonun "I.Akitlerle ilgili kagitlar” baglikli boliimiiniin "A.Belli
parayi ihtiva eden kagitlar” baglikli fikrasinin (8) numarali bendinde yer alan, resmi sekilde
diizenlenen gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerine "0 (sifir) nispetinde damga vergisi
uygulanacagi karara baglanmustir.

Ote yandan, 1512 sayili Noterlik Kanununun “Diizenleme seklinde yapilmasi
zorunlu islemler:” baslhikli 89 uncu maddesinde, “Niteligi bakimindan tapuda islem
yapilmasimi gerektiren sozlesme ve vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza
kaydi ile satig, gayrimenkul satis va’di, vakif senedi, evlenme mukavelesi, evlat edinme ve
tanima, mirasin taksimi sozlesmesi ve diger kanunlarda ongdriilen sair islemler bu fasil
hiktmlerine gore dizenlenir.” hiikkmii yer almaktadir.

Ayica, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun “Devre Miilk Hakki” baglikli
béliminde yer alan 57 nci maddesinde, “Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1
veya bagimsiz bolimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz
boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet paymna bagli bir
irtifak hakki olarak kurulabilir. Bu hakka devre miilk hakki denir.” 61 inci maddesinde,
“Uzerinde devre miilk hakki kurulacak yap1 veya bagimsiz béliimlerin ortak malikler
arasinda donem siiresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin se¢imi ile
hak ve sorumluluklari, biiyiik onarim igin ayrilacak donem, bakim masraflari gibi hususlar
devre miilk sozlesmesinde belirlenir. Bu hususlar1 igeren ve biitiin hak sahiplerince
imzalanan devre miilk sOzlesmesi resmi senede eklenir ve tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde gosterilir.” hiikiimleri yer almaktadir.

Buna gore, devre miilk hakki sadece mesken (konut) olarak kullanilmaya elverisli

yapilarda kurulabilmekte, mesken niteligi bulunmayan yerlerde devre miilk hakki
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kurulamadigindan bu satiglarin mesken satislarindan farki bulunmamaktadir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunun “Devre tatil ve uzun sureli
tatil hizmeti sézlesmeleri” baslikli 50 nci maddesinde ise, devre tatil sézlesmesinin, bir
yildan uzun siire i¢in kurulan ve tiiketiciye bu siire zarfinda birden fazla donem igin bir
veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkan1 veren sézlesme oldugu; uzun siireli tatil
hizmeti s6zlesmesinin, bir yildan uzun sire i¢in kurulan ve tiketiciye, belirlenen sire
zarfinda konaklamaya veya konaklama ile birlikte seyahat ya da diger hizmetlerin beraber
sunuldugu durumlara iliskin indirim yahut diger menfaatlerden faydalanma hakk1 verilen
sozlesme oldugu belirtilmistir.

14/1/2015 tarihli ve 29236 sayili Resmi Gazetede yayimlanan ve 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun hiikiimleri uyarinca ¢ikarilan Devre Tatil ve Uzun
Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yonetmeliginin 2 nci maddesinin ii¢ilincii fikrasinda, “Bu
Yonetmeligin uygulanmasinda, devre miilk, donem miilk, payli miilkiyet, hisseli
gayrimenkul satis1 ve benzeri isimler altinda yapilan ve tapu tesciline konu edilen satiglara
iligkin sozlesmeler, bir yildan uzun siire i¢in kurulmasi ve tiiketiciye bu siire zarfinda
birden fazla donem i¢in bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkani tanimasi
halinde devre tatil sozlesmesi olarak kabul edilir.” agiklamasinin yer aldigi dikkate
alindiginda, tiikketiciye bir yildan uzun siire i¢in birden fazla dénem igin bir veya daha fazla
sayida gecelik konaklama imkani taniyan ve tapu tesciline konu edilen satislara iliskin
devre miilk sozlesmelerinin devre tatil sozlesmesi olarak kabul edilmesi miimkiin
bulunmaktadir.

Buna gore, devre miilk hakkinin satisina ilisin olarak diizenlenecek sozlesmelerin,
ihtiva ettigi belli para iizerinden 488 sayili Kanuna ekli (1) sayili tablonun I/A-1 fikrasi
uyarinca nispi damga vergisine tabi tutulmasi gerekmekle birlikte s6z konusu
sOzlesmelerin resmi sekilde satis vaadi seklinde diizenlenmesi durumunda, Kanuna ekli (1)
sayili tablonun I/A-8 fikrast ve 31/1/2017 tarihli ve 2017/9759 sayili Bakanlar Kumlu
Karar1 uyarinca sifir nispetinde damga vergisi uygulanmasi miimkiin bulunmaktadir.

Ayrica, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda diizenlenen

devre tatil ve uzun siireli tatil hizmeti sézlesmeleri, 488 sayili Kanuna ekli (1) sayili
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tablonun I/A-10-c fikrasina gore ihtiva ettigi belli para iizerinden nispi damga vergisine
tabi bulunmakta olup aym Kanunun mikerrer 30 uncu maddesi uyarinca
Cumhurbaskaninin s6z konusu kagitlara iligkin damga vergisi oranin sifira kadar indirme

yetkisi bulunmaktadir.

T.C.
GAZIANTEP BOLGE iDARE MAHKEMESI
BIRINCi VERGI DAVA DAIRESI

ESAS NO -.2019/1666
KARAR NO .-2019/1933

ISTINAF  TALEBINDE  BULUNAN Siirt Vergi Dairesi Miidiirliigii

(DAVAL) Merkez/Siirt

KARSI TARAF (DAVACI) M.M.A.

VEKILI AV.Y SA.

ISTEMIN OZETi Dava, davact adma takdir komisyonu
kararina istinaden yapilan ve 2018... gegici
fis numarali ithbarname ile bildirilen 2013
yilma iligkin bir kat vergi ziyai cezal gelir
vergisi (GMSI) tarhiyatiin kaldirilmasi
istemiyle agilmigtir.

SAVUNMANIN OZETI Savunma verilmemistir.

Batman Vergi Mahkemesi 11/04/2019 tarih ve E:2018/755, K:2019/439 sayili
karar1 ile; “banka dokiim hareketlerine istinaden satin aldigi devre miilkii kiraya vermesine
ragmen kira gelirini 01.01.2013-31.12.2013 donemine ait GMSI beyannamesine dahil
etmediginden bahisle davaci adina vergi ziyair cezali gelir vergisi tarhiyati yapilmis ise de:
tarhiyata dayanak alinan Umraniye Uygulama Denetim Miidiirliigii tarafindan génderilen
ilgili yaz1 ekinde yer alan banka dokiim hareketleri incelendiginde, davaci adina 60.151,

15-TL bedelin yatirildigi, s6z konusu bedelin neye istinaden yatirildigina iliskin banka
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dokiminde herhangi bir agiklamanin bulunmadigi, bedelin tek seferde veya taksitli sekilde
yatirilip yatirilmadiginin tespit edilemedigi, buna dair herhangi bir bilginin bulunmadigi,
dava konusu cezali vergi tarhiyatin dayanagini olusturan takdir komisyonu karari
incelendiginde, karara dayanak olabilecek nitelikte yapilan bir arastirma ve tespitin
olmadigi, takdir komisyonu kararina dayanak alinan banka dokim hareketlerinin yeterli
arastirma ve tespiti igermedigi, inceleme ve arastirmanin detayli olarak yapilmadigi, tim
verilerin esas alindig1 ve kisilerin ifadelerinin yer aldigi detayli bir inceleme raporunun
bulunmadigi, 11.03.2019 tarihli karart ile C. G. Yatirim Turizm Ltd. Sti.'ye davaciya banka
araciligiyla 2013 yilinda yapilan 6demenin sorulmasi iizerine bu 6demelerin aralarinda
yaptiklar1 sozlesmeye istinaden 6denen hediye tatil ddemelerinin oldugunun bildirildigi,
sozlesmenin “Alicimin  Yiikiimliiliikleri ve Kendisine Saglanan Ozel Haklar” baslkli
maddesinin (b) bendinde; “Taksitli alimlarda taksitlerin zamaninda Odenmis olmasi
kosuluyla s6zlesme tarihinden itibaren 5 ay igerisinde kalan taksitlerin tamaminin pesin
0denmesi durumunda yapilan toplu 6demenin 6deme tarihinden itibaren 30 giin sonra
baslamak tizere aylik tatil bedeli 6denmeye baslar ve bu 6demeler C-6 maddesindeki teslim
tarihinden 6nceki ay sona erer.” diizenlemesinin yer aldig1 anlagilmakla, davaciya yapilan
O6demenin kira 6demesi olmadig1 ve dolayistyla kira geliri elde edilmedigi agik oldugundan
bahsi gecen takdir komisyonu kararina istinaden salinan cezal tarhiyatta hukuka uyarlik
bulunmadig1" gerekgesiyle davanin kabuliine, dava konusu 2013 yilina iliskin olarak re'sen
tarh edilen vergi ziyai cezali gelir vergisinin kaldirilmasina karar vermistir,

Daval1 idare tarafindan; adi gecen sirketin yaptig1 reklamlarda devre miilk insaati
tamamlanmasa dahi devre miilkler i¢in sahiplerine aylik kira 6deyecegini tahahhiit ettigi,
davaciya banka araciligiyla 2013 yilinda yapilan 6demelerin mahiyetinin soruldugu, sirket
tarafindan s6z konusu 6demelerin aralarinda yapilan sdzlesme uyarinca gerceklestirilen *
hediye tatil ddemesi” oldugunun bildirildigi, s6z konusu 6demelerin gayrimenkul sermaye
irad1 olarak vergilendirilmesi gerektigi, esas itibariyla “hediye tatil kullanimi” veya

~ 7

“hediye tatil karsilig1” adlar1 altinda yapilan ayni ve nakdi 6demelerin 0zl itibariyla
kiralama iglemine dayandig ... yapilanlarca gayrimenkul sermaye iradi olacak beyaninin

gerektigi ileri siirtilerek kararin kaldirilmasi istenmektedir.
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TURK MILLETI ADINA

Karar veren Gaziantep Bolge Idare Mahkemesi Birinci Vergi Dava Dairesi'nce.
dosyadaki tiim bilgi ve belgeler. 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun
45.maddesi uyarinca incelenerek isin geregi gorusiildii:

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 1. maddesinde: “Gergek kisilerin gelirleri gelir
vergisine tabidir. Gelir bir gercek kisinin bir takvim yili i¢inde elde ettigi kazang ve
iratlarin safi tutaridir.” hikmd, 2. maddesinde; “Gelire giren kazang ve iratlar sunlardir:
ticari kazanclar, zirai kazanclar, Ucretler, serbest meslek kazanglari, gayrimenkul sermaye
iratlar, menkul sermaye iratlar1 ve diger kazang ve iratlar olarak hiikiim altina alinmistir.”
hiikmii, 70. maddesinde, maddede yazili mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri,
irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar tarafindan kiraya verilmesinden elde edilen
iratlarin gayrimenkul sermaye iradi oldugu, hiikkmii, 85. maddesinde; “Mukellefler, ikinci
maddede yazdi kaynaklardan bir takvim yili i¢inde elde ettikleri kazang ve iratlar1 i¢in bu
Kanun’da aksine hiikiim olmadikga yillik beyanname verirler.” hiikmii diizenlenmistir.

Dava dosyasmin incelenmesinden; davacinin Istanbul ili, Bayrampasa Ilgesi, S.
Mabhallesi, ... pafta. ... ada. ... parsel kayitli gayrimenkul {izerinde bulunan ve insa
edilecek C. P. binasinda yer alan ve mesken olarak kullanima tahsisli devre miilk dairesini
16.09.2011 tarihli s6zlesme ile satin aldigi, Umraniye Uygulama Denetim Miidiirliigii
taralindan gonderilen ilgili yazi ekinde yer alan banka dokiim hareketlerine istinaden satin
aldigi devre miilkii kiraya vermesine ragmen kira gelirini 01.01.2013-31.12.2013
donemine ait GMSI beyannamesine dahil etmediginden bahisle takdire sevk edildigi,
takdir komisyonu kararina istinaden davaci adina 2013 yil1 i¢in bir kat vergi ziyar cezali
gelir vergisi tarhiyatinin yapildigi anlasilmaktadir.

Olayda, uyusmazligin ¢6ziimii davact adina yapilan 6demelerin niteliginin tespitine
baghdir.

Bu kapsamda, ilgili firma tarafindan davaciya yapilan odemeler, sézlesmeye
istinaden 6denen hediye tatil 6demesi olarak tanimlanmissa da anilan 6demenin insaatin

zamaninda tamamlanamamasi nedeniyle ve bu kapsamda davacinin mahrum kaldig: kira
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bedeline iliskin oldugunun agik oldugu, ismen kira olarak tanimlanmamakla birlikte
O0demenin 0zl ve niteligi itibariyla kira gelirine iliskin oldugu, ortada davaci tarafindan
elde edilmis ve vergiye tabi tutulmasi gereken bir gelirin mevcudiyetinin ihtilafsiz oldugu,
yine 6demeyi yapan firmanin ilgili tutarlar1 tevkifata tabi tuttugu hususlar1 dikkate
alindiginda, somut olayda gayrimenkul sermaye iradi elde edildiginin kabulii gerekirken,
aksi yonde verilen istinafa konu kararda isabet bulunmamustir.

Ote yandan dava konusu vergi ziyai cezasmna tekerriir hiikiimleri de uygulanmakla
birlikte davali idarece tekerriire dayanak olarak eklenen belgenin incelenmesinden 2010
yilma iligkin olup 2015 yilinda kesinlesen vergi ziyai cezasinin tekerriire esas gosterildigi,
dava konusu donemin ise 2013 yilina iliskin oldugu goriilmekle, dayanak alinan cezanin
uygulanan cezadan sonraki tarihle kesinlesmesi nedeniyle uygulamanin amacina ve hukuka
uygun diismediginden, cezanin tekerriir nedeniyle artilan kisminda hukuka uyarlilik
bulunmamustir.

Aciklanan nedenlerle; istinaf basvurusunun kabuliine, Batman Vergi Mahkemesi
kararinin  kaldirilmasina, yeniden yapilan yargilama neticesinde, davanin Kismen
kabulline, kismen reddine, dava konusu bir kat vergi ziyali tarhiyat yoniinden davanin
reddine, vergi ziyar cezasina tekerriir uygulanan kisimlar yoniinde davanin kabuliine bu
kismin terkinine ve asagida dokiimii gosterilen 139,10 TL yargilama giderinin haklilik
durumu gozetilerek 100,00 TL’sinin davaci iizerinde birakilmasina, kalan kismin davali
idarece davaciya ddenmesine, 65,20 TL istinaf yargilama giderinin 40,00 TL sinin davali
idare iizerinde birakilmasina, kalan kismin davaci taraf¢a davali idareye Odenmesine,
AAUT uyarinca davaci vekili lehine takdir olunan 1.512,00 TL iicretin davali idarece
O0denmesine, 44,40 TL den az olmamak lizere reddedilen kismin binde 4.55 i oraninda
karar harcinin davali idarece tahsiline, istinaf asamasinda muaf olmasi nedeniyle davali
idareden alinmayan 128,50 TL harcin davali idarece davacidan tahsiline artan posta
avansinin Mahkemesince ilgili tarafa re'sen iadesine, 2577 sayili Yasa’nm 45. maddesi

geregince kesin olmak tizere, 16/10/2019 tarihinde oybirligiyle karar verildi.
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5.7 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Tiiketici iliskileri

Daire Baskanhgr’min 09.03.2020 tarih ve 47916912-622.01 [01-555]-E.2681 sayili

cevabi yazis1 asagidaki gibidir:

17/02/2020 tarihli ve 10000000-663.09/1 sayili yaziniz ve yaziniz ekinde yer alan
basvurular incelenmis olup, Baskanliginizca devre miilk ve devret tatil sektorlerinde
yasanan magduriyetlerin 6nlenmesi amactyla bankacilik sektorii tarafindan alinan/alinmasi
gereken Onlemler ve hayata gecirilmesi gereken Onerileri iceren hususlar hakkinda rapor
talep edilmektedir.

Bilindigi lizere, Kurumumuzun gorev ve yetkileri 5411 sayili Bankacilik Kanunu
(Kanun) ve buna iliskin mevzuatta belirtilmistir. Anilan mevzuata Kurumumuz internet
sayfasindan (vvww.bddk.org.tr) ulasilmas1t miimkiin bulunmaktadir.

Mezkur Kanun ile ilgili mevzuat kapsaminda, yazinizda talep edilen hususlara

iliskin olarak Kurumumuzca herhangi bir islem yapilmasi imkan1 bulunmamaktadir.

5.8 Turkiye Katihm Bankalar: Birligi
Tiirkiye Katihm Bankalar1 Birligi’nin 05.03.2020 tarih ve 63862138-804.01-

E.316 sayili cevabi yazisi asagidaki gibidir:
17.02.2020 tarih ve 57747603-DN.2929/663.09/1 sayili yaziyla devre mulk ve

devre tatil sektorlerinin finansmanina iligskin goriislerimiz ve onerilerimiz talep edilmistir.

Birligimiz {iyesi Bankalarca, talep halinde devre mulk ve devre tatil sektorlerinde
faaliyet gosteren gercek ve tiizel kisilere, talepleri halinde finansman destegi saglanmakta
olup; bu taleplerden her biri, proje bazinda, gerek ortaklarin kredi gegmisleri ve sermaye
yeterlilikleri gerekse tiizel kisiligin finansman talebinde bulundugu projenin fizibilitesi,
nakit akisi, yillik getirileri ve alinacak teminat yapisi gibi gesitli hususlarin detayli bir
analizi neticesinde degerlendirilmekte ve finansman destegi saglanip saglanmayacagina

karar verilmektedir.
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5.9  Tiirkiye Sigorta Birligi
Tiirkiye Sigorta Birligi’nin 13.03.2020 tarih ve 2020/0924 sayih cevabi yazisi

asagidaki gibidir:

Saymn Komisyonunuzdan alinan 17.02.2020 tarihli ve 57747603-DN.2929/663.09/1
sayili yazilari, devre milk ve devre tatil sektoriinde faaliyet gésteren bazi satici/saglayici
sirketlerin 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve Devre Tatil ve Uzun
Siireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Yonetmeligi’nde yer alan diizenlemelere aykir1 hareket
edildigi yoniinde sikayet alindigr bildirilmektedir. Bu kapsamda, Dilek¢e Komisyonu
Genel Kurulunun 31.10.2018 tarihli toplantisinda, konuya iligkin ayrintili bir caligma
yapilmasini teminen “Devre Miilk ve Devre Tatil Sektorlerinde Yasanan Magduriyet
Iddialarinin Arastirilmasi ve Almmasi Gereken Onlemlerin Belirlenmesi Alt Komisyonu"
kurulmasina karar verildigi ifade edilmektedir.

Bu kapsamda, kurulan Alt Komisyonun ¢alismalarina esas olmak iizere, asagida yer
alan sorular Birligimize iletilerek yanitlanmasinin beklendigi belirtilmektedir.

Bu cercevede, konuya iliskin detayli gorlis ve degerlendirmelerimizi asagida

takdirlerinize arz ederiz.

5.9.1 Genel Degerlendirme
Bina Tamamlama Sigortasi, tiiketicinin 6n 6demeli konut satigi sézlesmesine

istinaden yaptig1 6demeleri teminat altina alan sarth Kefalet Sigortasidir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 42’nci maddesine
istinaden 6n Odemeli konut satisina baslanilmadan 6nce Bina Tamamlama Sigortasi
diizenlenmesi ya da Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelikle konut adedi 30 ve iizerinde
olan projeler i¢in bina tamamlama sigortas1 yaptirilmasi ya da veya asagida belirtilen diger
teminat ve sartlardan en az birini saglamasi zorunludur:

a) Banka teminat mektubu,

b) Hakedis sistemi,

c) Bagli kredi ile teminat.

2014 yilinda yiiriirliige girmis olmasina karsin olduk¢a az sayidaki proje bina
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tamamlama sigortasi ile giivence altina alinmustir.

5.9.2 Bina Tamamlama Sigortasina iliskin Degerlendirmelerimiz
27.11.2014 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan On Odemeli Konut Satislari

Hakkinda Yonetmeligin “Teminat” baslikli 12°nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “
Birinci fikrada yer alan teminatlar disinda, tiiketicinin tiim Odemelerini garanti altina
alacak bagka bir yontem Ongoriilmesi durumunda, bu yontem Bakanlik tarafindan uygun
gorilurse teminat olarak kabul edilebilir.” hikmu cercevesinde devre milk sektoru igin
alternatif bir teminat tlirliniin gelistirilmesinin gerekliligi hakkindaki degerlendirilmeler
sOyledir:

27.11.2014 tarihli Resmi Gazete’de yaymmlanan On Odemeli Konut Satislari
Hakkinda Yonetmeligin “Teminat” baglikli 12°nci maddesinin 1’inci fikrasi uyarinca;
saticinin konut satigina baslamadan 6nce, konut adedi otuz ve iizerinde olan projeler icin
bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya banka teminat mektubu, hak edis sistemi, bagh
kredi ile teminat ve sartlardan en az birini saglamasi zorunlulugunun yeterlidir. Dolayisiyla
baska bir teminat tiiriiniin gerekliligi bulunmamaktadir.

Bina tamamlama sigortasinin devre miilk ve devre tatil sektdriinde uygulanmasinda
yasanan sorunlar, tiiketici O0demelerinin teminat altina alinmasma yonelik bir sistem
gelistirilmesi baklandaki goriisleriniz, bu alanda sigortacilik sektoriiniin ihtiyag duydugu
teknik ve hukuki degisikliklerin neler oldugu hakkindaki degerlendirilmeler soyledir:

Bina tamamlama sigortasinda yasanan sorunlarin basinda arz talep yetersizligi
gelmektedir. Bina tamamlama sigortasina iligkin sigorta sektoriince sunulan teminat insaat
sektoriiniin  talebini karsilayabilecek kapasiteye ulasamamistir. Bu nedenle bina
tamamlama sigortasnin yani1 sira On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik’te
sayillan teminatlarin da finansal garanti olarak sunulabilmesine iliskin ihtiya¢ devam
etmektedir. Bununla birlikte insaat sektdriince de sigorta sirketlerinin talep ettigi bilgiler
saglanamamakta olup yeteri kadar arz da olusturulamamastir.

Bina tamamlama sigortasinin gelistirilmesine yonelik olarak Birligimiz biinyesinde
de c¢alismalar devam etmekte olup bu konuda yapilan c¢aligmalarin sonuglanmasi

sonrasinda ilgili kamu kurumlan ile iletisime gegilmesi planlanmaktadir.
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Bununla birlikte konuya iliskin olarak daha 6nce yapilan ¢alismalarda elde edilen
sonuglar ilgili kamu kurumlan ile paylasilmis olup, s6z konusu tespitlerimiz asagida arz

edilmektedir.

5.9.3 Kanuni Diizenleme ihtiyac
Bina tamamlama sigortasi kapsaminda rizikonun gerceklesmesi halinde farkli

borglar nedeniyle teminat altina alman projedeki gayrimenkul iizerinde ipotek veya ihtiyari
tedbir karan bulunmasi nedeniyle sigorta sirketinin yarim kalan projeyi tamamlayabilmesi
miimkiin olamamaktadir. Bu nedenle, bina tamamlama sigortasinin yayginlastirilmasi ve
yarim kalan projeler nedeniyle tiiketicilerin magduriyetinin onlenebilmesi i¢in 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 42’nci maddesinde degisiklik yapilarak, polige
diizenlendigi anda teminat saglanan gayrimenkul i¢in sigorta sirketi disinda;

» Saticinin borcu nedeniyle iflas ve tasfiye masasina dahil edilemeyecek,

e Haczolunamayacak,

« Uzerine ihtiyari tedbir konamayacak

bir yapinin kurgulanmasina ihtiya¢ duyulmaktadir.

Konuya iligkin ihtiyacin 6502 sayili Kanunun yan1 sira 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanun’un 870°nci maddesi ve 2004 sayili Icra iflas Kanunu 206’nc1 maddesinde
diizenleme yapilarak da hayata gegirilebilecegi degerlendirilmektedir.

Bu kapsamda, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda degisiklik
yapilmasina iligkin Birligimiz goriisii T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’na iletilmis olup

Bina Tamamlama Sigortasi’nin yayginlastirilabilmesi i¢in 6nem arz etmektedir.

5.9.4 Damga Vergisi istisna ihtiyaci
Bununla birlikte, bina tamamlama sigortasi diizenlenirken, sigortacinin sigorta

ettirenden talep ettigi teminatlara ve riskin gerceklesmesi durumunda borcun
yapilandirmasi sozlesmeleri ile geri 6deme protokollerine iliskin olarak (damga vergisi
gibi), muaf olmayisinin yarattigi vergi yiikii iiriiniin gelismesinin onilinde engel teskil
etmektedir.

Bu gercevede, 488 sayili Damga Vergisi Kanunu ¢ercevesinde yapilacak diizenleme

ile finans sektorii ve sigorta sektorii arasinda benzer amaca yonelik {iriinler arasindaki
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mevzuat farkliligindan dogan haksiz rekabetin Oniine geg¢ilmesi ve bina tamamlama

sigortasina iligkin sigorta sektoriine damga vergisi muafiyeti saglanmasi gerekmektedir.

5.9.5 Police Kapsaminda Teminat Sunulabilmesi icin Mali Analizin Yan1 Sira
Proje Fizibilite Analizi ihtiyaci
Diger taraftan, bina tamamlama sigortasi diizenlenirken, sigortaci tarafindan

fizibilite analizi yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu kapsamda, risk degerlendirmesinin
ve finansal analizin tam ve saglikli yapilabilmesi i¢in bir kefalet {iriinii olan bina
tamamlama sigortasi bilgilerinin de Risk Merkezi’ne aktarilmasi ve sigorta sirketlerince
bina tamamlama sigortasi sunulmasi asamasinda gerekli degerlendirmenin yapilabilmesi
icin Sigorta Bilgi ve Gozetim Merkezi ile Risk Merkezi arasinda gergeklestirilecek veri
aligverisi ile asagidaki verilerin sigorta sirketlerince sorgulanabilmesine ihtiyag
duyulmaktadir.

e Capraz ¢ek iliskileri

e Karsiliksiz ¢ek

e GIB-kiinye

e Kredi sigortas1 verisi

e Uye, kredi limit risk bilgisi

e Cek raporu

e Risk raporu

e Odenen senet

e BKM iiye igyeri ciro bilgisi

e Miucbir haller

S6z konusu verilerin paylagilmasina iligkin talebimiz kefalet sigortasi i¢in Risk
Merkezi’nden talep edilmis olup bu bilgilerin paylagilmasi durumunda bir kefalet sigortasi
iriinli olan bina tamamlama sigortasinin diizenlenmesi i¢in gerekli olan fizibilite
caligmalar1 i¢in bliyiik 6neme sahiptir.

Ayrica, Gelir Idaresi Bagkanligi'nin sundugu ve asagida detaylar1 yer alan son iki
bilango donemine ait finansal tablolarin sigorta sirketlerince teminine iliskin mevzuat

destegine de ihtiya¢ duyulmaktadir.
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Bu kapsamda, Sigorta Bilgi ve Gozetim Merkezi ile Gelir Idaresi Baskanlhig
arasinda imzalanacak protokol ile asagidaki tabloda yer alan veri paylasiminin saglanmasi

talep edilmektedir.

1. Hazir Degerler: Alman ve verilen ¢ekler |7. Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar
hesab1 harig

2. Stoklar 8. Net Satiglar
3. Donen Varliklar 9. Amortisman Gideri
4. Serefiye 10. Faaliyet Kari/Zarari

5. Aktif Toplami
11. Net Faiz Gideri/Geliri (Kisa ve uzun

vadeli bor¢lanma gideri - faiz gelirleri)
6. Oz Kaynaklar 12. Vergi Oncesi Net Kar

Bu cercevede, risk analizi igin gerekli diger verilerin tespiti ve temini konusunda
T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi ile T.C. Ticaret Bakanlig1 koordinasyonunda caligma

gruplarinin olusturulmasina ihtiya¢ duyulmaktadir.

5.9.6 Reasiirans ihtiyac
Son olarak, Bina Tamamlama Sigortasiyla ilgili sunulan teminat sigorta

sirketlerinin kendi 0Ozsermayeleriyle saglayabilecekleri kapasitenin iizerinde olup
sektoriimiiziin bu alanda piyasa ihtiyacin1 karsilayabilmesi i¢in reasiirans destegine de
ithtiyac1 bulunmaktadir.

Tiiketiciye taahhiit edilen konutun teslimini saglayacak ve konutun maliyetini
teminat altina alacak yontemler hakkindaki degerlendirilmeler soyledir:

2014 yilinda yiiriirliige giren Bina Tamamlama Sigortast Genel Sartlarin “B.6.
Tazminat Tutar1 ve Tazminatin Ifasi” baslikli maddesinde tiiketiciye taahhiit edilen
konutun teslimini saglayacak ve konutun maliyetini teminat altina alacak yontemler
tanimlanmis olup sigortacinin rizikonun gergceklesmesi halinde iki segenegi bulunmakta
oldugu hiikiim altina alinmistir. Bu ¢ergevede tazmin;

a) Sigortacinin tiiketiciye rizikonun gergeklestigi tarihe kadar 6demis oldugu

taksitleri tazmin etmesi ya da

b) Yarim kalan konutun ingaatinin tanimlanmasi

seklinde gerceklestirilmektedir.

139 /232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

Tiiketicilerin devre miilk ve devre tatiller i¢cin yaptigi 6demelerinin garanti altina
alinmasi amaciyla gelistirilen uygulamalar, diinyadaki iyi uygulama Ornekleri ile bunlarin
tilkemizdeki uygulanabilirligi hakkindaki degerlendirilmeler soyledir:

Bina tamamlama sigortast yurtdisinda 6n 6demeli konut satis1 dahil insaat projeleri
i¢cin diizenlenmekte olup devre miilk ve devre tatil projeleri i¢in bina tamamlama sigortasi
uygulamasi 6rnegi tespit edilememistir.

Birlik tarafindan Alt Komisyonun g¢aligma alanina girdigi degerlendirilen diger
hususlar hakkindaki degerlendirilmeler soyledir:

Yukarida da arz edildigi lizere bina tamamlama sigortasinda yasanan sorunlar ve
s0z konusu iirliniin gelistirilmesine yonelik calismalar Birligimiz nezdinde devam
etmektedir. S6z konusu ¢aligma tamamlandiginda elde edilecek diger bilgiler ayrica Sayin

Komisyonunuza arz edilecektir.
5.10 Devremiilk ile Devre Tatil Yatirimcilar1 Dernegi

Devremiilk ile Devre Tatil Yatirimcilar1 Dernegi’nin 28.03.2019 tarihli yazis1
Ozetle asagidaki gibidir:

Sektorde Alicilar ile Satici/Hizmet Saglayicilarin Haklarint Korumaya, Olasi Hak
Kayplarimi Ve Saldirgan Satis Yontemlerini Onlemeye Yonelik Mevzuat Degisikligi

Onerileri

5.10.1 Kanun Maddeleri ile ilgili Yorum ve Oneriler
6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun Genel Esaslari Diizenleyen

4 {incii ve 5 inci Maddesi ile Ilgili Yorum ve Oneriler

6502 sayili Kanunun 4 Unct maddesinin ikinci ve t¢unci cimleleri, “S6zlesmede
bulunmasi gereken sartlardan bir veya birkaginin bulunmamasi durumunda, eksiklik
sozlesmenin gegerliligini etkilemez. Bu eksiklik s6zlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal
giderilir.” seklinde diizenlenmistir.

Kanun 77 nci maddesinin birinci fikrasi, “Bu Kanunun 4 tncU, 6 nc1, 7 nci, 18 inci,
19 uncu, 20 nci, 21 inci, 23 iincii, 26 nc1, 30 uncu, 33 iincii, 35 inci, 48 inci, 49 uncu, 51

inci, 52 nci, 54 ncl ve 57 nci maddelerinde belirtilen yiikiimliiliiklere aykir1 hareket
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edenler hakkinda aykirihg tespit edilen her bir islem veya sozlesme i¢in iki yiiz Tiirk
Liras1 idari para cezas1 uygulamir” seklinde diizenlenmistir.

Kanun 4 uncl maddesi ile eksikligin sdzlesmeye halel getirmeyecegi, eksikligin
derhal giderilecegi belirtildikten sonra 77 nci madde ile 4 Gncli maddeye aykirilik halinde
ceza uygulanacagi ongorilmiistiir.

Bu hali ile Kanunun 4 Uncli maddesi ile 77 nci maddesi birbirine aykirilik
tasimaktadir. Aykiriligin giderilmesi i¢in;

1- Taraflarca sozlesme diizenlenip teslim edildikten sonra, sézlesmenin sekli
sartlarinda bir noksanlik varsa ;

a. Tiiketicinin sozlesmeyi teslim aldiktan sonra makul siire igerisinde saglayiciya
yazili bagvuruda bulunarak sozlesmedeki noksanliklarin ve aykiriliklarin giderilmesini
istemesi.

b. Bu noksanliklarin giderilmesi i¢in saglayiciya makul bir siire 6ngoriilmesi,

C. Bu siirede noksanligi ve aykirihigi gidermeyen saglayiciya 77 nci madde
hiikmine gore ceza tayini yoluna gidilmesi gerekmektedir.

2- Akit taraflar yonunden sekil sartlart kanunda belirlenmis sézlesmenin kurulmasi
esasinda sekil sartlarinin biri veya bir kaginin eksikliginin sdzlesmeyi gecersiz kilmayacagi
ve giderilebilir oldugu dikkate alindiginda;

a. Bu sartlarin giderilmesinin tliketiciyi zarara ugratmayacagi, tiiketici aleyhine
hiikiimler icermeyecegi dikkate alindiginda, sdzlesmenin dig diinyada etki yaratmasi bu
eksikliklerin giderilmesine baglhdir. Akit taraflarin bu sézlesmeden bekledikleri faydanin
saglanmasi esas amagtir. Eksikliklerin giderilmesinde taraflarin hukuki ve mali higbir
kayba ugramadigi dikkate alindiginda, Kanunun 77 nci maddesindeki saglayiciyr agir
sekilde cezalandirmanin anlamsiz oldugu agiktir. Bu sebeple 77 nci maddenin birinci
fikrasina; 77 nci maddenin ikinci fikrasinda yer alan “Bakanlik¢a verilecek siire iginde bu
haksiz sartin sozlesme metninden ¢ikarilmamasi halinde” diizenlemesi gibi 4 Uncl
maddedeki aykiriligi gidermek i¢in saglayiciya makul bir siire verilmesi ve slire igerisinde

aykirihigr gidermeyen saglayiciya ceza dngoriilmesi gerekmektedir.

b. Sozlesmede noksanliklarin giderilmemesi halinde maddeye aykiri davranma
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nedeniyle bir ana ceza ve birden fazla eksikligin giderilmemesi halinde ana cezanin yarisi
nispetinde artirilarak uygulanmasi daha dogru olacaktir. Her noksanlik i¢in ayri ayri
cezalandirma taraflarin akitten bekledigi fayday: azaltacaktir ve ceza adaletine aykiridir.

3- 4 Uncl maddenin altinc1 fikrasindaki kefaletlerin farkli nitelikte tanimlanmasi
akit serbestisi prensibine aykiridir. Esit bir diizenleme sozlesmeler hukukuna uygun

diisecektir.

5.10.1.16502 sayil1 Kanunun 5 inci ve 77 nci maddeleri Hakkinda
5 inci maddedeki diizenleme genel bir soyutlamadir. “...tuketiciyle muzakere

edilmeden .... Hak ve yiikiimliiliiklerde diiriistliik kuralina aykiri ... tiiketici aleyhine
dengesizlige neden olan ..” gibi belirlemeler dl¢iilebilir degildir.

Uciincii fikradaki “... tiiketici icerigine etki edememisse. miizakere edilmemis
sayilir.” hilkkmii ve sair miizakereye iligskin iddialar ile ilgili olarak; So6zlesme sartlarinin
tilkketiciyle miizakere edildigi hususunda, sozlesmenin son maddesine “miizakerenin
yapildig1 ve rizaen akdin imzalandig1” seklinde diizenlenmesi halinde 5 inci madde
yoniinde ispat hiikmii olarak kabul edilebilir. Aksi goriis ileri siiren taraf iddiasini her tiirlii
aragla ispat edebilir. Bu sdzlesme adaletine de uygun diiser.

“Diiriistliik kuralina” aykirilik nesnel olarak tanimlanmadigina gore akit taraflar
yoniinden bir tartisma konusudur. Bu halde ikinci fikradaki kesin gecersizlik hali ancak
mahkeme karar1 ile olmasi gereken bir sonugtur. Gegersizligin idari bir karar olarak
diistiniilmesi akit taraflar yoniinden esitligi bozan ve s6zlesme 6zgiirliiglinii sakatlayan bir
sonuctur.

Bu maddede verilecek cezanin her aykirilik i¢in ayr1 ayr1 degil, bir temel cezanin
yar1 nispetinde artirilmasinin uygun olacag diisiiniilmektedir.

77 nci maddede belirtilen cezanin verilmesi, “verilen siireye ragmen eksikligin
giderilmemesi” haline baglanmasi taraf menfaatlerine ve sdzlesme adaletine gayet uygun
olacaktir. 4 {incii maddedeki diizenlemenin de bu hiilkme paralel olmasi arzulanan bir
haldir.

Tuketiciler ile imzalanan devre mulk-devre tatil so6zlesmelerinde haksiz sartlarin

somut bir sekilde ortadan kaldirilabilmesi i¢in Bakanlik ve sektor temsilcileri birlikte Tip
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Sozlesmeler olusturabilir ya da mevcut sozlesmelerin Bakanlik¢a denetimi ile yasalara
aykirt hiikiimleri ortadan kaldirilabilir.
Yasanin ve Bakanligin ana amaci, bu haliyle cezalandirmak gibi goriinmektedir.
Tiiketicileri koruma adina asiriya kagmis diizenlemeler getirilmis durumda. Bu hali
ile hi¢bir yatinmcinin ceza almadan tesis yapmasi ve isletmesi miimkiin degildir. Yasanin
onceligi, cezalandirmak yerine denetlemek ve denetim neticesinde eksiklik ve yasaya

aykiriliklar1 gidermek olmalidir.

5.10.1.26502 sayili Kanunun Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti
Sozlesmelerini Diizenleyen 50 nci Maddesi ile Ilgili Yorum ve Oneriler
Sozlesme imzalanmadan 6n bilgilendirme formunun tiikketiciye en az bir giin 6nce

verilmesi devre miilk sektoriinde neredeyse imkansizdir.

Gilintibirlik, yurt disindan ve sehir disindan turlarlarla getirilen misafirler ile
miinferit gelenlerin satis pazarlama faaliyetinin gerceklestigi giin ne zaman geleceginin
bilinmemesi gibi sebeplerden dolay:1 6n bilgilendirme formunun bir giin 6nce tlketicilere
imzalatilmas1 miimkiin olamamaktadir.

Yonetmelik ekinde yer alan 6n bilgilendirme formu tiiketici ile satici arasinda
kurulan ikinci bir sozlesme gibidir. Sozlesme hiikiimlerinin biiyiik bir kismi 6n
bilgilendirme formunda da yer almaktadir. Kirtasiye ve biirokratik islemler gereksiz yere
artmaktadir.

Sektorde uygulanmasi miimkiin olamayan bu madde icin her bir aykirihg: tespit
edilen her bir islem veya sozlesme icin 2019 yihinda 1.707.-TL idari para cezasi
kesilmektedir. Bu ceza caydirict olmaktan ziyade yikicidir.

Ormegin; sektérde bir daire 24 kisiye satilabilmektedir. Yukarida agiklanan
nedenlerden dolayr 6n bilgilendirme formunun diizenlenemediginin bakanlik¢a tespiti
halinde kesilecek ceza tutar1 (24 adet x 1.707,-TL) 40.968,-TL olmaktadir. Bu tutar 40-60
m?2 buylkligiinde bir dairenin neredeyse ingaat maliyeti kadardir. Devre miilkiin hisseli de
satilabildigi disiinildiigiinde diizenlenen sézlesme adedi bir daire icin 35-40’a kadar
¢ikmaktadir. Bu durumda kesilecek cezanin tutar1 daha da artacaktir. Bu ceza tutar1 kabul

edilebilir ve uygulanabilir degildir. Yatirimci tarafindan 6denmesi de miimkiin degildir.

143 /232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

Cezanin uygulanmasi1 durumunda sadece yatirimcr degil tiiketicilerde cezalandirilmaktadir.
Ceza caydirict olmaktan ziyade yok edicidir.

Burada hakkaniyetli olmayan diger bir hususu da su Ornekle agiklamak
gerekmektedir. On 6demeli konut satis1 kapsaminda bir daireyi bir tiiketiciye ve érnegin
1.000.000,-TL’ye satan bir konut saticisinin 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye
verilmemesinden dolayr muhatap olacag: ceza 1.707.-TL’dir. Oysa; bir daireyi 24 Kisiye
ve ornegin 240.000.-TL’ye satan bir devre miilk saticisinin muhatap olacag ceza (24 x
1.707.-) 40.968.-TL olmaktadir. Es baza getirmek admna her iki saticinin da daire satig
fiyatinin esit ve 240.000.-TL oldugunu diisiinelim. On 6demeli devre miilk satis1 yapan
saticinin 0deyecegi ceza, daire satis fiyatinin ylizde 17,7’°sine, diger konut sektoriindeki
saticinin ddeyecegi ceza, daire satis fiyatinin ylizde 0.711’ine tekabiil etmektedir.

Devre mulk tesisleri genel olarak Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 50 nci
maddesinde diizenlendigi halde, taksitli devre miilk satiglar1 6n 6demeli konut satis1 gibi
degerlendirilmistir.

Devre miilk sektorlii icin On bilgilendirme formu diizenleme zorunlulugu
kaldirtlmalidir. Ayrica yonetmelikte belirtilen icerigi de sadelestirilmelidir. 50 nci
maddenin dordiinciu fikrast;

“Devre miilk sozlesmeleri hari¢c olmak iizere; Tiiketicilerin asagidaki

sozlesmelerin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik¢a belirlenen hususlar1 igeren 0n
bilgilendirme verilmesi zorunludur.” seklinde diizenlenmelidir.

Yonetmelikte belirtilen unsurlar sadelestirilerek sézlesmede var olan hususlarin
tekrarlanmasi 6nlenmelidir.

Kanunun 77 nci maddesindeki 6n bilgilendirme formunun dizenlenmemesine
iligkin idari para cezasi hiikmii devre miilk acisindan tamamen kaldirilmahdir.

Tiiketici ile yapilacak s6zlesmelerin konusu, kapsami, hukuki sonuglar1 vb. hususlar
icin Kanunun 4 (ncl ve 5 inci maddeleri ile sair hiikiimlerinde ayrintili diizenlemeler
mevcuttur. Bu hiikiimlere aykir1 davranilmasi hali ayr1 ayr1 cezalandirilmistir. Belirtmek
gerekir ki; bilgilendirme formu olarak tanimlanan evrakin taraflara sagladigi hi¢ bir hak ve

yiikiimliiliik yoktur. Taraflar yoniinden hak ve yilikiimliiliikk dogurmayan bir formun eksik
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ifas1 veya ifa edilmemesi halinde her islemin ve her s6zlesmenin ayr1 ayr1 cezalandirilmasi
yanlistir ve hukuka aykiridir. Ceza Hukukunda dis diinyada etki yaratan, sonu¢ doguran
haksiz eylem cezalandirilir. Bilgilendirme formu niteligi geregi hi¢ bir haksiz sonug
dogurmaz. Bu nedenle bu form i¢in yapilmis cezalandirma hiikmii kaldirilmalidir.

Formun bir giin dnceden verilmemesi tiiketici yoniinden bir zarar doguruyorsa bu
tanimlanmali ve cezalandirilmalidir. Bu da her bir islem ve sozlesme i¢in degil aykirilik
eyleminin tespiti halinde “aykirilik eylemine iliskin maktuen, kabul edilebilir 6l¢iilerde,
hakkaniyetli ve ddenebilir bir tutarda ceza olmalidir.

Eger Idare bu formun tiiketiciye bir giin dnceden verilmemesinin tiiketicinin
iradesini zayiflatici, s6zlesme hiirriyetini ortadan kaldirict bir hal olarak diisiiniiyor ise bu
halde; Yonetmelikteki temel prensipleri kapsayan tip sdzlesme diizenleyerek tiiketici ile bu
sOzlesmenin imzalanmasini hilkme baglayabilir. Bdylece 6n bilgilendirme formuna iliskin

diizenleme ortadan kalkabilir.

5.10.1.36502 sayili Kanunun 50 nci maddenin altinci fikrasi ve 77 nci maddesinin
tictincti fikrasi, Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri
Yénetmeliginin 7 ild 10 ncu maddeleri Baglaminda Yorum ve Oneriler
Cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildiginin ispat1 sorunu Kanunun 4

tincii ve 5 inci maddelerinde tartisildigi iizere sorunludur. S6z konusu maddede onerildigi
lizere sOzlesme metnine bilgi verildigi serhinin diisiilmesi halinde bu lazimiyenin ifa
edildigini kabul etmek gerekir. Yasal diizenlemede boyle tadil edilmelidir.

Cayma hakki higbir sekil sartina tabi tutulmaksizin tiiketiciye taninmistir. Kanun
hiikmiinde bu hakkin kullaniminda herhangi bir gerekge gostermeksizin ve cezai sart
O6demeksizin cayma hakkina sahiptir denilmekte, yonetmelikte ise bu bildirimin noter
aracihigiyla yapilmasi ongoriilmektedir. Ancak yonetmelikteki bu diizenleme mutlaka
yerine getirilmesi gereken bir hal degildir. Uygulamada tiiketici cayma iradesini noter
aracilifiyla temin ediciye bildirmeden dogrudan dava agma yoluna gitmektedir. Buda
temin edici yoniinden cok yiiksek miktarda yargilama gideri, vekalet iicreti ve harg
dogurmaktadir. Bu nedenle tiiketicinin caymaya iliskin beyanminin noter marifetiyle

yapilmasi hususunun kanun maddesi haline gelmesini gereklidir ve yazilh ihtarm
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1

tebligi dava sarti olarak diizenlenmelidir. (S6zlesmeden cayma ve sozlesmeden donme
hallerinde.)

Yonetmelikte tiiketicinin aldiklarini1 iadesi ikincil bir iradeye baglanmistir. Bu
haklarin yarigmasinda esitlik kuralini ihlal edicidir. “aldiklarini iade” es zamanli olmalidir.
Zira tiiketicinin iade yiikiimliiligii ikincil iradeye baglandigindan iadede zorluklar
yasanmaktadir. Tiiketiciye yonelik bir yaptirim olmadigindan zorlanamamaktadir. Bu
halde;

- ladeler es zamanl1 olmalidir veya,

- Tiiketici, tapuyu iade etmedigi veya gec iade ettigi hallerde s6zlesme bedelinin
belli bir nispetinde temin ediciye tazminat 6demelidir. (Olas1 yargilama giderlerinden ari
olarak)

- Tapu sicilinde yapilan iade isleminin giderlerine tiiketici katlanmalidir. S6zlesme
ile kendisine yliklenen edimi yerine getiren, tapu devrini yapan saglayici agisindan higbir
gerekce goOstermeksizin cayma hakkina kullanan tiiketicinin keyfi davraniginin Oniine
gecilebilmesi adina bu husus zorunludur.

Kanunun 77 nci maddesindeki ceza sartinin uygulanmasi icin yazihi ihtarm
tebligi, kanunda belirtilen siirede talebin gereginin yapilmamasi halinde ceza hiikmii

uygulanmahdir. Maddeye eklenmelidir.

5.10.1.46502 sayili Kanunun 50 nci ve 77 nci maddelerinin sekizinci fikralari,
Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yonetmeliginin 14
iincii maddesinin ikinci fikrasi, On Odemeli Konut Satislart Hakkinda
Yonetmeligin 12 ild 16 nct maddeleri Baglaminda Yorum ve Oneriler
Bina Tamamlama Sigortasinin kapsami, kosullar1 ve uygulama esaslarina iligkin

genel sartlar Hazine Miistesarlii tarafindan hazirlanarak 11.03.2015 tarihli yazi ile
Tirkiye Reasiirans ve Emeklilik Sirketleri Birligi’ne gonderilmistir. Aradan dort sene gibi
bir siire gegmesine ragmen bina tamamlama sigortasina iligskin police higbir sigorta sirketi
tarafindan diizenlenememistir. S6z konusu sigortanin ilk poligesi diizenlemenin
yayinlandig: tarihten yaklasik 3 yil sonra, 2017 yilinin son is giinii kesilebilmistir. Ug yil
icinde kesilebilen tek policedir. Baska da yoktur.

Kesilen bu polige pilot ¢alisma olarak baslatilmis, heniiz yayginlasmamis ve c¢ok
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yenidir. Segilen pilot Proje Tepe Grubuna ait 3’er katli 16 bloktan olusan 98 daireli Aura
projesidir. Tiiketici sayis1 az ve riski diisiik bir projedir. Devre mulk sektoriinde bir projede
tiiketici sayisinin 15-20 binlere ulastig1 diistintildiigiinde sigorta sirketleri nezdinde bu
madde kapsaminda devre miilk projeleri igin police kesilmesi miimkiin gériinmemektedir.
Bina tamamlama sigortas1 bir kefalet sigortas: tiiriidiir. Bu sebeple sigorta sirketleri risk
almamaktadirlar. Zorunlu bir sigorta tiirii degildir.

Bina tamamlama sigortasi, ideal hukuk agisindan degerlendirildiginde en iyi teminat
tirii olsa bile, hayatin gergekleri karsisinda tamamen iitopik bir sigorta tiridir. Sigorta
sirketleri agisindan da, yatirimci sirketler acisindan da imkansiz bir sigorta sézlesmesi
tiirtidiir. Bu tir bir sigorta da, sigorta primini belirlemekte mutlak bir imkansizlik
yaganmaktadir. Prim bedelinin, toplam yatirrm degerinin ne kadari oraninda olmasi
gerektigini belirlemeleri miimkiin degildir. Ornegin 100.000.000,00-TL. toplam yatirim
bedelli bir tesisin ingaat bitirme sigortasinda prim bedelinin %10 oldugunu diisiinelim. Bu
prim bedeli, iyi niyetli sigortaci ve iyi niyetli yatirimer ticari iliskisinde makul goriilebilir.
Ancak bu prim orani iyi niyetli yatirnmei i¢in ciddi bir ekstra gider kalemi olup, dolayli
olarak tiiketiciler acisindan da zararhidir. Bu prim gideri mecburen satis fiyatlarina
yansitilacak ve tiiketicilerin daha yiiksek bedelle devre miilk almalarina sebebiyet
verilecektir.

Tiim yatirimcilarin iyi niyetli oldugu durumda, ekstra maliyet ve kiilfet getirse de, %10
gibi prim oranlart belki kabul edilebilir. Ancak, Tiirkiye sartlarinda diisiiniildiigiinde,
100.000.000,00-TL yatirnm gerektiren bir isi 10.000.000,00- TL’na sigortalatan kotu
niyetli yatirimcilar, insaati yapmayarak kagip gidecekler, yatirimin tamamlatilmasini ingaat
bitirme sigortasi ile yaptirilmasinin 6niinii agacaklardir. Boyle bir durumda tiiketici ve koti
niyetli yatirimcr magdur olmasa da, sigorta sirketi ve iyi niyetli yatirimcilar magdur
olacaktir. 10.000.000,00-TL sigorta primi alan sigorta sirketi, bdyle bir insaat bitirme
sigorta poligesi diizenlemekten dolayr 90.000.000,00-TL ingsaat bitirme gideri yapacak ve
neticede 90.000.000,00-TL zarar edecektir. lyi niyetli yatirnmei ise 100.000.000,00-TL
yatirim i¢in 10.000.000,00-TL sigorta primi de 6deyip insaatini toplam 110.000.000,00-

TL’ye mal etmis olacaktir.
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Bina tamamlama sigortasi, iyl niyetli yatirimcilar i¢in kiilfet, kotii niyetli yatirnmcilar
icin nimet niteligindedir. Kotli niyetli yatirimciya, sigorta prim bedeli kadar maliyetle
yatirimini tamamlama yolunu agip, iyi niyetli yatirimcinin ingaat maliyetine sigorta prim
giderini yliklemekten bagka bir amaci yoktur. Ayrica, kotii niyetli yatirimer lehine haksiz
rekabet kosullarinin olusmasini temin etmektedir. Iyi niyetli yatirimci, devre miilk satis
bedellerini hesaplarken insaat maliyetlerini de kalem kalem hesaplamak zorundayken, koti
niyetli yatirimci ingaat bitirmek gibi bir amaci olmadig1 i¢in prim bedelleri ve kar pay1
hesabiyla yetinecektir.

Yukarida arz ettigimiz iizerine, bina tamamlama sigortasi, kotii niyetli yatirimcilar
karsisinda uygulanmasi imkansiz bir yontemdir. Yatirim maliyetinin %100’ oraninda
sigorta primi belirlense dahi, artacak ingaat maliyetleri nedeniyle hicbir sigorta sirketi
boyle bir riskin altina girmek istemeyecektir. Bina tamamlama sigortasi; sigorta
sirketlerini, tiiketicileri ve i1yl niyetli yatinmcilari magdur eden ve edecek olan bir
duzenlemedir. Uygulamaya gegirilmesi, sadece kotii niyetli yatirimeilarin lehinedir.

Bakanlik¢a belirlenen diger teminat tiirlerinin de su an itibariyle uygulanabilirligi
yoktur. Teminat mektubunun sahislar nezdinde diizenlenemedigi, diizenlenmis olsa bile
binlerce adet tuketici adina diizenlenecek olan teminat mektubunun riski/maliyeti dikkate
alindiginda uygulanabilirliginin olmadig1 agiktir. Kald1 ki; devre miilkiinii 36 ay vade ile
almig bir tiiketicinin cayma veya sézlesmeden donme hakkini hangi tarihte kullanacagi
bilinemeyeceginden, 6denmemis bir senet veya vade Odemesi i¢in teminat verilmis
olacagindan kotii niyetli tiiketiciler kendisine verilen teminat mektubunu kolayca nakde
cevirebilecek, yatirim ve yatirimcilar biiyiik zarar gorecektir.

Hakedis sistemi ve baglh kredi ile teminat sisteminin devre milk sektdriinde
uygulanabilirligi miimkiin degildir. Zira bankalar bu konuda herhangi bir calisma
yapmamaktadir.

Piyasada uygulamasi miimkiin olmayan teminat sartlarinin yerine getirilememesi
sebebiyle yatirimcilar 2019 yili i¢in 854.804,-TL tutarinda idari para cezasi ile muhatap
olmaktadir. Bir devre miilkiin ortalama satig fiyatinin 10.000.- TL oldugu diisiiniildiiglinde
(854.804.-TL /10.000.- TL) kesilen ceza 85 tiiketiciye yapilan satigla karsilanabilmektedir.
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Diger bir deyisle 10-15 adet devre miilkiin insaat maliyeti ceza olarak 6denmek zorunda
kalinmaktadir.

Bu ceza tutar1 kabul edilebilir ve uygulanabilir degildir. Yatirimer tarafindan 6denmesi
de miimkiin degildir. Cezanin uygulanmasi durumunda sadece yatirimci degil tiiketicilerde
cezalandirilmaktadir. Ceza caydirici olmaktan ziyade yok edicidir.

Tiiketicilerin korunabilmesi admma 1iyi disiiniilmiis olmakla birlikle, uygulama
imkansizligindan dolayr iyi niyetli yatirimcilart cezalandirmaktan baska bir fonksiyonu
olmayan bu hiikiimlerin yasadan ¢ikarilmasini, tiiketicilerin korunmasi yontemi olarak,
yatirimci firmalarin, satig, pazarlama ve yatirim yonlerinden siki denetime tabi olmalarini
saglayacak diizenlemelerin getirilmesi ve gerekirse bu denetimlerin saglanabilmesi igin
Bakanlik i¢inde gerekli ve yeterli birimlerin kurulmasi ve yeterli personel kadrolarinin
olusturulmasi1 uygun olacaktir.

Devre miilk sektorii basta olmak iizere 6n 6demeli konut satislarinda tiiketici
O0demelerinin garanti altina alinmasi i¢in getirilen teminat hiikiimlerinin uygulanma sansi
yoktur. Tiiketici 6demelerinin tamaminin teminat altina alinmasi ticari hayatin olagan
akigina uygun degildir. Yatinmcinin kari bile teminat altina alinmakta veya bloke
edilmektedir. Tiiketiciye taahhiit edilen konutun teslimini saglayacak ve konutun
maliyetini teminat altina alacak bir sistem gelistirilmelidir.

Bu itibarla;

1. Ozellikle devre miilk sektdrii bu madde kapsami disinda birakilmalidir veya
devre miilk sektdrii i¢in ayr1 bir teminat tiirli gelistirilmelidir.

2. Bina tamamlama sigortast yerine zorunlu deprem sigortasi gibi bir sigorta
zorunlulugu getirilebilir. Zorunlu sigorta sartlar1 konutun maliyeti ile orantili, uygulanabilir
ve bedeli karsilanabilir olmalidir.

3. Bakanlik veya Ticaret 11 Miidiirliigii nezdinde bir teminat hesab1 olusturularak,
proje maliyetinin makul bir oraninda teminat yatirilabilir veya teminat mektubu verilebilir.

4. Bakanlik nezdinde ve denetiminde kurulacak bir fon yonetimi ile teminat altina
almabilir.

Yeni diizenleme yapilana kadar ilgili yasa maddesi;
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“(1) Devre mulk projeleri hari¢ olmak tizere; Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya
da projenin toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki projeler i¢in
saticinin 6n 6demeli konut satisina baglamadan once; kapsami, kosullart ve uygulama
esaslart Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya
Bakanlik¢ca belirlenen diger teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur.” seklinde
degistirilmelidir.

Bu maddeye aykiri fiillerin tespiti halinde uygulanmakta olan idari para cezasi
devre mulk sektorl icin tamamen kaldirilmalidir veya kabul edilebilir dlgiilerde ve
Odenebilir bir tutarda olmalidir.

77 nci maddede gerekgesi temin edicinin iflas etmesi hali diistiniilerek yapilmis bir
diizenlemedir. Bu itibarla diizenleme hem yatirimcilar yOniinden hem de
sigorta/teminatgilar yoniinden siirdiiriilebilir/risk iistlenilebilir olmaktan c¢ikmaktadir. Bu
duzenleme; toplam proje tutar1 yillara sari olarak boliinebilir hale getirilebilir, yatirimcinin
devre milk/devre tatil satis1 bu boliinebilirlik esasina paralel hale getirilebilir. Yatirimcinin
yillara sari yatirnm plani esas alinarak sigortalanabilir, bunun gerceklesmesinin temini
amaciyla idarece periyodik kontrol/denetim/yaptirim planina baglanabilir. Bu haller hem
temin edici hem de tiiketici yonlinden ortak menfaat dogurucu olacaktir.

Maddede belirlenmis ceza miktar1 kotii niyetli (iflas1 hedefleyen/tiiketiciyi zarara
ugraticilar) icin diisiiniilmiis gibidir. Iflas1 hedefleyen bir temin edici igin bu maddenin bir
anlami yoktur. Zira, paray1 toplayip iflasini ilan edebilir ve bu durumda cezanin bir anlami
kalmaz. Ancak, bu isi liyakatla yapmak isteyenler yoniinden ceza miktar1 yatirim yapmay1
engeller boyuttadir ve kanunun gerekcesinde belirtilen tiiketiciyi koruma amacina hizmet
etmekten uzaktir.

Bu nedenle de yukaridaki diizenleme esas alinarak gozden gecirilmeli ve her
halukarda “iflas/dolan” yapmay1 planlayanlar ile “gercek yatirinmei1” i¢in birbirinden
ayirt edici tammmlar yapilmah ve yaptirnmlar buna gore diizenlenmelidir.

Idare tarafindan teminat yiikiimliiliigii ile ilgili uygulama asamasinda olan

ceza islemleri yasal diizenleme yapilana kadar askiya alinmali veya iptal edilmelidir.
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5.10.1.56502 sayil1 Kanunun 50 nci maddesinin dokuzuncu fikrasi, 77 nci
maddesinin iiciincli fikrasi ile Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti
Sozlesmeleri Yonetmeliginin 14 ncii maddesinin ii¢ ila sekizinci fikralari
Baglaminda Yorum ve Oneriler
Kanunun 6n 6¢demeli konut satislarimi diizenleyen maddeleri icerisinde yer alan ve

sozlesmeden donme hususlarini diizenleyen 45 inci maddesinde tuketiciye yirmi dort aya
kadar herhangi bir gerek¢e gostermeden sézlesmeden donme hakki vermistir. Devre tatile
konu tasinmazin on odemeli satilmasi durumunda ise devir veya teslim tarihine
kadar tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden sézlesmeden donme hakki vardir. Bu
husus 45 nci maddedeki gibi diizenlenmelidir. Ayrica, Kanun hiikiimlerine gére ©on
O0demeli devre tatile konu taginmazin teslimine kadar kadar sd6zlesmeden donme i¢in hi¢bir
gerekceye ihtiyag yoktur. Kanunda bu bildirimin nasil yapilacagi belirtilmemistir.
Yonetmelikte bildirimin noter araciligiyla yapilmasi hiikiim altina alinmistir. Kanun ve
yonetmelik ayn1 hiikkmii tagimalidir.

Kanundaki diizenlemenin sozlesmeden donme bildiriminin noter araciligiyla
yapilmasi1 zorunlu hale getirilmeli ve bu bildirim dava sarti olmalidir. Zira uygulamada
tiiketici bildirim yapmaksizin dogrudan mahkemeye bagvurmaktadir. Bu da temin ediciyi
gereksiz sekilde dava har¢ ve masraflariyla, avukatlik ticreti, icra har¢ ve masraflarina
muhatap kilmaktadir. Bu miktar sozlesme bedelinin 1/3” {ine ulagmaktadir ki bu ¢ok
yiiksek maliyete neden olmaktadir.

Kanun maddesi, temin ediciye yiiklenen taksitle satis sozlesmesini kabul
yiikkiimliiligl karsisinda tiiketicinin de, temin edicinin bu s6zlesme degisikligi nedeniyle
ugrayacagi maddi kaybin bir kismina katilmasina amir olmalidir.

77 nci maddede Ongoriilen ceza hiikmiinde, 6ncelikle ihlal edildigi ileri siiriilen
aykirihigin giderilmesi i¢in siire vermelidir. Siireye ragmen aykiriligin giderilmemesi
halinde ceza hiikmii uygulanmalidir. Bu kabul seklinin tiiketici ve temin edici yararina
olacag agiktir. Uygulamanin bdylece yapilmasi olasi dava ihtimalini ortadan kaldiracak ve
bu alanda rahatlik saglayacaktir.

Sozlesmeden dénme halinde tiiketicinin 6deyecegi tazminat ile ilgili husus 45 inci
maddedeki gibi “sozlesmeden doniilmesi durumunda satici; konutun satis1 veya satis

vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yukumluluklerden
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dogan masraflar ile sozlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay icin sozlesme bedelinin

yiizde iKisine, ii¢ ila alt1 ay arasi icin yiizde dordiine, alt1 ila on iki ay arasi icin yiizde

altisina ve on iki ila yirmi dort ay arasi icin de yiizde sekizine kadar tazminatin

6denmesini isteyebilir.” seklinde degistirilmelidir.

5.10.1.6 6502 sayil1 Kanunun 50 nci maddesinin onuncu fikrasi, 77 nci
maddesinin dordiincii fikrasi ile Devre Tatil ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti
Sozlesmeleri Yonetmeliginin 15 ila 16 nc1t maddeleri Baglaminda Yorum

ve Oneriler
a) Sozlesmeye konu taginmazin teslim siiresi kanunda net olarak belirtilmistir. Bu

siirenin sonunda devre miilkiin teslim edilmeyisi cezalandirilmistir. Kanunda ki
diizenlemenin dogru olmadig1 goriisiindeyiz. Kanun koyucunun konut teslimini sireye
baglamasiin ana nedeni tiiketicinin bir an 6nce hakkina kavusmasidir. Bu da tiimiiyle
dogrudur. Ancak bir kisim hususlarin dikkatten kactigini diisiinmekteyiz.

- Miicbir haller nedeniyle yapinin yapim siliresinin uzamasit hi¢ dikkate
alimmamustir.

- Tasinmazin miilkiyetinin devri tapu sicilinde yapilamamasina ragmen kullanim
saglanmasi hallerinde nasil bir yol izlenecegi hi¢ diizenlenmemistir.

- Gerek miicbir hallerle gerekse temin ediciden kaynaklanan nedenlerle yapinin 36
aylik siirede tamamlanamamas1 hallerinde, idarece yapinin seviye tespitinin yapilmasi,
temin ediciye yapiyr tamamlamasi i¢in uygun siire verilmesi ceza uygulamasinin bu
siireden sonra giindeme gelmesinin daha uygun olacagi, gerek tliketicinin gerek
yatirimcinin gerekse diizenleyici idarenin ortak iradesine uygun diisecegi goriisiindeyiz.

Soézlesmeye konu haklarin bir ayrimi yapilmadigr i¢cin 6n 6demeli konut ile devre
miilk i¢in dngoriilen ceza ayni tutulmustur. Yani milyonlarla ifade edilen bir 6n ddemeli
konut ile devre miilk paymin ayni tutulmasi adil degildir. Ayrica devre miilke konu
tasinmazin hak sahiplerinin en az 24 kisi olacagi dikkate alindiginda 1 adet devre miilke
dair daire icin uygulanacak ceza 24 x 1.707 TL = 40.968 TL’s1 olmaktadir ki bu ceza
miktar1 fahig olmaktan Gte bir sonugtur.

Maddenin yazilisina dikkat edilir ise burada kastedilenin konutun devre miilke konu

hak olmadigim1 da soylemek miimkiindiir. Bu halde de buradaki miilkiyeti nasil
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tanimlamak gerektigi sorunu ile karsilasmaktayiz.

Madde metnini sOyle de yorumlamak mimkindur. “kanun her konut i¢in” dedigine
gore hak sahiplerinin birden fazla olmasi konut sayisinin bir olmasini degistirmeyecegine
gore uygulanacak ceza miktart bir konut esas alinarak hak sahibi sayisina boliinmesi de
anlagilabilir. Hasil1 her haliikarda yasal diizenlemede bir sorun vardir.

Ote yandan devre miilk ve paydaslar dikkate alindiginda ceza miktarmimn fahisligi
aciktir. Bu ceza miktar1 ile yapmin tamamlanmasinin esas alinmasi akit taraflarin
iradelerine ve dlzenleyici idarenin iradesine ¢ok daha uygundur.

77 nci maddenin 4. fikrasinin son ciimlesindeki her islem ve her sozlesme igin
belirlenen maktu cezada; 6n 6demeli konut satis1 ve devre miilk satisi igin ayni tutulmasi
hakkaniyete aykiridir ve esitligi bozucu bir durumdur.

Ceza hikmuniun 1. bolumi devre mulkler i¢in tiimiiyle kaldirilmalidir. Maktu ceza
diizenlemesi ise miilkiyet hakkinin kapsadigi miilkiin niteligi (miilkiyetin timii ve payl
olmas1) mutlaka dikkate alinarak uygun ve adil bir ¢6ziim yaratilmalidir.

Kanunun 4 (ncl maddesindeki sartlardan bir veya birka¢inin bulunmamasi
sozlesmenin gecerliligini etkilemez. 4 tncu maddedeki gecerlilik hali ile 50 nci maddedeki
gecersizlik halinin nasil degerlendirilecegi tartisma konusudur.

b) On &demeli konut satisiin tapu siciline tescil edilmesi ve satis vaadi
s0zlesmesinin noterde diizenlenmesi ve noter disinda yapilan soézlesmelerin gegerli bir
sOzlesme olarak kabul edilmemesi devre miilk sisteminin isleyisini tikamaktadir. Devre
miilk satig organizasyonlarinin yiizde doksani hafta sonlarinda, Cumartesi ve Pazar giinleri
yapilmaktadir. Belirli araliklarla kiralanan otobiisler ile devre miilke konu yere /tesise
getirilen tiiketicilere tesisle ilgili tanittm sunumlar1 yapilmakta ve almak isteyen
tiikketicilerle sézlesmeler diizenlenmektedir. Daha sonra ise tiiketiciler alindiklar1 il ve
ilgelere ayn1 giin ve ayni1 otobiislerle geri gotiiriilmektedirler.

Dolayisiyla, devre miilk satislarinin yiizde doksaninin Cumartesi ve Pazar giinleri
yapildig1 gercegi géz oniine alindiginda sézlesmenin, yapilan satislarin kat irtifaki devrinin
tiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazih bir sézlesme

seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi so6zlesmesi seklinde
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kurulmasi miimkiin olamamaktadir.

- Islem tesis edilecek iki kurumun resmi tatil nedeniyle kapali olmasi asli
sorunlardan biridir.

- Sozlesme konusu edimlerin ifasinin karsilikli olarak siireye bagli olmasi gercegi
de tapu sicilinde ferag isleminin yapilmasini engellemektedir.

- Tiiketicinin sdzlesmeden cayma/déonme hakkinin alabildigince genis diizenlenmis
bulunmasi karsisinda, cayma/donme halinde tiiketici lehine yapilmis bulunan ferag
isleminin tekraren yapilmasi gerekir. Bu durumda tiiketicinin tapu sicilinde isleme
gelmemesi hali satic1 yoniinden ciddi bir sorundur. Bu hal dava yiikii yaratacagi gibi, temin
edici yoniinden masraf ve avukat tutma yiikii doguracaktir. Ote yandan ikinci tapu devri
yeni tapu harct doguracaktir.

- Noter huzurunda sozlesme diizenlenmesi ciddi bir har¢ ve masraf
gerektirmektedir. Bu da tiiketici yoniinden ek bir maliyet dogurmaktadir.

Sektorde uygulanmas1 miimkiin olamayan bu madde icin her bir aykirihg: tespit
edilen her bir islem veya sozlesme icin 2019 yilinda 1.707.-TL idari para cezasi
kesilmektedir. Bu ceza caydiric1 olmaktan ziyade yikicidir. Ornegin; sektdrde bir daire 24
kisiye satilabilmektedir. Yukarida agiklanan nedenlerden dolayi sdzlesmelerin noterden
yapilamamasi sebebiyle kesilecek ceza tutar1 (24 adet x 1.707,-TL) 40.968,-TL olmaktadir.
Bu tutar 40-60 m? biiyiikliigiinde bir dairenin neredeyse ingaat maliyeti kadardir. Bu ceza
tutar1 kabul edilebilir ve uygulanabilir degildir. Yatirimer tarafindan 6denmesi de miimkiin
degildir. Cezanin uygulanmasi durumunda sadece yatirimci degil tiiketicilerde
cezalandirilmaktadir. Ceza caydirici olmaktan ziyade yok edicidir.

Burada hakkaniyetli olmayan diger bir hususu da su oOrnekle agiklamak
gerekmektedir. On 6demeli konut satis1 kapsaminda bir daireyi bir tiiketiciye ve drnegin
1.000.000,-TL’ye satan bir konut saticisinin sdzlesmeyi noterde yapmamasindan dolay:
muhatap olacagi ceza 1.707.-TL’dir. Oysa; bir daireyi 24 Kisiye ve ornegin 240.000.-
TL’ye satan bir devre miilk saticisimin muhatap olacagi ceza (24 x 1.707.-) 40.968.-TL
olmaktadir. Es baza getirmek adina her iki saticinin da daire satis fiyatinin esit ve

240.000.-TL oldugunu diisiinelim. On 6demeli devre miilk satis1 yapan saticinin 6deyecegi
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ceza, daire satis fiyatinin yiizde 17,7 sine, diger konut sektoriindeki saticinin 6deyecegi
ceza, daire satis fiyatinin ylizde 0. 711 ine tekabiil etmektedir.

Kanun ve yonetmeliklerin yaziminda ciddi bir hata oldugunu diisiinmekteyiz. 41
inci Madde “(1) On &demeli konut satismin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi
s0zlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Aksi halde satici,
sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.”
seklinde diizenlenmis olup 41.1 maddesinin son ciimlesi, resmi sekil disinda yapilmisg
sozlesmelere tiiketici yoniinden gecerlilik tanimakta, saticiya sdzlesmenin gecersizligini
ileri siiremeyecegi yasag1 getirmektedir. Ikinci fikrasi ise, bu tiir sdzlesmelere dayanarak
saglayicinin bir talepte bulunmasini 6nlemektedir. Bu durumda satic1 yoniinden sézlesmeyi
gecerli saymakla birlikte gegerli sdzlesme sebebiyle tiiketiciden talepte bulunamayacagin
belirterek gecerli sozlesmeyi uygulanamaz hale sokmaktadir. Bu durum uygulamadaki
maddi gercekle de ortiismemektedir. Ayrica,

- S6zlesme hiirriyetine,

- Akit taraflarin esitligi prensibine aykiridir.

Bu durum bir akit taraf olarak tiiketiciye fazladan koruma saglamakta, temin
edicinin haklarini ortadan kaldirmaktadir.

Devre miilk satis s6zlesmesinin, yapilan satiglarin kat irtifaki devrinin tUketici
lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazilhi bir sozlesme seklinde
veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi seklinde
kurulmasi zorunlulugu devre miilk sektorii i¢in tamamen kaldirilmalidir.

Ayrica;

Tiiketicinin aldigim1 iade etme yiikiimliliigiine daha siki sartlar getirilmeli,
uyulmamasi halinde belli miktarda tazminat demeye mahkum edilmeli, cayma halinde
tapu harglar1 ve noterlik giderlerini tiikketici 6demelidir.

Devre miilk satiglarinda igerigi veya 6rnegi Bakanlik¢a diizenlenecek yonetmelikte
belirlenen sartlar1 tasiyan tip sozlesmeler kullanilir.” seklinde maddeye ilave bir bent
eklenebilir.

Bu maddeye aykir fiillerin tespiti halinde uygulanmakta olan idari para cezasi
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devre miilk sektorii icin tamamen kaldirilmalidir veya her bir islem ve sozlesme icin degil
aykirilik eyleminin tespiti halinde eyleme iliskin maktuen, kabul edilebilir 6l¢iilerde ve

O0denebilir bir tutarda olmalidir.

5.10.1.76502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun Yargilama,
Denetim ve Cezaya Iliskin Hiikiimlerini Diizenleyen 73 iincii Maddesi ile
Ilgili Yorum ve Oneriler
Devre tatil ve devre miilk kaynakli ihtilaflarin “zorunlu arabuluculuk” sistemi

icerisine alinmali veya cayma/sézlesmeden donme bildiriminin noter araciligryla yapilmasi

zorunlu hale getirilmelidir. Bu bildirimin dava sart1 olmasi yararli olacaktir.

5.10.1.86502 Sayili Kanunun 75 inci ve 77 nci Maddesinin on besinci fikrasi
Baglaminda Yorum ve Oneriler
75 inci maddenin on besinci fikrasinin ikinci ctimlesindeki “...mali yil sonunda

olusan gayri safi gelirinin % 1’i ne kadar idari para cezasi verilir” hitkkmii agik¢a hukuka
aykiridir. Zira hukukta temel prensiplerden biri “hukuki belirlilik” prensibidir. Cezanin
tayin edilme sekli ve kurali, alt hadden ayrilmayi gerektiren durumlarin nelerden ibaret
oldugu ve hangi durumda % 1 e kadar olan oranin hangi nispetinin uygulanacag: belli
degildir. Bu belirsizlik hukukta kabul edilir bir durum degildir.

Ote yandan gayri safi gelir taniminm kapsami hususunda cezalandirma islemi
yapan idarenin goriisii ile Maliye Bakanliginin ve Danistay’in goriisii farklidir. Ceza islemi
yapan idare gelir tablosu diginda bilango hesaplarinda yer alan avans kalemlerini de gayri
safi gelire dahil ederken, Maliye Bakanhg@ bilanco hesaplar1 igerisindeki avans
kalemlerini gayri safi gelir disinda tutmaktadir. Yine Damistay da ictihatlarinda
Maliye Bakanhg) goriisiinii kabulle ictihat olusturmustur.

Bu kapsamda onerimiz cezalandirma islemi yapan idarenin de hukuksal
uyusmazliklarina engel olmak adina goriisiinii Maliye Bakanligi ve Danistay kararlari
dogrultusunda revize etmesidir. Yine ceza orani tayin edilir iken en {iist sinirdan ceza

Ongoriildiigiiniin kararlarda aciklanmas1 gerekir.

5.10.1.96502 Sayili Kanunun 77 nci Maddesinin on sekiz ila yirminci fikralari
Baglaminda Yorum ve Oneriler
Kanunilik ilkesi geregi yasada gdsterilmeyen bir fiil su¢ olusturmaz ve suga ancak
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yasada gosterilen ceza uygulanabilir. Ceza gerektiren fiilin kanunla belirlenmesi hukukun
temel prensibidir. Kanunilik ilkesi geregi, hakimin eylemleri su¢ sayma ve cezalandirma
yetkisi sinirlandirilmis ve keyfilik 6nlenmis iken Kanunun 77 nci maddesinin on
sekizinci fikrasi ile cezay1 gerektiren eylem belirlenmeden “idareye sinirsiz ve dayanaksiz
ceza verme yetkisi” verilmistir. Bu yetki hukuken kabul edilemez nitelikte olup bu hiikiim
kanundan ¢ikarilmalidir.

On dokuzuncu fikranin (a) bendinde gercek ya da tiizel kisiler i¢in belirlenen
“yillik gayri safi gelirin yiizde besini asamaz” ifadesi hukuki belirlilik ilkesini ihlal
etmektedir. Ayni1 ceza, fikranin (b) bendinde “Bankalar, tiiketici kredisi veren finansal
kuruluslar ve kart ¢ikaran kuruluslar i¢in” 6z kaynagin binde besini asamaz olarak
belirlenmistir.

Yirminci fikranin “Bakanlik bu maddenin uygulanmasinda dogacak tereddiitleri
gidermeye yetkilidir.” ciimlesi hukuka uygun degildir. Zira, Bakanlik T.C. Idari Sisteminin
bir parcasidir. Idarenin her tiirlii islem ve karar1 yargi denetimine tabidir. Bir kanun
hikmunun dis diinyada meydana getirecegi degisiklik yargisal bir kararla belirlenebilir. Bu
itibarla idarenin Anayasal bir erke ait yetkiyi kendisine ait kilmas1 yanlstir. Son ciimlenin
maddeden ¢ikartilmasi gerekmektedir.

Bu madde hiikmiinde cezalandirilacag: hiikiim altina alinmis bulunan eylem
ve aykiriliklara ceza tayini yoluna gidilmeden evvel aykirihgin/eksikligin giderilmesi,
kanuna uygun olmayan halin ortadan kaldirilmas1 veya kanuna uygun hale
getirilmesi icin temin ediciye uygun siire verilmelidir. Aykirthgm belirlenen sire
icerisinde giderilmesi ihtar edilmesi, belirtilen hususlar siire icerisinde giderilmedigi
veya kanuna uygun hale getirilmedigi takdirde ceza uygulamasi yapilmahdir.

Kanunun temel kabuliiniin bu olmasini 6nermekteyiz.

5.10.1.10 6502 Sayili Kanunun 77/A Maddesi Hakkinda Yorum ve Oneriler
Madde uzlasma prensiplerini belirlerken birinci fikrada smirlandirma yapmistir.

Bunun yanlis oldugu inancindayiz. Sinirlandirma yapilmaksizin her ceza i¢in uzlagsma yolu
acik olmalidir.

Besinci fikrada ise uzlasma sinirt cezanin % 50 si olarak belirlenmistir. Bu
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diizenleme sekli en bagtan itibaren idarenin uzlagsmadan yana olmadigr anlamim
tasimaktadir. Oysa uzlagma, yanlis yapilmis islemi ortadan kaldirmayir amacglamalidir.
Uzlagsma goriismelerinde idarenin yaptigr yanlisligi, maddi hatayr anlagsmasi durumunda
s0z konusu cezay1 hukuki hale getirmek adina % 50 sinir1 ile kisitlanmamasi gerekir. Aksi

durumda hukuki durum uzlasma degil erken 6deme indirimine donecektir.

5.10.1.11 6502 Sayili Kanunun 78 nci Maddesi Hakkinda Yorum ve Oneriler
Maddenin bagliginda “itiraz” miiessesi olmasina karsin madde kapsaminda cezaya

itiraz usuli belirtilmemistir. Bu diizenleme sekli “etkin bagvuru yollarina” basvurmayi

engelleyen bir durumdur ve “adil yargilanma hakki” kuralin1 ihlal eder mahiyettedir.

5.10.1.12 Bina Tamamlama Sigortasi veya Yasa ve Yonetmelikte Sayilan Diger
Teminat Sartlarmni Saglama Zorunlulugu ile Ilgili Olarak Uygulamada
Yasanan Sikintilar ve Oneriler
Devre milk ve devre tatil sisteminde 6n 6demeli olarak gerceklestirilen satislar bir

finansman modeli olarak kullanilmakta, dnce satiglar yapilmakta devre miilk ve devri tatil
iiniteleri en ge¢ 36 ay icerisinde alicilarina teslim edilmektedir. On 6demeli sistem
tiketicilere de cazip gelmekte, bitcelerine uygun fiyatlara devre miulk veya devre tatil
sahibi olabilmekte, olas1 insaat maliyeti artislarindan etkilenmemektedirler. Ulkemizde bu
sistemi basariyla uygulayan pek ¢ok yatirimei iiyemiz mevcuttur.

Ancak; 6502 sayili yasa ve yonetmelikleri ile uygulamaya konulan ve “tlketicinin
yapmis oldugu 6demelerin garanti altina alimmasi” i¢in bina tamamlama sigortasi veya
yonetmelikte belirlenen diger teminat tiirlerinden birisinin saglanmasi zorunlulugu sistemin
Oniinii tikamakta, tiiketici ve yatirnmcilari magdur etmektedir.

Bina tamamlama sigortas1 ile ilgili olarak 06zellikle devre milk, devre tatil
siteminde hicbir sigorta sirketi police diizenlememektedir. Yasada 6ngoriilen diger teminat
tlrlerinde ise “6demelerin garanti altina alinmas1” zorunlulugu, bankalar ve finans
kuruluglarinda tiiketici 6demelerinin bloke altina alinmasi veya saticidan tiiketici 6demesi
tutar1 kadar teminat istenmesi sonucunu dogurmaktadir.

Tiiketici O6demeleri, devre miilk veya devre tatil {iinitelerinin sadece insaat
maliyetlerini icermeyip, satis pazarlama, dagitim, reklam ve genel yonetim giderlerini de

kapsamaktadir. Dolayisiyla teminat sartinin yerine getirilmesi igin tiikketici 6demelerinin
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blokeye almmast “On Odemeli Konut” sistemin ruhuna aykiri olmakta ve finansman
yaratma sistemini tikamaktadir. On Odemeli sistemden ¢ikilmakta yatirimeilar dolayli
olarak “yap-sat” sistemine zorlanmaktadir.

Ulkemizde tiiketicilerin “On Odemeli Konut, Devre Milk ve Devre Tatil”
sistemine olan taleplerinin yadsinamayacak derecede fazla oldugu ve yarattig1 istihdam ile
katma deger goz ardi edilmemelidir.

Kald ki, bina tamamlama sigortasi ile ilgili polige diizenleyen higbir sigorta sirketi
bulunmamaktadir. Yasada belirtilen diger teminat tiirlerinden (Hakedis sistemi ve teminat
mektubu) hig birisi banka ve finans kuruluslarinca uygulanmamaktadir.

Yukarida yapmis oldugumuz genel degerlendirme g¢ergevesinde, 6502 sayili yasada
bahsi gecen teminat hiikiimleri ile ilgili olarak Oncelikle yasa degisikligine gidilmeli, 6n
O0demeli konut, devre miilk ve devre tatil satiglarinda “tUketici 6demelerinin garanti
altinéa alinmas1” zorunlulugu kaldirilmali, tiiketiciye teslim edilmesi taahhiit edilen

“konut maliyeti ile orantih bir garanti” sistemi getirilmelidir.

5.10.2 Bina Tamamlama Sigortasi
Bina tamamlama sigortasinin kapsami, kosullar1 ve uygulama esaslar1 Hazine

Miistesarliginca hazirlanmis, 11.03.2015 tarihinde Tirkiye Reaslirans ve Emeklilik
Sirketleri Birligine gonderilmistir. Aradan dort sene gibi bir siire gegmesine ragmen bina
tamamlama sigortasina iliskin police hicbir sigorta sirketi tarafindan diizenlenememistir.
Tiim sigorta sirketleri ve brokerleri sigorta sektorii genelinde reasiirans ve police yonetimi
anlaminda degerlendirme ve alt yapi1 hazirliklarinin devam etmekte oldugunu ve heniiz
police diizenleyemediklerini belirtmislerdir.

Ayrica; Hazine Miistesarhgi, Sigortacilik Genel Miidiirliigii’niin Dernegimize
hitaben yazmis oldugu 30.04.2018 tarih ve E.11946 nolu yazisinda, Bina Tamamlama
sigortast ile ilgili olarak Ozetle; Reasiirans teminati bulunmasinda yasanilan sikintilarin
oldugu, bazi sigorta sirketlerinin bina tamamlama sigortasinda uzmanlasmis personelinin
olmamas1 gibi teknik nedenlerden o6tiirii s6z konusu sigorta teminatinin sigorta sirketleri
tarafindan saglanmasinda sorunlarin yasandigi, bu kapsamda oncelikle bina tamamlama

sigortasinin sunulmasinda engel olusturdugu anlasilan teknik hususlarin ¢dziimlenmesi
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gerektigi ve sonrasinda ilgili mevzuat calismalarinin da yapilabilecegi degerlendirilmistir.

Ayrica, Ticaret Bakanligi ve Dernegimiz igbirliginde 04-05 Mayis 2018 tarihinde
gerceklestirilen Devre Miilk, Devre Tatil Calistay1 kapsaminda Tiiketici Mevzuat1 Caligma
Grubunda yer alan Hazine Miistesarlig1, Sigortacilik Genel Miidiirliigi ile Tiirkiye Sigorta,
Reasiirans ve Emeklilik Sirketleri Birligi temsilcileri tarafindan bina tamamlama
sigortasinin mevceut haliyle ve 6zellikle devre miilk, devre tatil sektdrii icin uygulanmasinin
miimkiin olmadig1 agik bir sekilde dile getirilmistir.

Devre miilk sektoriinde bir projede tiliketici sayisinin 15-20 binlere ulastigi
diistiniildiigiinde sigorta sirketleri nezdinde bu madde kapsaminda devre miilk projeleri igin
police diizenlenmesi miimkiin goriinmemektedir. Bina tamamlama sigortas1 bir kefalet
sigortasi tiiriidiir. Bu sebeple sigorta sirketleri risk almamaktadirlar. Zorunlu bir sigorta
tiiri degildir.

5.10.3 Teminat Mektubu

Gerek dernegimiz gerekse liyelerimizin bankalar ile yapmis oldugu goriismelerde
Teminat Mektubu’nun sahislar nezdinde diizenlenmesinin miimkiin olamayacag,
mimkiin olsa bile devre miilk sektorii dikkate alindiginda on binlerce tiiketici adina
duzenlenecek ve tiketiciye verilecek “kesin” ve *“slresiz”” teminat mektubunun, risk ve
operasyonel yiikii dikkate alindiginda uygulanabilirliginin olmadig1 ve teminat mektubu
verilemeyecegi verilmis olsa bile karsiliginda bire bir hatta marjli olmak {izere teminat
talep edilecegi belirtilmektedir. Dolayisiyla tiiketici 0demelerinin teminat mektubu

verilmesi suretiyle teminat altina alinmasi1 da miimkiin olamamaktadir.

5.10.4 Hakedis Sistemi ve Bagl Kredi ile Teminat
Hakedis Sistemi ile tiiketici 6demelerinin teminat altina alinmasi hususunda

liyemiz olan yatirimcilarin bagvuru yapmis oldugu bankalardan bir ¢ogu, devre miilk
sektoriindeki tiiketici yogunlugu, riskler, yonetim sistemleri, kendi biinyelerinde ve faaliyet
konularinda hakedis sistemini denetleyici yapisal organizasyonlarinin olmamasi (yapi
denetim, ekspertiz vs.) gibi nedenlerle hakedis sistemi seklinde bir ¢aligmayi
yapamayacaklarini beyan etmekte veya taleplere cevap verememektedirler. Uyelerimiz

tarafindan bankalara yapilan yazili bagvurulara genel mudiirliik ilgili birimlerinden goriis
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alinarak bilgi verilecegi seklinde cevap verilmekte, gecen zaman igerisinde incelemenin
devam ettigi belirtilmekte ve miispet veya menfi bir cevap alinamamaktadir.

Bagh Kredi ile Teminat konusunda bankalar, hakedis sisteminde bahsetmis
oldugumuz risk ve sartlar paralelliginde kredi kullandirmamadadirlar. Bu teminat tiiriinde

de sonu¢ alinamamaktadir.

5.10.5 Teminat Sartinin Yerine Getirilmemesi Halinde Uygulanan Ceza
Piyasada uygulamasi miimkiin olmayan teminat sartlarinin yerine getirilememesi

sebebiyle yatirimcilar 2019 yili i¢cin 854.804,-TL tutarinda idari para cezasi ile muhatap
olmaktadir. Bir devre miilkiin ortalama satis fiyatinin 10.000.- TL oldugu diisiiniildiigiinde
(854.804.-TL/10.000.- TL) kesilen ceza 85 tiiketiciye yapilan satigla karsilanabilmektedir.
Diger bir deyisle 10-15 adet devre miilkiin ingaat maliyeti ceza olarak 6denmek zorunda
kalinmaktadir.

Bu ceza tutar1 kabul edilebilir ve uygulanabilir degildir. Yatirimci tarafindan
0denmesi de miimkiin degildir. Cezanin uygulanmasi durumunda sadece yatirimci degil
tilkketicilerde cezalandirilmaktadir. Ceza caydirict olmaktan ziyade yok edicidir.

Yeni diizenleme yapilana kadar ilgili yasa maddesi;

“(1) Devre milk projeleri hari¢c olmak Uzere; Bakanlik¢a projedeki konut adedi
ya da projenin toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin tizerindeki projeler
icin saticinin 6n 6demeli konut satisina baglamadan 6nce; kapsami, kosullar1 ve uygulama
esaslart Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya
Bakanlikca belirlenen diger teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur.” seklinde
degistirilmelidir.

Bu maddeye aykir1 fiillerin tespiti halinde uygulanmakta olan idari para cezasi
devre miilk sektorii i¢in tamamen kaldirilmalidir veya kabul edilebilir olgllerde ve
Odenebilir bir tutarda olmalidir.

77 nci maddede gerekgesi temin edicinin iflas etmesi hali diistiniilerek yapilmis bir
diizenlemedir. Bu itibarla diizenleme hem yatirnmcilar yoniinden hem de
sigorta/teminatgilar yoniinden siirdiiriilebilir/risk iistlenilebilir olmaktan ¢ikmaktadir. Bu

diizenleme; toplam proje tutar1 yillara sair olarak boliinebilir hale getirilebilir, yatirimeinin
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devre milk/devre tatil satis1 bu boliinebilirlik esasina paralel hale getirilebilir. Yatirimcinin
yillara sari yatirim plani esas alinarak sigortalanabilir, bunun gergeklesmesinin temini
amaciyla idarece periyodik kontrol/denetim/yaptirim planina baglanabilir. Bu haller hem
temin edici hem de tiiketici yonlinden ortak menfaat dogurucu olacaktir.

Maddede belirlenmis ceza miktar1 kotii niyetli (iflas1 hedefleyen/tiiketiciyi zarara
ugraticilar) i¢in diisiiniilmiis gibidir. Iflas1 hedefleyen bir temin edici igin bu maddenin bir
anlami yoktur. Zira, paray1 toplayip iflasini ilan edebilir ve bu durumda cezanin bir anlami
kalmaz. Ancak, bu isi liyakatle yapmak isteyenler yoniinden ceza miktari yatirim yapmayi
engeller boyuttadir ve kanunun gerekcesinde belirtilen tliketiciyi koruma amacina hizmet
etmekten uzaktir.

Bu nedenle de yukaridaki diizenleme esas alinarak gozden gecirilmeli ve her
halukarda “iflas/dolan” yapmay1 planlayanlar ile “gercek yatirnmer” i¢in birbirinden
ayirt edici tammmlar yapilmah ve yatirnmlar buna gore diizenlenmelidir.

Idare tarafindan teminat yiikiimliiliigii ile ilgili uygulama asamasinda olan ceza
islemleri yasal diizenleme yapilana kadar askiya alinmali veya iptal edilmelidir.

Bina Tamamlama Sigortasi veya Yonetmelikte Sayilan Diger Teminat Sartlarini
Saglama Zorunlulugu ile llgili Dernegimiz Oneri ve Degerlendirmeleri

Devre miilk sektorii basta olmak tlizere 6n O0demeli konut satigslarinda tiiketici
O0demelerinin garanti altina alinmasi i¢in getirilen teminat hiikiimlerinin uygulanma sansi
yoktur. Tiiketici 6demelerinin tamaminin teminat altina alinmasi ticari hayatin olagan
akisina uygun degildir. Yatinmcmin kari bile teminat altina alinmakta veya bloke
edilmektedir. Tiiketiciye taahhiit edilen konutun teslimini saglayacak ve konutun
maliyetini teminat altina alacak bir sistem gelistirilmelidir. Bu itibarla;

a) Ozellikle devre milk sektérii bu madde kapsami disinda birakilmalidir veya devre miilk
sektorli igin ayr1 bir teminat tiirii gelistirilmelidir.

b) Bina tamamlama sigortasi yerine zorunlu deprem sigortasi gibi bir sigorta zorunlulugu
getirilebilir. Zorunlu sigorta sartlar1 konutun maliyeti ile orantili, uygulanabilir ve bedeli
karsilanabilir olmalidir.

¢) Bakanlik veya Ticaret 11 Miidiirliigii nezdinde bir teminat hesab1 olusturularak, proje
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maliyetinin makul bir oraninda teminat yatirilabilir veya teminat mektubu verilebilir.

d) Bakanlik veya ilgili bir kamu kurulusu nezdinde ve denetiminde kurulacak bir fon
yOnetimi ile teminat altina alinabilir. Devremiilk Devre Tatil sektoriinde Bina Tamamlama
Fonu Kurulmasi ile ilgili olarak Ingiltere ve Isvigre’deki Seyahat Garanti Fonlar1 drnek
almabilir.

Isvigre’de seyahat sektdriinde, 1994 yilinda, Swiss Travel Association ( STA )
tarafindan tatile giden insanlarin seyahat i¢in 6dedikleri paralarin ve seyahat hizmetlerinin
garantiye alinmasi i¢in Reisegarantie Fond ( The Garantee Fund ) kurulmustur.

Isvicre’den ve Liechtenstein’dan 1100 Tane Tur Operatorii bu fona tiye olarak 6nce
belirli bir iiyelik giris Ucreti ( admission fee ) odemisler ve daha sonra seyahata
gonderdikleri kisi basina kiiciik bir ticret (fee) odeyerek seyahat ve tur operatorligii
sektorunde ticari faaliyetlerini surdirmektedirler.

Reisegarantie Fond kendi web sitesinde (Gyelerinin listelerini ve bilgilerini
yayinlamaktadir. Dogal olarak seyahat ve tatil i¢in iiriin paketi almak istedikleri Tur
Operatoriiniin fona liye olup olmadiklarini inceleyebilmektedirler.

Uye Tur Operatdrlerinin sattiklari tur paketlerinde Reisegarantie Fond’un miihrii de
bulunmaktadir. Ya da yine Seyahat Garanti Sigortasi Poligesi seklinde bilete benzer bir
Seyahat Garanti Belgesi verilmektedir.

Ingiltere’de aym sistemle ATOL-Air Travel Organiser’s Licence Havayolu ile seyahat
satan tur operatorlerinin iiye oldugu bir garanti sistemi bulunmaktadir. Hava Trafigi
Koruma Fonu (ATT - Air Travel Trust) ATOL’le baglantili olarak, Tur Operatoriiniin
batmasi durumunda insanlarin ucguslarini ve tatil paketlerini karsilayarak insanlar1 tekrar
giivenli bir sekilde evlerine ugurmaktadir.

Yine bu tir hizmetler Protected Travel Services - Giivence Altina alinmis seyahat
hizmetleri olarak ingiltere yasalar ile koruma altindadir.

ATOL, 1973 wyilinda kurulmus bir seyahat garanti fonu seklinde caligmaktadir.
Ingiltere’de Tur Operatérii ATOL’e rezervasyon basma sadece 2,5 sterlin ddenerek
tiiketicinin seyahati garanti altina alinmaktadar.

Devre milk, devre tatil sektorli i¢cin Bina Tamamlama Fonu kurulup, 6demesi yapilan
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her devre basina ciizzi bir rakam bu fonda biriktirilerek tiiketici garanti altina alinabilir. Bu
fona Insaat ve Gayrimenkul sektdriide dahil edilip hepsi bir fonda biriktirilerek fon
giiclendirilebilir. Gayrimenkulde Konut satiglart icin daha yiiksek rakamlar fona aktarilarak
fonda ciddi miktarda birikim saglanarak sektor giivence altina alinabilir.

Ayrica Devremiilk Devre Tatil sektoriinde yatirim yapan firmalar ilk olarak fona bir
giris lcreti Odeyerek iiye olabilirler. Fonun web sitesinde bu firmalar yayinlanarak
tiiketicinin Bina Tamamlama Fonuna iiye olan kurumlardan {iriin almalar1 durumunda
giivence altinda olduklar1 bilgisi yine fonun sitesinde duyurularak fona iiye olacak firma
sayilarinin da artis1 saglanmis olur.

Fonun ydnetimi ise, fona para yatiranlardan tamamen bagimsiz bir yonetim olacak

sekilde devletimizin yasalarina uygun olarak olusturulabilir.

5.11 Tuketici Dernekleri Federasyonu

Tuketici Dernekleri Federasyonu’nun 02.06.2020 tarihli cevabi yazisi

asagidaki gibidir:

Federasyonumuz; Evrensel Tiiketici haklar1 ile tiiketici bilincinin ve tiiketici
orgiitlenmesinin iilkemizde gelistirilmesi, yayginlastirilmas: temelinde; genel ilke ve
politikalar1 olusturmak, Federasyonun iiyesi tiiketici dernekleri arasindaki koordinasyonu
saglamak, derneklerin genel ilke ve politikalara uymalarint ve uluslararas: iliskileri
saglamak, mal ve hizmet liretiminde bulunan kamu ve 6zel kuruluslarin tiiketici haklarina
iliskin dogrudan ve dolayli tim mevzuata uymalari i¢in gerekli girisimlerde bulunmak,
evrensel tiketici haklarmin ulusal diizeyde yasal diizenlemelere girmesi i¢in ¢aligmalar
yapmak {izere 25/Eyliil/2003 Yilinda Ulkemizde ilk tiiketici federasyonu olarak
kurulmustur.

Federasyonumuzun bilesenleri, Tiiketiciyi Koruma Dernegi (Tiikoder) Tiiketicileri
Koruma Dernegi (Tiikder), Tiiketici Haklar1 Dernegi (Thd), Bursa Tiiketiciler
Dernegi(Btd), Eskisehir Tiiketicileri Koruma ve Dayanisma Dernegi (Estiikder), Burdur
Hasta ve Tiiketicileri Koruma Dernegi (Burtiikoder), Adana Tiketiciler Dernegi

(Adtiikder) den olusan Tiirkiye de Tiiketici dernekleri olarak faaliyet surdiren ilk
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derneklerden olusmaktadir. Bilesenlerimizden Tiikoder ve THD Kamu yararina Dernek
statiisiindedir. Bilesenlerimizin Tiirkiye genelinde toplan 102 subesi bulunmakta olup,
Tiirkiye de orgiitlii tiikketici hareketinin %60 1n1 temsil etmektedir.

Ulkemizde yasanin tiiketici hak ihlalleri ile yasanan tiiketici sorunlar1 cercevesinde
tiikketici politikalarinin olusturulmast ve bu politikalarin hayat bulmasi i¢in gerekli
caligmalan yiiriitmekteyiz. Ayrica Federasyonumuz ve bilesenlerimiz Evrensel Tiketici
Haklarmin Ulkemizde karsihigmi bulmasi iginde politika ve lobi faaliyetlerini
strdlrmektedir.

Iki milyona yakin insanin sorunu ve magduru olan devre miilk ve devre tatil ile

ilgili kisa ve 6zet sorunlar ile ¢6ziim Onerilerimiz ek’te yer almaktadir.

5.11.1 Devre Miilk, Devre Tatil ile ilgili Federasyonumuz ve Bilesenlerine Gelen
Sikayetlerin Ozeti
Devre Tatil, devre miilk ve termal donem satislarinda, genellikle bir giinliik bedava

tatil, bedava kahvalt1 v.b. sdylemler ile vatandaslarda algi olusturularak, toplanti
diizenlenmekte. Bu goriismelerde aydinlatict 6n bilgilendirme yapilmamakta, goriisme
baslangici olan anket uygulamasindan satig gerceklesinceye kadar gegen suregte tiketici;
aldatici ve yaniltic1 ifadelerle ve yogun miizik ortaminda iradesi sakatlanarak satig
gerceklestirilmektedir. Bedava tatil diye bir gecelik konaklamali yapilan toplantilarda,
satis temsilcilerinin yogun baskilar1 olugmakta imza atilana kadar tiiketici serbest
birakilmamaktadir. Tiiketici nasil olsa cayarim diyerek psikolojik baskidan kurtulmak igin
imzalar atilmakta. Ama sonrasi i¢in zor siire¢ baslamis olmaktadir.

Ik satis1 gerceklestiren sirket, sdzlesme geregi teslim etmesi gereken devre miilkii
teslim etmeden sozlesmeden dogan sorumluluklarini yerine getirmeden, tiiketicileri
yeniden mekanlarina davet ederek mevcut sézlesme imzaladiklar1 devre miilkleri daha
fazla getirisi olacagl vaadi ile 2+1, 3+1, mavi donem, kirmiz1 donem denilerek yeniden
resmi olmayan satiglar yapmakta, yapilan yeniden satig sozlesmeleriyle tiikketiciye yeni
bedeller ddetilerek soyulmaktadir.

Tiiketiciye hem satin aldig1 tasinmazin vasfi konusunda sézlesme Oncesi yasal

bilgilendirme yapilmamakta, sozlesmeler 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki
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Kanunun ilgili hiikiimlerine aykir1 diizenlenmekte, bos kime ait oldugu belli olmayan
araziler gosterilmekte, gayrimenkul hisse pay1 adi altinda tapu verilmekte tapu ¢ok hisseli
olup farkl kisiye ait yada farkli sirkete ait tapunun hissesi satilmakta bir ¢ok tapuda kisi
basina bir metrekare arsa yada arazi diismektedir. S6zlesmeyi yapan sirket farkli tapuyu
veren sirket farkli, 6deme yapilan sirket farkli, 6zellikle Yalova bolgesini gostererek o
bolgede olan merkezleri Istanbul’da olan sirket bu ydnde yillardir tiiketiciyi magdur
etmekte ve halen bu faaliyetlerine devam etmektedirler. Tiiketiciler bu yolla aldatilmakta
hem de binada kat1 ve yeri belli olmayan hisselere fahis bedeller 6demektedir.

Devre tatil, devre miilk ve termal magduriyetleri Ulkenin kanayan toplamsal yarasi
haline doniismiistiir. Yargi siireci ¢ok uzun siirmekte, tiiketici lehine sonucglanan yargi
kararlarina ragmen tliketici, O6dedigi bedelleri geri alamamaktadir. Sirketlerin igi
bosaltildigi i¢in icra yolu da ¢6ziim olmamaktadir. Resmi dolandiricilik yapan devre milk
sirketlerinin bircogu davalar yogunluk kazaninca sirketlerin i¢ini bosaltip bir bagka sirket
kurarak tiiketici lehine verilen yargi kararin1 da bosa ¢ikartmaktadirlar, her sirket satigini
Yalova’da bir tesislerde termali burada yapacagiz diye satis yapmaktadir. Kisa bir
arastirma ile aslinda sirketlerin bir merkezden idare edildigini goriiyorsunuz.

Uygulamada Devlet’in etkin ve yaygin denetimine ihtiya¢ bulunmaktadir. Satici,
50.000,00 TL sermaye ile kurdugu sirket lizerinden bagimsiz bir hisseli devre tatil, devre
miilk ve devre termal satisindan milyonlara varan haksiz kazancin kapisin1 aralamaktadir.

Devre miilk hakki veren sozlesmeler hari¢ olmak {izere satict sirket, cayma siiresi
icinde tiiketiciden para ve kiymetli evrak almasi Tiiketici Kanunu hiikiimlerine aykir
olmasma ragmen uygulamada bu hikmi dikkate almamakta, tiketici noterden Cayma
Bildiriminde bulunmasina ragmen saticidan o©dedigi bedeli ve senetlerini  geri
alamamaktadir. Bu hukuksuz uygulamanin karsi taraf ig¢in bir caydirict yaptirnmi da
bulunmamaktadir.

Mahkemelerin tuketici lehine verdigi iptal kararlarina ragmen tiiketici; belirli
bliytikliigiin tistiindeki yapilarin teminat ve sigorta giivencesinden yararlanamamaktadir.

Satilan devre miilk, devre tatil ve devre termal sayilar1 ile mevcut hisse sayilar

arasinda ciddi bir orantisizlik mevcuttur. Bu orantisiz ve belirsiz satis hisselerinden vergi
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kacirilmakta, Devleti de zarara ugratmaktadir. S6zlesmelerde yer alan bagimsiz bir boliim
i¢in tahsil edilen 7/3650 hisse, hukuki bir engelle karsilasmaksizin teorik olarak 520 kisiye
dahi satilabilmektedir. Ortalama bir hisse bedelinin 20 milyon oldugu diisiiniliirse,
yukarida belirttigimiz sayidan 10 milyon 400.000 bin TL gibi fahis haksiz kazang elde
etmek miimkiin olabilmektedir. Tiiketicileri dolandiran bu sirketler yillardir bu haksiz
kazanc1 saglamaya devam ederek haksiz zenginlesmektedirler. Diger bir ifade ile
yasalardaki bosluk nedeniyle dolandiricilik faaliyetlerine devam ediyorlar.

Mevcut tiiketiciye teslim edilen devre miilklerde ise aidat sorunu tiiketicinin canini
yakmaktadir. YuUksek tutarda aidat taleplerini yerine getiremeyen, devre miulkini
kullanmayan ddemelerini yapamayan tlketicilere icra takibi yapilmakta ve aidat borglar
ileri surulerek hisseleri ucuz fiyata geri alinmaktadir. Toplanan aidat paralarinin da nasil
harcandigina ve nerelere harcandigina dair hissedarlara bilgi verilmemekte ve denetimi
yapilamamaktadir. Bu durum tiiketicilerin katmerli bir sekilde ayrica soyulmalarina neden
olmaktadir. Devre miilk insaatinin dahi olmadigi halde, devre miilk sirketinin yaptigi
sOzlesmede teslim siiresi gegince Satig sonrasi; sozlesme hiikiimlerine gore tiiketiciye
devredilmeyen ve kullandirilmayan hisseler i¢in keyfi olarak yillik 300-800 dolar bakim-
tadilat aidati talep edilmektedir. Odemeyenler icra ile tehdit edilmektedir.

5.11.2 Céziim Onerilerimiz
Oncelikle Ceza Kanununda yapilacak degisiklik ile devre miilk veya devre tatil

yontemi ile tiiketicileri dolandiranlarin sugu, dolandiricilik su¢u kapsamina alinmalidir.

Devre milk, devre tatil ile ilgili diizenlemeler, uygulama tebligleri, taraflarin (sirket
temsilcileri, meslek odalari, tiiketici, temsilcileri ile kamunun) goriisleri alinarak sil bastan
ortak akil ile yeniden diizenlenmelidir.

Aidat sistemi gozden gegirilmeli, aidatlar ile ilgili, haksiz zenginlesmeye meydan
vermeyecek bir diizenleme yapilmalidir.

Maket iizerinden satis yapilmasi yasaklanmali, s6zlesmeler noterden yapilmali ve
cayma hakki teslimden devre miilkiin kullanim i¢in tesliminden itibaren 14 giindiir ibaresi
konulmalidir. Noterden satis sozlesmesi yok ise tapu islemi yapilmamali, s6zlesmeyi

noterden yapmayan sirketler dolandiricilik sugu igerisine sokulmali ya da buyik bir para
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cezalar getirilmelidir.

Devre mulk ve devre tatil sorununun 6502 sayili Yasadan kaynaklanan sikintilari
oldukca azdir. Hem 6502 sayili Yasanin kendisi hem bu konuda eklentisi olan Devre Tatil
ve Uzun Siireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Yonetmeligi tekrar gdzden gegirilerek
eksiklikler tamamlanabilir. Burada en fazla goze ¢arpan en biiyiik sikinti Devre Tatil ve
Uzun Siireli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri Yonetmeliginin genel esaslarin1 diizenleyen 14.
maddesinin 2. bendinde s6z edilen *Teminat* konusudur. Bu hikim 6n 6demeli konut
satiglarinin teminatla ilgili diizenlemesine atif yapiyor. Burada satici veya saglayicilara
ruhsat veya izin verilirken Bakanlik tarafindan bu diizenlemeler dikkate alinip; tiiketicilere
gerekli *teminatlarin® verilmesi saglandiktan sonra satici/saglayicilara talep ettikleri izin
veya ruhsat verilmelidir.

Esas tiiketicilerin magduriyeti, Kat Miilkiyeti Kanunu ve oradaki devre miilkler ile
ilgili dizenlemelerden kaynaklanmaktadir. Bu da satici/saglayic ile tiiketicinin aligveris
islemleri bitip, tiiketici devre miilke konu taginmazi kullanmaya bagladigi zaman ortaya
cikmaktadir. Bir bagka anlatimla; ana gayrimenkuliin yonetimi ile ilgilidir. Bu duzenleme
de; Kat Irtifaki kurulurken diizenlenen *Yénetim Plan1* konusudur. Satici/saglayicilar; Kat
Irtifaki kurulmasi igin tapuya gerekli evraklar1 verirken hazirladiklar1 yonetim planinda
yonetimin tek basma bir sirkete verildigi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Ve yonetim
siiresi de ya 40-50 yil gibi uzun bir siire ya da siiresiz olmaktadir.

Yonetim plani, kat maliklerinin oybirligi ile degisebileceginden bunun da
saglanmast miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle de; ana gayrimenkul tiiketicileri pigsman
ettiren bir sekilde yonetilmekte, yillik aidatlar oldukca yiiksek belirlenmekte ve tiiketici
buna mahkum edilmektedir. Clnki devre miilklerde malik olundugu siirece yillik
aidatlardan  sorumlu  olundugundan tiikketici devre miilkten onu satmadan
kurtulamamaktadir. Bu nedenle; Devre milk ve devre tatillere yonelik *yonetim planlar™®
emredici sekilde kanun veya yonetmelikle diizenlenip bu sekilde tiiketicilerin magdur
edilmeleri 6nlenebilir.

Devre mulk ve devre tatil tesisleri kuracak sirketlere bu isi yapabilmeleri i¢in 6zel

izin uygulamasma gidilmelidir. Sirketin ve ortaklarinin mali ve mesleki yeterliligi, 6z
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kaynak durumu, ticari sicili arastirilarak devre miilk veya devre tatil yapilacak yerin ingaat
ruhsat1 ve projeleri dikkate alinarak izin belgesi verilmelidir.

Bedava tatil, yada kahvalti gezi gibi toplu satis yada pazarlama yontemlerine yasak

getirilmelidir.
Devre milk ve devre tatil sirketleri ile ilgili ticari sabika tutulmali, tiiketiciyi

magdur eden, durumlarda, sirkete ve sirket ortaklarina ticari yasaklar sucun agirligina gore

yasak getirilmelidir.
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6 ALT KOMISYONUN YAPTIGI TOPLANTILAR

Alt Komisyonun 8.1.2019 tarihinde gergeklestirdigi toplantida Bolu Milletvekili
Fehmi KUPCU alt komisyon baskanligma secilmistir. Alt Komisyon; 8.1.2019, 9.10.2019,
30.10.2019, 4.3.2020, 10.3.2020 ve 26.05.2021 tarihlerinde toplam alt1 toplanti
gerceklestirmistir.®

Alt Komisyon tarafindan yapilan toplantilar ile bu toplantilara Komisyonu
bilgilendirmek {izere katilan kurum, kurulus ve ilgili uzman sahislar asagidaki tabloda

gosterilmistir.

Alt Komisyon Toplantilar1 ve Toplantiya Katilip Goriislerinden Yararlamlan Kisiler
Tablosu
Yapilan Toplantiya Katilan
Katihmcilar
Toplantilar Kurum/Kurulus ve Sivil Toplum
Ahmet ERDAL
1.Toplanti Ticaret Bakanligi Genel Midur
8/1/2019 Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Bayram UZUNOGLAN
Gozetimi Genel Mudurliagi Genel Miidiir Yardimeist
Murat DEMIROREN
Genel Midur
Miicahit KOSE
2.Toplant1
Kiltdr ve Turizm Bakanlig1 Kontrolorler Kurulu
9/10/2019 i
Yatirim ve Isletmeler Genel Bagkan Yardimcisi
Madurliga Fatih OZKAN
Stratejik Planlama ve
Koordinasyon Dairesi
Baskani
5 Komisyon toplantist tutanaklarina

https://www.tbmm.gov.tr/develop/owa/komisyon_tutanaklari.donem listele?pKomKod=10268&pAlt=2
baglantisi iizerinde erismek miimkiindir.
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Alt Komisyon Toplantilar1 ve Toplantiya Katilip Goriislerinden Yararlamlan Kisiler

Tablosu
Yapilan Toplantiya Katilan
Katihmcilar
Toplantilar Kurum/Kurulus ve Sivil Toplum
Elgin SIMSEK ONCU
Deniz Turizmi Daire Baskani
Mehmet Ali DOGAN
Yonetim Kurulu Baskani
Tolgay BENDERLI
Yonetim Kurulu
3.Toplant: Bagkan Yardimcisi
Devremiilk ile Devre Tatil
30/10/2019 Caner MAZIBASI
Yatirimcilar1 ve Pazarlamacilar1 Dernegi I
Yonetim Kurulu
Baskan Yardimcisi
Esra MUTLU DEMIRCI
Avukat
Ali SARIGUL
Avukat
Kizilcahamam Akasya Vadisi
o Suleyman POLAT
Termal Tesisleri Dayanisma ve G
e
Yardimlasma Dernegi Y
Hilal ve Akkus Termal Uyeleri Seving OYLU
Yardimlagma ve Dayanisma Dernegi Yonetim Kurulu Baskani
4. Toplanti _
Termal Magdurlar1 Dayanigma ve Tevfik SEYREK
4/3/2020 ) .
Yardimlagma Dernegi Uye
Devremiilkzedeler Dayanigma Bahri ODABASI
Dernegi Bagkan
o Veysel SALTAN
Devremilk ve Tiketiciyi Koruma
Baskan
Dernegi -
Nuri IBA
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Alt Komisyon Toplantilar1 ve Toplantiya Katilip Goriislerinden Yararlamlan Kisiler

Tablosu
Yapilan Toplantiya Katilan
Katihmcilar
Toplantilar Kurum/Kurulus ve Sivil Toplum
Kayseri Temsilcisi
Halit YILDIZ
NARVEN A.S. .
Icra Kurulu Bagkani
Dilekgi Biisra DOGAN

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Omer Sinan BAYCELEBI

5. Toplanti Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii | Genel Miidiir Yardimeis1 V.
10/3/2020 Saglik Bakanlig1 Bekir KESKINKILIC
Halk Sagligi Genel Miidiirligii Genel Miidiir Yardimcisi
Erdin¢ YILMAZ
Hukuk Isleri Genel Miidiir
Adalet Bakanlig1
. Yardimcisi
Hukuk Isleri Genel Miidiirligii .
Mehmet DAGLI
Mevzuat Genel Miidiirligi
Mevzuat Genel Midiirligi
6. Toplanti Daire Bagkani
26/5/2021 Mehmet Zeki ADLI
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel
Mudard
Ticaret Bakanlig1 .
Bayram UZUNOGLAN

Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi
Genel Miidiir Yardimcist

Genel Mudurligi

6.1 8 Ocak 2019 tarihli Alt Komisyon Toplantis1
Elazig Milletvekili Ziilfii DEMIRBAG’ 1n en yash iiye sifatiyla agtig1 ilk toplantida

yapilan oylama neticesinde Bolu Milletvekili Fehmi KUPCU, Alt Komisyon Baskanligina
sec¢ilmistir. Ardindan Alt komisyonun konusuyla ilgili olmak kaydiyla 3071 sayili Dilekge
Hakkinin Kullanilmasina Dair Kanun’un 8’inci maddesinin ikinci fikrasinda sayilan

yetkilerin kullanimi ile gerek goriilmesi halinde kamu kurum ve kuruluslarindan gegici
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olarak uzman gorevlendirilmesine yonelik is ve islemleri yiirlitime hususunda Alt
Komisyon Baskanina yetki verilmesine, aksi kararlastirilmadigi siirece alt komisyon
toplantilarinin basina acik olmasina, alt komisyon toplantilarinda tam tutanak tutulmasina

karar verilmistir.

6.1.1 Ticaret Bakanligy, Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiir Yardimcis1 Bayram UZUNOGLAN tarafindan,
» Devre miilk ve devre tatil sektoriiniin giiniimiizde tiiketicilerin en ¢ok magdur

edildigi alanlardan bir tanesi oldugu,

> Diinyadaki ilk uygulamas1 1960 yilinda Isvigre’de c¢ikan devre tatil sistemine
Turk Mevzuati’'nda ilke kez milga 4077 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanununda yer verildigi, bu diizenleme kapsaminda devre tatil sistemlerine iliskin olarak
yalnmzca sahsi hak saglayan devre tatil sistemlerine iliskin sozlesmelerin devre tatil
sozlesmesi olarak kabul edilecegi esas iken; devre tatil ve uzun sireli tatil hizmeti
sOzlesmelerinin, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun ile “Devre tatil
sOzlesmeleri, bir yildan uzun siire i¢in kurulan ve tiiketiciye bu siire zarfinda birden fazla
dénem icin bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkani veren sozlesmelerdir.”
seklinde tanimlandig,

» Uygulamada devre tatil sistemlerinin ¢ok ¢esitli hukuki yapilarda ve birbirinden
farkli isimler altinda ortaya c¢iktigi, bununla birlikte devre tatil sistemlerinin, saglanan
donemsel tatil hakkinin hukuki niteligine gére iki ana grupta siniflandirilabilecegi; bu
cercevede, devre tatil sisteminin sahsi hak olarak nitelendirilebilecegi, devre miilk
sisteminin ise kisiye miilkiyet hakki gibi ayni hak tanidigi ve s6z konusu hak Uzerinde
kisiye siirsiz tasarruf imkanimin verildigi, s6z konusu sistemin kendi icerisinde miisterek
miilkiyet payma bagl olarak payl sistem, donem miilk veya hisseli gayrimenkul olarak
siniflandirildigi,

» Turkiye’de devre milk ve devre tatil sisteminin yer aldigi 7 bolgenin (Yalova-
Balikesir-Bursa-Canakkale; Izmir-Manisa-Aydin-Denizli; Kiitahya-Usak-Afyon-Eskisehir-
Ankara; Yozgat-Kirsehir-Sivas-Nevsehir-Aksaray-Nigde; ~ Amasya-Tokat-Erzincan;
Kocaeli-Bilecik-Sakarya; Diizce-Bolu) tespit edildigi,
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» S0z konusu sistemlerle ilgili olarak devre miilk taniminin yapildigi 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununun temel diizenleme olarak nitelendirilebilecegi, bununla birlikte
6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 50 nci maddesi ve buna
dayanilarak c¢ikarilan yonetmeliklerde de devre miilk ve devre tatil sistemine iligkin

ayrintili dizenlemelere yer verildigi,

Sektorde yasanan tiiketici sorunlarina iliskin olarak;

» Devre tatil ve devre miilk isletmelerinde, kendi i¢inde birtakim riskler barindiran
“6n 6demeli konut satis1” ve “6n 6demeli devre tatil satis1” denilen sonradan teslimli proje
lizerinden yapilan satiglarin 6ne c¢iktigt ve bu projelerin 6ne ¢ikmasinin temelinde
firmalarin ya da bu isletmecilerin yeterli sermayeye sahip olmamalar1 nedeniyle proje
finansmanini tiiketici tizerinden saglamalariin yattigi,

» Saldirgan satis yontemleri uygulanarak devre tatil tanitimlarinda tiiketicilere
devrelerin satin alinmasi ve s6zlesmelerin imzalanmasi i¢in baski uygulanmasi,

» 6502 sayili Kanun ve Yonetmelikte yer alan diizenlemelere aykiri olarak
s0zlesme ve On bilgilendirme formunun bir 6rneginin tiiketicilere verilmemesi veya eksik
verilmesi,

» Sozlesmeye geriye doniik tarih atilarak tiiketicinin cayma hakkinin elinden
alinmasi,

» Tiketicilere sozlesmeden cayma veya donme haklarinin kullandirilmamasi,

» Yasal siiresi iginde cayma hakkini kullanan tiiketicilerden kesinti yapilarak
0dedigi bedelin iadesinin yapilmamasi,

» Cayma hakki siiresi i¢inde tliketiciden 6deme alinmamast ve tiiketiciyi borg
altina sokan belge alinmamasi yasagina aykir1 hareket edilmesi,

» Yapi ruhsat1 alinmadan satisa iliskin s6zlesme yapilmasi,

» Devre tatile konu tasinmazlarin sozlesmede On goriilen teslim siirelerinin
asilmasi,

» Tiketicilere devre miilk tapularinin verilmemesi,

» Tiketicilerin haklarinin kullaniminda muhatap bulamamasi,
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» Tiketicilerden sozlesmede belirtilen tutarlarin iizerinde aidat bedeli talep
edilmesi,

» Tiiketicilere devre tatil sozlesmeleri kapsaminda ayipli mal ve hizmet verilmesi,

» Devre tatilin bulundugu tesislerin sahibi sirketlerin veya yonetimlerinin
tiikketicilerin bilgisi disinda degismesi,

» Yapilan tanitimlarla heniiz ingaat asamasinda olan tesis insaatlarinin bitmis ve
tamamlanmis gibi gOsterilmesi

olarak 6zetlenmis,

Avyrica, tiketicilerden intikal ettirilen basvurulara iligkin olarak,

> Ticaret Bakanligi’na yazili veya elektronik ortamda ( E-devlet, CIMER, BIMER
tizerinden) 2017 yilinda 1.181 adet, 2018 yilinda 1.078 adet; Tiiketici Hakem Heyetlerine
ise Tiiketici Bilgi Sistemi (TUBIS) iizerinden 2017 yilinda 752 adet, 2018 yilinda 1.245
adet hak arama adina sikdyet basvurusunda bulunuldugu yoniinde istatistiki bilginin
mevcut oldugu,

» Tiketicilerden intikal ettirilen sikayetler karsisinda, Ticaret Bakanligi olarak
devre tatil ve devre miilk sektoriinii temsil eden tiim paydaslarla bir araya gelinerek genis
kapsaml1 bir ¢aligsma yapildigi ve bunun sonucunda tespit edilen sorun ve hususlar ile ilgili
olarak bir rapor diizenlendigi, raporun gereginin yapilmasi hususunda taraflara

bildirimlerde bulunuldugu,

Tuketiciyi korumaya yonelik olarak;

» Yasanan problemlerden kaynakli olarak tliketiciye kendi el yazisiyla tarih atarak
sO0zlesmeyi imzalamasinin dngoriildiigi,

» Sekil sartina uyulmamasi halinde, firma tarafindan s6zlesmenin gegersizliginin
ileri siiriilemeyecegi, ancak tliketicinin sdzlesmenin resmi sekilde yapilmadigini iddia
ederek sozlesmenin feshini ileri stirebilme imkanina sahip oldugu,

> On 6demeli satiglardan kaynakli tiiketici magduriyetlerini engellemek amaciyla,
Ticaret Bakanlig1 tarafindan; yapi ruhsati alinmadan bu tiir satiglarin yapilamamasi,

yapilan sozlesmelerde satistan bir giin 6nce tiiketiciye, tasinmazin durumu, kullanim sekli,

175/ 232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

ortak tesislerden yararlanma hakki ve diger hususlarda bilgilerin yer aldig1 bilgilendirme
formu verilmesinin zorunlu tutuldugu,

» Devre tatil sozlesmesinin adi yazili s6zlesmeyle yapilmasit miimkiin iken, devre
miilk sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugunun bulundugu, bu kapsamda
6098 sayili Borglar Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 1412 sayili Noterler Kanunu ve
4721 sayil1 Tirk Medeni Kanununda 6ngoriilmiis yazili sekil sartinin esas alindig,

» Devre tatil ve devre miilk sdzlesmelerinde on dort giin igerisinde tiiketicinin
herhangi bir kosul Ongormeksizin, gerekcesiz olarak sodzlesmeden cayma hakkinin
bulundugu ve firma ya da isletmecinin cayma durumu ile ilgili hususlarda tiketiciyi
yeterince bilgilendirmemesi halinde cayma siiresinin bir yila kadar uzamasi hususlarinin
diizenlendigi,

» Cayma suresi icinde tiiketiciden herhangi bir 6deme veya kiymetli evrak
talebinde bulunulamayacagi,

» Cayma bildiriminin devre tatil sézlesmelerinde adi taahhiitlii olarak gonderilmesi
mimkiin iken, devre miilk so6zlesmelerinde cayma hakkinin noter vasitasiyla
kullanilmasinin gerektigi,

» Tiiketicilerin cayma hakki disinda, devre tatilin ya da devre milkin teslim
tarithine kadar herhangi bir gerekge gostermeden sozlesmeden donme hakkinin oldugu,
ancak bu hakkin kullanimi durumunda tiiketicinin s6zlesme bedelinin %2’sine kadar bir
tazminati 6deme yiikiimliiliigiiniin dogdugu,

» Donme hakkinin kullanilmasi halinde, firma tarafindan tiiketici 6demelerinin ve
senetlerin 90 gun icinde, tlketici edimlerinin de 10 gin icinde firmaya iade edilme
yukiimliiliigiiniin bulundugu,

» Devre miilk ve devre tatil sistemlerinde proje iizerinden satig yapildig1 i¢in teslim
sliresinin 36 ay1 agmamasi gerektigi,

» Tiketici 6demelerinin teminat altina alinmasi ve On 6demeli satiglardan kaynakl
sorunlar1 6nlemek adina, 27.11.2014 tarih ve 29188 say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanan On
Odemeli Konut Satislari Hakkinda Yonetmeligin “Teminat” baslikli Besinci Boliimii

hiktmleri cergevesinde, firmalarin proje baslamadan 6nce proje bedelinin 1 milyon TL’yi
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asmasi halinde, bina tamamlama sigortasi, banka teminat mektubu, hakedis sistemi, bagh
kredi ile teminat veya Bakanligin onayi ile tiiketici 6demelerini garanti altina alacak baska
bir teminat yontemi gelistirilmesi diizenlemelerinin getirildigi,

» Tirkiye’deki sigortacilik kiiltlirliniin ~ gelistirilmesine  yonelik calismalar
yapilmasimin onemsendigi, Tiirkiye’deki sigorta sirketlerinin 6z kaynaklarinin yeterli
olmamas1 nedeniyle kapasitenin gelistirilmesi i¢in Bakanlik tarafindan birtakim tedbirlerin
alindig1, ayrica 17.1.2019 tarihli ve 7161 sayili Kanun ile Hazine ve Maliye Bakanligina
bagli olarak kurulan Tiirk Reasiirans A.S.’nin reasiirans hizmetinin biiylik 6l¢iide Tiirkiye
icinden karsilanmasi ihtiyacina cevap verebileceginin diisiiniildigu,

» Bazi sirketlerin kayit digiligi tercih etmesi ve mali yapilarinin gii¢siiz olmasinin,
sigorta sirketlerinin bu firmalara giivenerek sigorta yapmalarina engel olabildigi, bu
konuda ¢alismalarin stirmekte oldugu,

hususlarina yer verilmis;

6.1.2 Alt Komisyon Bagkani1 Fehmi KUPCU tarafindan;
» Karsilagilan sorunlarin ¢ogunun tiiketici tarafindan O6denen meblagin geri

alimamamasi gibi finansal kaynakli sorunlardan olustugu, sirketlerin infaz erteleme gibi
durumlarinin tiiketiciye yansimamasi konusunda Bakanlik¢a bazi tedbirlerin hayata
gecirildiginin anlasildig1 ve bu noktada hem tiiketici hem de yatirimci agisindan kontrol-
denge sistemi kurulmasmin murat edildigi, gelinen noktada Genel Miidiirliik tarafindan
tiiketici sikayetlerin siibut buldugunun tespiti iizerine ilgili firmalar hakkinda idari para
cezalarinin uygulandiginin anlasildigi,

» Turkiye’nin devre milk ve devre tatil sektorleri temelinde termal turizmde
yiikselen bir ivmeye sahip oldugundan ve bu sebeple iyi yatirimcilarin haklarin1 da dikkate
alma gereginden hareketle, bu sektorlerin gerek tiiketici gerekse yatirimer paydaslarinin
sayica fazla oldugu disiildiigiinde esglidimii saglamak icin ¢at1 bir kurulusa ihtiyag¢
duyuldugu,

177 /232



Karar No:12 . Karar Tarihi: 09.06.2021
I
SEL
=t &2
SNIS
“iinY

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

i
I

6.1.3 Ticaret Bakanhgi, Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiir Yardimcis1 Bayram UZUNOGLAN tarafindan,
» Tespit edilen hususlar dogrultusunda isletmelere Bakanlik Miifettigleri tarafindan

yapilan denetimler sonucunda denetlenerek idari para cezasi uygulandigi 2017 ve 2018
doneminde yaklasik 30 firmada yapilan denetimlerin sonucunda 35 milyon TL civarinda
bir idari para cezasinin firmalara uygulandigi,

» Devre miilk ve devre tatil sektoriinde g¢esitli satis yontemlerinin oldugu,
bunlardan yaygin bir yontem olan referans sisteminde, tanitima daha 6nce katilmis olan bir
kisinin referans olmasi veya s6z konusu kisi Uzerinden diger kisilere ulagsmak suretiyle
firma tarafindan talep toplanmaya basladigi, ¢agri merkezleri vasitasiyla tiiketicilerin
bilgilerini edinerek tiiketicilerin daha sonra aranmak suretiyle yapilan tanitimlara
katilmalarinin 6ngoriildiigii, sonrasinda ise tiiketicilerin iicretsiz tatil kazandigi, belli bir
yerde agirlanmak istendikleri yoniinde vaatlerle etki altina alinmaya ¢alisildig,

» Anket yonteminde, genellikle 06grencilerin anketor olarak calistirildigi,
tiketicilerin anket formlarinda yer alan telefon numaralar1 Uzerinden aranarak c¢esitli
organizasyonlara davet edilmesi sonucu hafta sonu insanlarin tagima yoluyla bir tatil
bolgesine, tesise veya otele yonlendirildigi, s6z konusu yerlerde los 1siklar, yiiksek ses
muzik ve ¢ok profesyonel tanitim pazarlama elemanlar vasitasiyla insanlara kurgu ve
mizansenle tanitim programlarimin yapildigit ve nihayetinde saldirgan satig yontemi
(baskici satig yontemi) ile sozlesmelerin imzalandigi,

» Tesislerin tiiketiciye tanitimi sirasinda satisi vaat edilenlerden farkli bir
tirtin/hizmet ile teslimatin yapildig1 ve boylelikle tiiketicilerin iradelerinin sakatlandigi,

» Tiiketicilerin giivenini kazanmak i¢in, baz1 Devlet blyUklerinin firma yetkilileri
ile ¢ekilmis fotograflarinin, projede Ticaret Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 gibi

bakanliklarin glivencesi oldugu yoniinde yaniltici bilgilerin kullanilabildigi,

6.1.4 Alt Komisyon Baskami Fehmi KUPCU tarafindan;
> Miilkiyet devri ve satis vaadi s6zlesmeleri dahil tiim islemlerin noter huzurunda

yapilmasinin, 6deme islemlerinin de banka {izerinden yapilmasimin sigorta kapsamindan

yararlanabilme bakimindan 6nem arz ettigi,
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» Yasal altyapmin olusturulmasina iliskin tim paydaslardan, ozellikle bakanlik
diizeyinde, Ticaret Bakanligi, Aile, Calisma ve Sosyal Politikalar Bakanligi, Saglik
Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, imar ve iskanla ilgili olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 temsilcilerinin davet edilerek goriislerinin alinabilecegi, konuya yonelik veriler

olusturulduktan sonra magduriyet yasayan tiiketicilerle baglanti kurulabilecegi,

6.1.5 Ticaret Bakanlig), Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiir Yardimcis1 Bayram UZUNOGLAN tarafindan,
» Bazi sirketlerin tiliketicilerin yaptiklari 6demeleri bankalar yerine elden veya

baskaca yontemlerle tahsil ettigi, bu durumun sirketlerin mali ve finansal durumlarinin
seffaf olmasin1 ve tim Odemelerin kayit altina alinmasini dnemseyen sigorta sirketleri
tarafindan olumsuz degerlendirildigi,

belirtilmistir.

COzUm onerisi olarak Ticaret Bakanligi tarafindan 6zetle;

» Bina tamamlama sigortasinin diginda, tiiketicilerin 6demelerinin karsiligin
teminat altina alan, banka teminat mektubu verilmesinin imkan dahilinde oldugu,
boylelikle tiiketici magduriyetlerinin giderilebilecegi veya TOKI, Emlak Konut G.Y.O.
A.S.tarafindan uygulandig1 gibi hak edis sistemi gelistirilerek yapilan 6demelerin
karsiliginda ingaatin elde etmis oldugu seviyenin Ol¢iisiinde firmaya bu 6deneklerin serbest
birakilmasimin ve bu suretle biitiin tutarlar firmaya aktarimi yerine insaatin ilerlemesi
Olcislinde firmaya kaynak aktarimimin séz konusu olacagi, nihayetinde ise tiiketici
magduriyetlerinin azaltilmasimin/oniine gecilmesinin miimkiin olabilecegi,

» 6502 sayilh Kanun ile diizenlenen teminat yontemlerinin uygulanmasinin
onlindeki engellerin kaldirilmasi, bu kapsamda bina tamamlanma sigortasinin
yayginlastirilmasi, hak edis sisteminin uygulamasinin artirmaya yonelik ¢alismalara hiz
verilmesi ve genel politikanin belirlenmesine yonelik mevzuat degisikligi yapilmasi
gerektigi,

» Sektorde faaliyet gOsteren firmalarin belirlenmis kurallar manzumesi
cercevesinde ve mesleki 0zen icinde hareket etmelerini teminen, turizm sektorindeki

TURSAB 6rneginde oldugu gibi bir iist kurulus altinda ve yar1 kamusal bir kimlik altinda
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kurumsallasarak etkin bir 6z denetim mekanizmasi gelistirmesinin ve sonrasinda
personelin egitime tabi tutmasi ve satis yaptiracaklar1 acenteleri bu egitimden ge¢cmis olan
kisilerden secilme zorunlulugu getirilmesinin faydali olacagi,

» Sigorta sirketlerinin en biiylik ¢ekincesinin bankacilik sistemi dahilinde
yapilmayan 6demelerden kaynaklandigi, sigorta sistemi olmasa dahi hakedis sisteminin
gelistirilebilecegi ya da bir garantér kurulusun olusturulabilecegi ve bahsedilen
uygulamalar ile tiikketici magduriyetlerinin en aza indirilebilecegi, ortadan kaldirilabilecegi,
sektorde itibar kaybi olarak goriilen bu durumlarin 6niine gegilebilecegi,

» Sektor i¢in yazili ve imza altina alinmis “Etik Degerler Sozlesmesi”nin
hazirlanmasinin gerekli oldugu,

» Satig yontemlerinin tiiketiciyi magdur etmeyecek sekilde gergeklestirilmesinin
saglanmasi ve bu kapsamda, Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Genel Miidiirliigii nezdinde
olusturulan Reklam Kurulu’nun haksiz ticari uygulamalara iliskin yasal mevzuatinin daha
etkin ve sik kullanilmasinin gerektigi,

» Devre milk ve devre tatil sektoriin genelinde uygulanan yasal diizenlemeler ile
uygulamaya iligkin igslemler (Belediye/ yapi ruhsati diizenlenmesi, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, Tapu kayitlart ve yapi insaatinin ilerlemesi, satig gelirleri ve teminat
yiikiimliiliigii) iizerinde denetimle yetkili kamu kurum ve kuruluslarinin uyum ve isbirligin
arttirilmasinin gerektigi,

» Tuketicilerin bilinglendirilmesi igin basin duyurulari, konuya iligskin hazirlanmis
kitapgiklarin kamuoyu ile paylasilmasi suretiyle farkindalik olusturma faaliyetlerinin
artirilmasinin yararli olacag,

ifade edilmistir.

6.2 9 Ekim 2019 tarihli Alt Komisyon Toplantisi

6.2.1 Kiiltiir ve Turizm Bakanhigl, Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirii Murat
DEMIROREN tarafindan;
> Turkiye’nin dogal jeotermal kaynak bakimindan diinyada 7’nci, Avrupa’da

I’inci konumda oldugunu, tesis yeterliligi bakimindan ise 3’iincii sirada yer alan bir iilke

oldugu,
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» Ulkedeki termal kaynaklarin bulundugu alanlarin, 1962 yilinda baslatilarak
Maden Teknik ve Arama Enstitiisti tarafindan tespitinin yapildigi, 1.500 civarinda dogal
cikis seklinde ve degisik sicakliklarda jeotermal kaynagin mevcut oldugu, bunlardan
termal turizme kazandirilabilecek yerlerin termal turizm alani olarak ilan edildigi, s6z
konusu alanlarin kamu arazisi olmasi halinde bunlarin ilana ¢ikarak yatirimcilara tahsis
edildigi, 6zel miilkiyete ait olmasi1 halinde ise konut, ticaret alan1 veya oteller seklinde
planlamalarin yapildigi, planlama sonrasinda, Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli
Sular Kanunu geregince bu alanlardaki dogal kaynaklarin, su kaynaklariin isletilmesi,
ruhsatlandirilmasi yetkisinin il 6zel idarelerine ve belediyelere ait oldugu,

» Devre miilkler ile ilgili sorunlarin; vatandaslara tatil siteleri veya binalar heniiz
yapilmadan kagit iizerinde satisinin gerceklesmesinden, insaatlarin eksik teslim
edilmesinden veya hi¢ teslim edilmemesinden veyahut ingaat sorunu olmayip isletmesi
sorunlu tesislerin tesliminden kaynaklandigi,

> B tipi tatil sitesi veya apart otel yapmak icin Bakanliga miiracaat oldugunda
yatirimeilarin yatirim belgesi ve isletme belgesini Bakanliktan alabildiklerini, ancak 1
Haziran 2019 tarihinde yayimlanan yeni yoOnetmelikle B tipi tatil sitesi, apart otel
kavraminin kalmadigini ve bu bdylelikle tiir yerlerin belgelendirilmesine iligskin olanagin
da bulunmadigi,

» Turizm Tesislerinin Belgelenmesine ve Niteliklerine Iliskin Y&netmeligin
yiriirlikten kaldirildigini, boylelikle 6zel miilkiyette olan yer disindaki kamu arazileri
Uzerinde tahsis yapildig1 zaman irtifak haklarinin kurulamadigini, devre tatil sisteminin ise
6zel miilk olmasi halinde tapu kiitiigiine islenebildigini, ge¢miste yapilmis olan ve
halihazirda yapimi1 devam eden 6zel miilkiyette olan yerlerdeki olasi aksakliklarin 6niine
gecmek icin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda ve ilgili yonetmeliklerde degisiklik
yapilmasinin yerinde olacagi,

> Termal otellerde ve tesislerde, suyun verimsiz kullanilmasinin dogal su
kaynaklarinin azalmasina sebep oldugu, bu sebeple en blylk sorun olan reenjeksiyon

konusunun ele alinmasinin gerekli oldugu,
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> Devre tatil ve devre milklerde ortak alanlar olusturulup bu alanlarda hamam,
havuz, kiir merkezleri gibi ortak kullanim alanlarinin yapilmasi gerektigini, ancak
uygulamada konut olarak belediyeden izin alinip sonrasinda devre miilk ve devre tatil
projesine ¢evrilerek sayilan hizmetlerin verilmeye baslandigi, boylelikle yasal olmayan bir
durumun olusturuldugu ve bu sebeple bu durumlarin 6niine gegmek ic¢in onlem alinmasi
gerektigi,

6.2.2 Alt Komisyon Bagkani1 Fehmi KUPCU tarafindan;

» Suyun sinirsiz bir sekilde kullanilmasinin hem su seviyesini asagi ¢ektigini hem
de kaynaklarini hizli bir sekilde tiikettigi,

» Vatandaglarin bu konudaki sikintilarin1 gidermek igin, bakanliklardan goriis alip
bir yerde onlarin ortaklastirilmasi gerektigini, ¢iinkii mevzuat anlaminda ¢esitliligin fazla
oldugunu, bunlarin tek bir yerde toplulastirilmasinin 6nemli oldugu,

» Bu sektoriin bir diger artisinin da katma degerinin ¢ok yiiksek olmasinda

yattigini, ayrica yerel pazar1 hareketlendirdigi,

6.2.3 Afyonkarahisar Milletvekili Mehmet TAYTAK tarafindan;
> Afyonkarahisar’a bagl Gazligol Ilgesi ve Bolvadin Heybeli Termal Tesislerinin

yakin zamanda bir diizenleme ile turizm alanindan ¢ikarilmasinin hangi kistaslar
cercevesinde yapildigi hakkinda tarafinin bilgilendirilmesini istedigi,

» Devre milk ve devre tatil sektorlerindeki genel sorunlarin Gazligdl bolgesi igin
de gegerli oldugundan bahisle, bu durumlara ¢oziim olarak birtakim Jlgiitlerin
belirlenmesinin 6nemli oldugunu, bu anlamda Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklige
gidilmesinin yararli olacagi,

» Sorunlarin tespiti ve yerinde degerlendirilmesi i¢in Alt Komisyon Uyelerinden

miitesekkil bir heyetinin Afyonkarahisar’da inceleme yapmasinin faydali olabilecegi,
6.2.4 Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Yatirim ve isletmeler Genel Midiiriit Murat

DEMIROREN tarafindan;
» Afyonkarahisar Milletvekili Mehmet TAYTAK’1n sorusuna cevaben, 13.09.2019

tarithli Resmi Gazete’de yayimlanan bir karar ile (12.9.2019 tarihli ve 1532 sayili

Cumhurbagkan1 Kararmin Eki Karar) aralarinda Gazligél’iin de bulundugu 30 adet turizm
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merkezinin iptal edildigini, yapilan islemin gerekgesinin zamaninda turizm potansiyeli
oldugu degerlendirilerek turizm merkezi ilan edilen ve bir kisminin plani yapilan alanlarda,
ilan sonrast yatirimci talebinin yetersiz kalmasi; ayrica halihazirda Kultir ve Turizm
Bakanlig1 planlama yetkisini elinde bulundurmasinin gereksiz goriilerek yetkinin yerel
idarelere birakilmasinda fayda goériilmesinin oldugu,

» Tesislerin denetimi hususunda, otel olarak tescillenen isletmelerin denetiminin
Bakanlik kontrolorlerince usuliince yerine getirildigi, ancak turizm tesisi olmakla birlikte
konut statiisiine sahip devre miilk ve devre tatil hizmeti sunan isletmelerin denetim
kapsaminda olmadiginin, tiiketici sikayetlerinin yogunlastigi bu tiirden bazi isletmelerin
turizm geliri agisindan sorun olusturdugu, isletmelerde belli bir standart olusturmak igin
otel statiisline sahip olmasa bile Bakanlik denetimi kapsamina almanin faydali olacag,

» Plan1 Bakanlik¢ca yapilmasina ragmen, mesken niteligi tasiyan yapilarda
Bakanligin denetleme yapamadigini, bu konu ile ilgili sikdyet s6z konusu oldugu zaman
miistekileri belediyeye ya da ilgili birimlere yonlendirdikleri,

6.2.5 Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Kontrolorler Kurulu Bagkan Yardimcisi

Miicahit USTE tarafindan;
» Devre miilk hizmeti sunan tesislerin meslek niteligine sahip olmasi sebebiyle

Bakanligin konut dokunulmazligi kapsaminda herhangi bir denetim faaliyeti
gerceklestiremedigi,

» Miilga Turizm Tesisinin Belgelendirilmesine, Niteliklerine iliskin Yonetmeligin
52 nci maddesi kapsaminda, oda kapasitesinin %20’sini asmamak kaydiyla devre mulk
satigina izin veren hiikmiin, Tapu Kadastro Genel Midiirliigii ile yapilan istisareler
sonrasinda uygulanamaz oldugunun anlasildiginin ve Turizm Tesislerinin Niteliklerine
Iliskin Yénetmelikte, turizm belgeli konaklama tesislerinin konaklama birimleri tizerinde
devre miilk, kat irtifak1 ve kat miilkiyeti gibi serhe konu haklarin tesis edilemeyecegi ve bu
sekilde satig yapan tesislerin turizm belgelerinin iptal edilecegi yoninde hikum
konuldugu,

> Yeni yonetmeligin hazirlanmasi siirecinde, denetim sorununu ¢ézmek icin

miilkiyete konu alanlarin diger boliimlerden tecrit edilerek Bakanlikca belgelendirme
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yapilabilecegi yonilinde fikir beyan edildiginin, ancak isletmeciler tarafindan,
belgelendirmesi yapilanmayan boliimlerin reklamasyon bakimindan
degerlendirilemeyecegi ve bunun finansman a¢ig1 olusturacagi endisesi belirtilerek taraflar
arasinda goriis birliginin saglanamadigy,

» Turizm isletmesi belgesi ve turizm yatirim belgesinin edinilmesinin zorunlu
olmadigmi, ancak bu belgeyi edinen tesislerin Bakanligin denetimi altinda oldugunu,
sunulan hizmette bir sikinti oldugu durumda idari yaptirim uyguladiklarini, ancak
sozlesmeden kaynaklanan vaatlerin yerine getirilmemesi, devre miilk, devre tatil

sozlesmesindeki hususlarda bir ihtilaf olmasi1 gibi durumlarin adli yarginin alanina girdigi,

6.2.6 Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Daire Baskani Fatih OZKAN tarafindan;
> Ulkemizin jeotermal kaynaklar agisindan oldukga yiiksek bir potansiyele sahip

oldugundan, bu potansiyelin dogru bir sekilde kullanilmasi gerektiginden, ancak bu
potansiyelin kontrolsiiz bir sekilde kullanildigindan bahisle, turizm merkezleri ile kiltir ve
turizm koruma gelisim bolgesi sinirlar icerisinde, su dagitim projelerinin hazirlanmasi ve
diisiik kaynak kullanimi igin yerel yonetimlerle ortaklasa ¢alismalarin devam etmekte
oldugu,

» Bakanligin yetki alan1 disinda kalan bolgeler ile merkez disindaki yerlerde
jeotermal kaynaklarin ve dogal mineralli sularin ruhsatlandirmasi yetkisinin il 6zel
iradelerine ait oldugundan bahisle, yerel yonetimlerin ruhsatlar1 verirken daha dikkatli
hareket etmesi gerektigi,

> Devre mulk ve devre tatil so6zlesmelerinden kaynakli magduriyetlerin birlikte
anilmasina ragmen iki kavramin birbirinden oldukg¢a farkli hukuki sonuglar dogurdugu, bu
anlamda devre tatil s6zlesmesi tamamen sahsi bir hakka dayanarak iki kisi arasinda
kurulan ve sonuglari itibartyla alict ve satici taraflarini baglayan bir sézlesme iken, devre
mulk kurumu ile, kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edilen bir bagimsiz boliim tizerinde
kurulan, tapusu olan, ti¢iincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilen bir hakkin nitelendirdigini,
bu ayrim c¢ergevesinde iki kavramin da teknik ve mevzuat bakimindan ayr1 bir

degerlendirme yapilmasini gerektirdigi,
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6.2.7 Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Daire Baskam El¢in SIMSEK ONCU tarafindan;
» Tiirkiye’nin sahip oldugu jeotermal kaynak potansiyeli agisindan Avrupa’da

1’inci, diinyada 7’°nci sirada bulundugunu ve bu bakimdan oldukga yiksek potansiyele
sahip oldugunu, ancak bilingsiz kullanim yiiziinden bu potansiyeli koruma noktasinda bazi

endiselerin bulundugu,

6.2.8 Istanbul Milletvekili Hiida KAYA tarafindan;
» Tiirkiye’nin deprem kusaginda bulunmasinin jeotermal kaynaklarin zenginligini

arttirdig,

» Devre mulk ve devre tatil sisteminin insanlara aile boyu tatil yapmak ve
yatirimlarini degerlendirme firsat1 verdigi,

» Tesis sahibi ile en bagsta yapilan sozlesme hiikiimlerinin daha sonradan
degistirilmesi nedeniyle tiiketicinin magdur edildigini, bu konuda her iki tarafla is birligi

yapilip sikintilarin giderilmesi igin ¢caligmalarin bir an 6nce tamamlanmasi gerektigi,

6.2.9 izmir Milletvekili Ozcan PURCU tarafindan;
» Yer altindan ¢ikan suyun igerisinde binlerce farkli mineralin bulundugunu, bu

minerallerin bir kismi insan sagligina ve ¢evreye oldukca zararli oldugu,

» Cok yiiksek sicakliklarda ¢ikan sularin sogutulmasi sirasinda ¢ikan yogunluklu
buhar sebebiyle Aydin/Germencik’te nem dengesinin bozuldugunu, bunun tarimi olumsuz
etkiledigini, ayrica suyu isleyen fabrikalarin atik suyu yerin altina basmayip dereye
salmasindan kaynakli olarak sudaki canli yasantisini olumsuz etkiledigini, insanlarda
kanser riskini arttirdigini,

» Aydin ve cevresinde jeotermalle ilgili bir¢ok kuyu agildigini, bu kuyularin

bir¢ogunun denetimsiz oldugu,

6.2.10 Kiiltiir ve Turizm Bakanligy, Yatirim ve isletmeler Genel Midiiriit Murat
DEMIROREN tarafindan;
» Izmir Milletvekili Ozcan PURCU nun elestirisine cevaben, baz1 sularin icerdigi

mineraller bakimindan oldukg¢a zararli oldugu ve bunlarin depolanmas1 gerektigi, ancak bu
sularin teknik analizlerin yapilmasinin ardindan faydali olan sularin otellerde kullaniminin

yapildigi,
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» Suyun reenjeksiyon siirecinin denetim siirecinin oldukg¢a sik1 bir sekilde takip
edilmesinin 6nem arz ettigi, sorunlu oldugu belirtilen baz1 bolgelerde ilgili bakanliklarin
dahliyle sorunun bertaraf edilebilecegi,

» Termal turizm tesislerinin planlama asamasinda, tesislerin g¢evreye ve tarim
arazilerine olas1 olumsuz etkilerinin hesap edilerek ve ilgili tim kurumlarin goriisleri

alinarak konunun biitiinciil bir agidan ele alinmasinin 6nem arz ettigi,

6.2.11 Alt Komisyon Bagkani Fehmi KUPCU tarafindan;
> Izinsiz acilan su kuyularryla ilgili Dilekge Komisyonun da vatandaslar tarafindan

kendisine intikal ettirilen bagvurular sebebiyle Konya ve Trakya Bolgesi’ndeki bazi
kuyularla ilgili islemler yaptig1,

COzum onerisi olarak Kultlr ve Turizm Bakanlig: tarafindan ézetle;
» 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve diger mevzuatta belirtilen tesvik

kosullarinin devre miilk ve devre tatil gibi sistemlerle isletilen tesislerde hangi kosullarda
uygulanacagina ve bu sistemlere 6zel uygulanacak cezalara iliskin ilgili mevzuatta
diizenleme yapilmasina ihtiya¢ duyuldugu,

» Kiiltir ve Turizm Bakanligindan turizm belgeli tesislerdeki 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa gore kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis edilmesine iliskin iglemler ile
bunlar (zerinde devre millk ve devre tatil kiralamalarma iliskin olarak, Tapu
Miidiirliiklerinde yapilacak tapu islemlerinde Kiiltiir ve Turizm Bakanligmin goriisiiniin
alinmasi konusunda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ile bir protokol yapilmasinin, bu
sisteme gecen tesislerin izlenmesi agisindan fayda saglayacagi,

» Devre miilk ve devre tatil pazarlama ve satis modellerinin, turizm sektdriinde
kullanilmasinda, paydaslarin sorun ve taleplerini dogru sekilde degerlendirmek amaciyla,
konuya iligkin turizm dernek ve birliklerinin goriislerinin alinmasinin faydali olacagi,

» Turizm merkezleri ile kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ile birlikte bu
alanlar disinda kalan tiim jeotermal sahalarda tek elden kaynak yonetiminin saglanmasi

yoniinde mevzuat degisikligi yapilmasinin faydali olacag,
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» Devre milk yatirimcilarinin satisi belli kriterlere baglanarak veya yatirima
baslamak icin yatirimcilardan bazi yeterlik sartlar1 aranarak magduriyetlerin Oniine
gecilebilecegi,

» Jeotermal kaynak kullanimlarinin kiir merkezi veya kiir klinigi gibi ortak veya
0zel kullanim alanlarinda kontrollii kullanilmasini saglamaya yonelik yasal diizenleme
yapilmasi, devre miilklerde kontrolsiiz kullanimin yasaklanmasi, jeotermal kaynakli tiim
illerde ortak kiir merkezlerinin kullandirilmasi yoniinde Devlet desteginin saglanmasi
durumunda siirdiiriilebilir su kullaniminin desteklenebilecegi,

» Devlet destekli fizik tedavi ve kiir merkezi kliniklerinin olusturulmasi,
boylelikle dort veya bes yildizli oteller disinda da degisik konaklama imkanlar1 ile tiim
bireylerin bu kliniklerde tedavi olmasina olanak saglanmasinin gerektigi,

» Tirkiye’de termal turizmin aguihkli olarak i¢ turizm bakimindan
degerlendirildiginden, ancak dis turizm potansiyeli bakimindan ekonomik ve diplomatik
iliskilerin  gelistirilmesi acisindan dikkate alinmasi gereken bir kapasiteye sahip
oldugundan bahisle, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Saghk Bakanligi ve ilgili diger
bakanliklarla birlikte ele alinmasinda fayda goriildiigii,

» Vatandaglarin devre miilk satis1 konusunda usulsiiz satiglar, agresif pazarlama
yontemleri konusunda bilinglendirilmesi gerektigini, bu hususta kamu spotlarinin etkili
olarak kullanilabilecegi,

ifade edilmistir.

6.3 30 Ekim 2019 tarihli Alt Komisyon Toplantisi

6.3.1 Devremiilk ile Devre Tatil Yatirnmcilar ve Pazarlamacilari Dernegi
Yénetim Kurulu Baskan1 Mehmet Ali DOGAN tarafindan;
» Tirkiye’deki turizmde {iriin ve pazar ¢esitliligi icin devre miilk ve devre tatil

sektoriinlin son derece dnemli oldugu,
> Ikinci Diinya Savasi’nda Avrupa’daki turizm krizini asmak igin devre miilk,

devre tatil isinin Avrupa’nin ekonomik alanina girdigi ve zamanla yayginlastigi,
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» Diinyadaki en biiyiik otel zincirlerinin yillik cirosunun 7,8 milyar dolar iken
bunun yilizde 53’iinii devre miilk ve devre tatilden sagladiklar1 ve bu bakimdan diinyada
cok onemli bir sektdr oldugu,

» Yapilacak yasal diizenlemelerle sektoriin yeniden sekillendirilmesinin hem
tiikketici hem yatirimei i¢in faydali olacag,

» Taraflar bir araya getirmek ve sorunlarin belirlenmesi amaciyla 4 -5 Mayis 2018

ve 12-13 Nisan 2019 tarihlerinde iki ¢alistay duzenledikleri,

6.3.2 Dilek¢e Komisyonu Baskam istanbul Milletvekili Mihrimah Belma SATIR
tarafindan;
» Sektorde  faaliyet  gosteren  saglayicilarin  hizmet  verebilmesi igin

stirdiiriilebilirligin bu bakimdan saglayicilarin ve tiiketicilerin haklarint gézetmenin 6nemli
oldugu,

» Mevzuatta bulunan birtakim bosluklardan dolay1 hakkin suiistimaline yol agan
vakalarin s6z konusu olabildigi, bu tir konularda yasama organin iizerine diisen gorevi
yerine getirecegi,

6.3.3 Istanbul Milletvekili Hiida KAYA tarafindan;

> Sektorun, aile ortaminda tatil yapmak ve saglik turizmi agisindan ¢ok 6nemli
oldugu,

» Yatirnmcilarin tiiketicilerle ilk muhatap oldugundan itibaren ortaya koyduklar
vaatler ve sozlerin yerine getirilmesi gerektigi,

> Tuketicilerde vaat edilen ingaatin bitmeyecegine dair bir kanaat olusmasi
durumunda insanlarin bu magduriyetinin giderilmesinin gerektigi, bunun i¢in iki tarafin da
gozetilecegi, samimiyetle hareket edenlerin magdur olmayacag: bir yontem gelistirilmesi
gerektigi,

6.3.4 Devremiilk ile Devre Tatil Yatirimcilar: ve Pazarlamacilar1 Dernegi

Yénetim Kurulu Baskan Yardimcisi Tolgay BENDERLI tarafindan;
» Tirkiye’deki devre miilk ve devre tatil sektorii hakkinda kamuoyunda olusmus

olan alginin olumlu héle getirilmesiyle alakali ¢aligmalar yapilmasi1 gerektigi,
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> Sektordeki yatirimcilarin hizmet kalitesini ve standartlar1 yukari ¢ekmesinin,
faaliyet gosteren satis ve pazarlama ekiplerinin etik ve davranig kurallarin1 kabuliiniin
O6nemli oldugu,

» Devre miilk sektoriiniin kiiresel biiyiikliigiiniin 19,7 milyar dolar oldugu,
ABD’de 2018 yilinda 8,2 milyar dolar degerinde devre miilk satis1 yapildig,

» Diinyada devre miilk tesislerinde 1,3 milyon kisinin istihdam edildigi, ABD’de
devre miilk ve devre tatil tesislerinde 511.000 kisiye istihdam imkéan1 saglandigi,

» Kiiresel turizmdeki otel doluluk oranlar1 yizde 65,9 iken, devre tatil tesislerinin
doluluk oranlarmin ortalamasinin ylizde 79,4’e ulastigi, Tiirkiye’deki oranin ise yiizde
90’larin tizerinden oldugu,

» 2023 hedefleri dogrultusunda, nitelikli turist, daha fazla kisi bagina gelir seviyesi
ile yiiksek turizm oranlart amaglandig1 icin, yurt i¢i turizmin g¢esitlendirilmesi amaciyla
devre miilk, devre tatil yatirimlarinin son derece 6nem kazandigi,

> 1970 ile 1983 yillar1 arasinda Devlet’in verdigi desteklerden faydalanamayan
gruplarin kooperatifcilik faaliyetleri ile daha sonra 1983 ile 1990 yillar1 arasinda Turizmi
Tesvik Kanunu’nun getirdigi sinirlamalardan dolay1 sistemdeki ivmenin azaldig,

» Halihazirda, Turkiye’de 102 tane devre mulk ve devre tatil tesisinin oldugunu,
bu tesislerden 55 tanesinin isletmede, 47 tanesinin de insa halinde bulundugu, sektorin
igerisinde yatirim, satis, pazarlama ve isletme ayagi olmak {izere ii¢ ayr1 ayak oldugunu ve
bu ayaklarin tamaminda yaklasik 20 bin kisiye istihdam saglandigi,

» Sektoriin uluslararasi hareketlilikten ve uluslararasi konjonktiirden etkilenmeyen
bir sektor olmasi, ¢alisanlarina siirekli istthdam edilme imkami vermesi bakimindan
Tirkiye acisindan faydali oldugu,

» Tiiketiciler agisindan sektdriin, kisilere aile boyu tatil yapma olanagi sunmasi,
garantili ve sabit fiyatlarla tatil olanagi vermesi, klasik bir otel odasinin diginda ev
ortaminda tatil yapma firsati tanimasi, ayrica degisim sistemlerinden faydalanarak
tiikketicini tatilini belli periyotlarda, belli iilkelerde, farkl iilkelerde ge¢irme imkéanina ve
ayn1 zamanda da tatil yaparken yatirim yapma imkanina sahip olmasi bakimindan gesitli

avantajlar barindirdigi,
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» Yatirimc1 agisindan sektoriin, yatinm asamasinda on finansman saglamasi,
yatirim karar siirecinde isletme donemindeki doluluklarin cok yiiksek olmasi1 gibi

yararlarinin oldugu,

6.3.5 Devremiilk ve Devre Tatil Yatirimcilari ve Pazarlamacilari Dernegi
Avukati Esra MUTLU DEMIRCI tarafindan;
» Devre tatil ve devre miilke iliskin yasal diizenlemelerin 6502 sayil1 Tlketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanuna ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa dayandigi,
Tiiketicinin Korunmas:1 Hakkinda Kanunla amaglananin tiiketicileri korumak olmakla
birlikte, sektor anlaminda yatirimcilar agisindan bazi hiikiimlerin uygulanmasinin oldukga
zor ve magduriyete yol actigi,

» Tiiketicilerin kotii niyetli yatirrmeilardan dolayr magdur olduklari, ancak bunun
yaninda sektorde kaliteli hizmet sunan 60-70 bin civarinda yatirrmcinin bulundugu, bu
yatirimcilarin tiiketicileri yaniltan firmalar sebebiyle hizmet verememekle birlikte, agir
cezalar sebebiyle sektdrden c¢ekilmek zorunda birakildiklari, bu nedenle mevzuattaki
dengenin iyi kurulmasi gerektigi,

» 6502 sayili Kanunun 4’0nci maddesinin birinci fikrasinda, “Sozlesmede
bulunmasi gereken sartlardan bir veya birkaginin bulunmamasi durumunda, eksiklik
sOzlesmenin gecerliligini etkilemez. Bu eksiklik s6zlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal
giderilir.” hikminin varhigma karsin, ceza hikimlerini dizenleyen 77°nci maddede,
aykirilik olmasi durumunda ceza uygulamasina yer verilmemis oldugu, mevcut haliyle
idari yaptinmlarin uygulanmasinda 77’nci maddenin temel alindigin1 ve bu madde
geregince, sozlesmelerin 4’lincti maddesi uygulanmaksizin yaptirimlarin uygulanmasinin
s6z konusu oldugu ve bu durumun yatirimcilar agisindan olumsuz bir diizenleme oldugu,

» 6502 sayili Kanunun 5’inci maddesinde tliketici sozlesmelerindeki haksiz
sartlarin el alindigi; tiiketiciyle miizakere edilmeyen hususlarin haksiz sart olarak
belirlenecegi ve bu haksiz sartlarin kesin hiikiimsiiz oldugunun yazildigi, ancak bu sartlarin
soyut kavramlar oldugu ve siibjektif bir nitelik tagidigi, bunun giderilmesi i¢in de objektif

kriterlerin belirlenmesi gerektigi,
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» 6502 sayili Kanunun 77°nci maddesi cercevesinde, 6n 6demeli konut satisi ile
devre mulkin ayni kapsamda degerlendirdigi, devre milk sektériindeki bir Gye icin her bir
sOzlesme igin ayr1 ayri ceza Ongoriilmiis oldugu i¢in bu cezanin 24’e katlandigi ve bunun
cezalarin fahisligi sorununu ortaya cikardigi,

» Mevzuatta gayrisafi gelire gore cezanin belirlenmesinin hiikkme baglandigi,
gayrisafi gelir taniminin ise hukukumuzda net olmadigini; Hazine ve Maliye Bakanliginin
gayrisafi gelir tanimi ile idarelerin taniminin farkli oldugu, cezalarin gayrisafi gelir
tanimina avans kalemlerini de dahil ederek belirlendigi i¢in miktarmin ciddi Olgilide
degistigini, bunun sonucundan ceza miktarinin 6ngoriilemezligi riskinin ortaya ¢iktig1 ve

stirecin yargidaki dava yiikiiniin artmasi ile sonuglandigi,

COzlm Onerisi olarak Devremiilk ve Devre Tatil Yatirnmcilart ve Pazarlamacilart
Dernegi tarafindan ozetle;

» 6502 sayili Kanunun 4’iincii maddesi ile 77°nci maddesi arasinda var oldugu
belirtilen aykiriligin giderilmesini teminen, taraflarca sozlesmenin diizenlenip teslim
edilmesinden sonra sozlesmenin sekli sartlarinda bir noksanlik bulunmasi halinde,
tilkketicinin saglayiciya yazili veya sozlii bagvuruda bulunarak saglayicidan sézlesmedeki
noksanliklarin giderilmesini istemesi ve bunun i¢in saglayiciya makul bir siire taninmasi,
siire sonunda saglayicinin noksanlik veya aykirihigi gidermemesi halinde, saglayiciya
77°nci madde hukmine gore ceza tayini yoluna gidilmesi,

» Bakanlik tarafindan haksiz sartlar1 icermeyen tip bir sézlesme olusturulmasi
durumunda yatirirmcinin bu sartlara etki edemeyecegi, boylelikle de cezalarin ortadan
kalkacag1 ve yatirimcinin cezalandirilmamis olacagi,

» 6502 sayili Kanunda mahkeme karar1 olmaksizin haksiz sart niteliginde olan
seylerin kesin gecersiz olduguna hiikmedildigi i¢in, Bakanlik tarafindan “Sézlesmedeki
hiikiimler gegersizdir.” denilerek yatirimcilara ceza ongoriildiigii, bu duruma ¢6ziim olarak
s0zlesmenin gegersizliginin mahkeme karariyla belirlenmesi gerektigi,

» 6502 sayili Kanunun 50’nci maddesinin 6n bilgilendirme formuna iligskin

hiikiimler i¢erdigi, bu hilkkme uymayanlara da idari para cezas1 uygulandigi, ancak devre

191/232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

milk sektoriinde 6n bilgilendirme formunun verilmesi gibi bir sistemin bu sektorin
dogasiyla uyusmadigi, bunun sebebinin tiiketicilerin sehir dis1 ve yurt dis1 gibi uzak
mesafelerden gelmesinden kaynaklandigi, bu nedenle ilgili Kanun hiikmiiniin devre
miilkler i¢in istisna tutulmasi gerektigi,

» Mevzuatta cayma hakki higbir sekil sartina tabi tutulmaksizin tiiketiciye
tanindigr. 6502 sayili Kanunda bu hakkin kullaniminda herhangi bir gerekce
gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin cayma hakkina sahip oldugu yoniinde hiikiim
bulunurken, Devre Tatil ve Uzun Sdreli Tatil Hizmeti Sozlesmeleri yonetmeligin 8 inci
maddesinde ise bu bildirimin noter araciligiyla yapilmasinin 6éngorildigi, uygulamada
tiikketicinin cayma iradesini noter araciligiyla temin ediciye bildirmeden dogrudan dava
acma yoluna gittigi, bunun sonucunda temin edici yoniinden cok yliksek miktarda
yargilama gideri, vekalet iicreti ve harcin dogdugu, ¢6zim olarak tuketicinin caymaya
iliskin beyaninin noter marifetiyle yapilmasi hususunun kanun diizeyinde diizenlenmesinin
ve sozlesmeden cayma ve sozlesmeden donme hallerinde, yazili ihtarin tebligi dava sarti
olarak diizenlenmesi gerektigi,

» Cayma hakkinin kullanilmasindan sonra “aldiklarini iade” siirecinin saglayici
bakimindan oldugu gibi tiiketici edimlerinin iadesi bakimindan es zamanli olmast
gerektigi,

» Maliyet ve usul ekonomisine uygunluk bakimindan, tiiketiciye iligkin devre
miilk, devre tatil sozlesmelerinin arabuluculuk kapsamina alinmasi yoluyla yargilama
masraflari, diger harglar ve tapunun devri gibi hususlarin daha kolay sekilde
cozllebilecegi,

» Mevzuatta tiiketici 6demelerinin garanti altina alinmas1 zorunlu hale getirildigi,
ancak tuketici 6demelerini garanti altina almak yerine, konut maliyeti orantili bir garanti
sistemi getirilirse her iki tarafin korunarak cezalari daha makul orana indirmenin ¢6ziim
olabilecegi,

» Gerek miicbir hallerle gerekse temin ediciden kaynaklanan nedenlerle yapinin
36 aylik slirede tamamlanamamasi héllerinde, idarece yapinin seviye tespitinin yapilmasi,

temin ediciye yapiyr tamamlamasi i¢in uygun siire verilmesi ceza uygulamasinin bu
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siireden sonra giindeme gelmesinin daha uygun olacagi, gerek tliketicinin gerek
yatirimcinin gerekse diizenleyici idarenin ortak iradesine uygun diisecegi,

ifade edilmistir.

6.4 4 Mart 2020 tarihli Alt Komisyon Toplantisi

6.4.1 Kizilcahamam Akasya Vadisi Dayanisma ve Yardimlagsma Dernegi Uyesi
Siileyman POLAT tarafindan;
» Platformlarinin ¢atis1 altinda toplamda dokuz ilde 384 bin devre milk

magdurunun, derneklesemeyen diger termal tesisler de goz Oniine alindiginda tahminen
650-700 bin civarinda termal magdurunun bulundugu,

» Devre mulk sektériinde tanitim ve reklam sorunlarinin yaygin oldugu, gorsel ve
yazili basinda gercegi yansitmayan, bazi siyasi figiirlerin istekleri diginda giiven unsuru
olarak kullanildig:r reklamlar Gzerinden insanlarin yaniltildigi, kendi girisimleri ile bu
sekildeki 200 tane reklamin yayiminin durduruldugu,

» Sektorde satis sonrast sorunlara giliskin olarak; noter onayli olmayan
sozlesmelerin yapildigi, yasal olarak siiresi on bes giinden az olmamasi gereken devre
milklerin daha az giinlerden olusan periyotlar halinde miisterek tapu adi altinda birgok
kisiye satisinin yapildigi, bunun sonucunda bedelini 6demesine ragmen miilksiizlestirilen
magdurlarin olustugu,

» Termal tesis satiglarinda, 6demelerde pesin 6deme dahi olsa tapu verilinceye
kadar giivence gerekgesiyle, tapu verilince iade sartiyla senet alindigi, ancak senetlerin
Uzerine hangi amacla verildigi yazilmadigi, senetlerin gizli ortak veya yapim firmasina
yada alacakli olan firmalara ciro edilerek verildigi, daha sonra senedini 6demis olanlarin
bile senetleri geri verilmeyerek iiglincii firmalarin bu senetlere yonelik icra islemi ile
miukerrer tahsilat yapilmasinin s6z konusu oldugu, senetlerde devre miilk karsiligr verildigi
serhi bulunmamasi nedeniyle icra dairelerine agilan davalarin kaybedildigi,

» Termal devre mulk tesisi, satig yaptig1 kisilerden topladigi iicret ve bedelleri tesis
ve ingsaat yapim sirketi ile ilgisi bulunmayan kisi ve kuruluslara ait banka hesaplarina

toplama veya hukuki gegerligi olmayan fis ve makbuzlar karsilig1 elden tahsil yoluna

193 /232



Karar No:12 Karar Tarihi: 09.06.2021

TURKIYE BUYUK MIiLLET MECLISi
DILEKCE KOMiSYONU

gittiginden bahisle, bu sebeple magduriyete ugrayan kisilerin 6dedigi meblaglarin
belgelendirilmesinde sorunlarin yasandigi,

» Yapim asamasinda proje, insaat ve iskan sorunlarmna iligkin olarak; termal tesis
satiglarinin, proje lizerinden kurulan irtifak hakkina gore ve maket iizerinden satisa
sunuldugu, birden fazla binadan olusan sitelerde yapilardan betonarmesi bitirilen bina
gosterilmesi, bazi durumlarda, bina i¢ine 6rnek bir daire yapilmak suretiyle satiglarda
inandiricilik saglanmaya ¢alisildigi, bununla birlikte stire¢ igerisinde yapimei firmanin iflas
yoluna bagvurmasi veya kagit iizerinde gizli ortagini bagka firmalara devretmesi sonucu
binalarin tamamlanamadigi, bu durumda satis1 yapilan ve tapusu verilen ancak binasi
bulunmayan termal tesislerin s6z konusu olabildigi ve bu sirecte devre milk sahiplerinin
yap1 denetim firmasi ile hig bir irtibatinin bulunmadig,

» Yonetim asamasindaki sorunlara iliskin olarak; termal tesislerin yapimi
oncesinde devre miilk hakki olusturulurken yonetim planlarinin yapildigi, yapilan yénetim
planlarinda yapimci firma veya uygun gordigi gizli ortak firmalarin uzun zaman igin (10-
15-20 yilligina) yonetici olarak atandigi, boylelikle yonetim plani ve ydnetim tayin ve
seciminin tamamen tesisi yapan sahislar ve tiizel kurulusun kontroliinde olmasinin
saglandigi, bu yonetim kurulu kararlariyla yildatlarin belirlendigi, sonug olarak devre mulk
sahiplerinin, binast bulunmayan veya heniiz tamamlanmamis tesisler ig¢in
bor¢landirildiklari,

» Genel kurullarda gelir gider tablolarmin genellikle sunulmadigi, sunulanlar
gercegi yansitmadigi,

» Tesislerde ortak alanlarin ve isletmelerin yiiriitilmesi igin yapilan bakim,
onarim, tadilat ve yenileme gibi giderlerde gostermelik olarak genel kurul karar
cikarildigy,

» Devre miilk sahiplerince devre miilklere gidilmedigi zamanlarda sirketlerce otel
olarak tglincii kisilere pazarlanabildigi, bu sekilde sirketler gelir elde ederken yildat

borglarinin devre miilk sahiplerine kaldig,
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» Yasal mevzuat kaynakli sorunlara iliskin olarak; devre milk tesislerinin
apartman yonetimleri gibi Kat Miulkiyeti Kanununa gore yonetildigi, ancak tesislerin
isletilmesinde turizm mevzuatinin uygulandigi,

» Bazi yatinmci sirketlerce, miistakbel devre miilkgiilerin paralar1 toplandiktan
sonra yapim igine baglamadan veya yapim isini yarida birakarak veyahut zorlukla yapimi
tamamlanip isletmeye agilan tesislerde magduriyetler olustugu, mali agidan zor durumda
bulunan baz1 yatirnmcilarin iflas ettikleri, ancak bu yatirimcilarin baska sirket adr altinda
faaliyetlerine devam ettikleri,

» Dernekler tarafindan takip edilen hukuki siire¢ler sonucunda, tesis
yonetimlerinin sirketler yerine devre miilk sahiplerinden olusmasi saglanmakla birlikte,
halihazirda sorunlar devam etmekte olup yargisal siireglerin siirdiigi,

» Mikerrer icra islemlerindeki uygulananlar i¢in kazanilmis davalarin bulundugu,
s0zlesmesi olup tapusunu almayanlar i¢in acilan tapu tescil davalar1 kazanildigi, usulsiiz
uygulama yapan sirket yonetimleriyle ilgili savciliklara su¢ duyurusunda bulunulmus
oldugu ve siirecin devam etmekte oldugu, bunun yani sira yildatlarin iptali ve devre mulk
sozlesmelerinin iptali i¢in davalarin agildigi ve bu davalarin kazanildigi, ancak kazanilmig
tapu bedellerinin geri alinmast konusunda muhatap sirketlerin mali gili¢lerinin olmamasi
nedeniyle sorunlar yasandigi, bu nedenle iflas eden sirketlerden alacaklar igin iflas
masalarina basvurular yapildigi,

COzlm onerisi olarak sivil toplum kuruluslar: tarafindan ozetle;

> Imar izni almamis veya ingaat1 baslamams tesislere tapu dairesi tarafindan satis
yapilma kaydi ile tapu verildigi, bu suretle bos arazilere kat irtifak tapusu verilerek
satiglarin giivence altinda yapildigi intibainin yaratildigindan bahisle, bitmeyen binalar icin
tapunun verilmemesi gerektigi,

» Reklam ve tanitim asamasinda magduriyetleri gidermek i¢in reklam mevzuatinda
gerekli degisikliklerin yapilmasi, bina ve insaatlar i¢in maketten satisa iligkin reklamlarin
yasaklanmis oldugundan bahisle, devre miilk sektoriindeki aldatici reklamlarin 6niine

gecmek ve tuketiciyi korumak igin tedbirler alinmasi gerektigi,
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» Tiirk Ceza Kanununda devre miilk saticilariyla ilgili diizenlemeler yapilmasi ve
maket satiglar yapilip tesisler tamamlanmadan kacan veya dolayl1 yollardan iflaslarini veya
iflas erteleme davalarmi agan sirket yetkililerinin bu eylemlerinin “dolandiricilik” sugu
kapsamina alinmasi gerektigi,

» Tuiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda, devre miilk konusunda “ayipli mal”
tanimi1 yapilarak tamamlanmamis veya tam hizmet vermeyen devre miilklerin “ayipli mal”
kapsamina alinmasinin gerektigi,

» Miilklerde tamamlanmayan veya belli bir orana gelmeyen binalarda tapu verme
isleminin veya satiglarin yapilmasi yasaklanmasi ya da siirlandirilmasi gerektigi,

» Kat Miilkiyeti Kanununda yapilacak degisikliklerle, devre miilk genel
kurullarinda hiikiimet komiseri uygulamasina gecilmesi gerektigi, ayrica termal devre miilk
tesislerine ait yonetim hesaplari, harcamalar1 ve para transferleri kamu denetimine agik
hale getirilmesine yonelik mezkir Kanunda gerekli diizenlemelerin yapilmasi gerektigi,

» Kat Miilkiyeti Kanununda yapilacak degisiklikle, tesislere ait defter ve belgelerin
ticari esaslara gore tutulmasi ve denetim isinin ticari isletme temel alinarak yetkili kurum
veya muhasebe birimlerince yapilmasinin saglanmasi gerektigi,

» Turizmi Tesvik Kanunu ve diger ilgili mevzuatta yapilacak degisikliklerle,
termal devre miilk tesislerinin “turizm tesisleri” kapsaminda denetiminin saglanmasi
gerektigi,

» Devre miilk yonetimlerinde tespit edilen usulsiizliikler ve hukuki uyusmazliklar
icin yasal diizenlemeler yapilmas1 gerektigi,

» Tiirk Ticaret Kanununda yapilacak degisiklikle, devre miilk satigi sirasinda
tanzim edilecek bonolara veya kiymetli evraklara standart getirilerek saglanarak bunlara
devre miilk i¢in alindigin1 gosteren bir ibarenin diisiilmesi gerektigi,

» Yarim kalan ve satis yapildigi halde hi¢ baglanmayan tesislerin tamamlanmasi
i¢in Devlet kontroliinde yapilmasinin gerektigi,

» Kat Miilkiyeti Kanununda yapilacak degisiklikle, yonetim plani ve devre miilk

plan1 yapimi1 ve onayinin, satis sonrasinda devre miilkleri alanlarin takdirine birakilmasi ve
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devre miilkii yapan sirket veya sahislarin, yonetim planlarina, kendi lehlerine uzun siireli
yoneticilik/yoneticilik hakki tesis etmelerinin 6niine gecilmesi gerektigi,

» Kat Miilkiyeti Kanununda yapilacak degisiklikle, devre miilk ydnetimlerinin
secim esaslarinin yeniden belirlenmesi gerektigi; bu kapsamda se¢im dncesi delege se¢imi,
buna iliskin tebligatlarin ne sekilde yapilacagi, vekaletten oy kullanacaklarin durumu ve
vekaletnamelerin gecerlilik sartlarinin tereddiide yer vermeyecek sekilde belirlenmesi
gerektigi,

» Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanununda yapilacak degisikle,
devre miilk termal sularmmin tesislere kadar ulastirilmasinda kanal agan, depo kuran
miiteahhit firmalarin aboneliklerinin, kanal veya depo tizerindeki miilkiyet haklarinin devre
miilk maliklerini temsilen devre miilk yonetimlerine devrinin saglanmasi i¢in veya devre
miilklerde yonetimlerin olusturulmasiyla, sayilan bu haklarin dogrudan devre miilk
yonetimlerine gegecegine iliskin yasal diizenlemenin yapilmasi gerektigi,

6.4.2 Dilekgce Sahibi Biisra DOGAN tarafindan;

» 2016 yilinda vadedilen toprak {izerinden otuz ay sonra teslim edilecegi belirtilen
bir devre miilk satin aldigini, ancak bu tesisisin yapimina hig¢bir sekilde baglaniimadigim
ve konuyla ilgili herhangi bir muhatap da bulunamadigini,

» Devre miilkii satin almis oldugu firma disinda baska bir tesis yetkililerinin
kendilerine ulastiklarini ve akabinde tesislerinde kendilerini misafir ettiklerini, orada diger
devre miilk sahipleriyle birlikteyken satin aldiklar1 devre miilkiin yerine kendilerine baska
devre miilklerin teklif edildigini ve bunun i¢in fazladan para talep edildigini, bunun iizerine
bir dolandiricilik s6z konusu olabileceginden hareketle, diger devre miilk sahipleri ile
birlikte savciliga su¢ duyurusunda bulunduklari,

» Devre miilk magdurlar ile biraraya gelerek magduriyetini yargi mercilerine
intikal ettirip dava agtigin1 ve bu davayr kazandigi halde maddi kaybinin muhatap firma
bulunamamasi nedeniyle halen karsilanamadigi,

» Devre miilk projelerinin pazarlanmasi siirecinde, maket (zerinden veya
potansiyel miisterilere yonelik yansilar aracilifiyla, pazarlama stratejilerinin yogunluklu

kullanim1 ile gecersiz sozlesmelerin ve senetlerin tiiketicilere imzalatilabildigi, imza
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siirecinde tiiketicilerin es, aile ve yakinlariyla istisare siireclerinin engellendigi, bu
kapsamda kisilerden cep telefonlarimi kapatmalarinin talep edilmesinin séz konusu
olabildigi,

» Yapt ruhsati olmayan, zeytinlik, tarim arazisi vasfini tasiyan tasinmazlarin
gosterilmesi suretiyle tiiketicilere giliven telkin edilmeye calisildigi, vadedilen siiregte
teslimi yapilmayan projelerin sahibi sirketlerin baska isimler altinda ticari faaliyetlerine
devam ederek magduriyetlerin artmasina sebebiyet verdikleri,

COzlm onerisi olarak dilekgi tarafindan ozetle;

» Gegersiz sozlesmelerle tiiketicilere magduriyet yasatan girketlerin tespitini, agir
para cezasi uygulanmasi ve s6z konusu sirketlerin faaliyetlerinin sona erdirilmesi gerektigi,

> Ozellikle Yalova ve Afyon bélgelerinde denetimin artirilmas: gerektigi,

» Stand, satis ve reklamlarinin, brosiir ve pazarlama araglarinin kullaniminin
engellenmesi gerektigi,

» Hukuki sartlar1 saglamayan ve olast magduriyetlere sebep olabilecek tasinmaz
alimlarinda, satis ve devir islemlerinde tiiketicileri bilinglendirmeye yonelik kamu
spotlarinin olusturulmasi gerektigi,

» Magdurlarin haklarimin iadesi i¢in gerekli ¢alismalarin yapilmasi gerektigi,

» Diisiik teminatlarla sirket acilisinin engellenmesine, giiveni kotiiye kullanarak
hileli iflas sugunu isleyenlere yonelik denetim ve yaptirimlarin artirilmasi igin yasal

diizenleme yapilmasi gerektigi,

6.4.3 Alt Komisyon Uyesi Mehmet TAYTAK tarafindan 6zetle;
» Devre milk projelerinde, yatirimcinin planlanan satisi gergeklestirmesi halinde,

hem yatirnmcinin hem de devre miilk sahibinin kazangli ¢iktigini, aksi halde planlanan
diizeyde satis gerceklestiremeyen ve vaatlerinin yerine getiremeyen yatirimcilarin projeleri
yarim birakmasinin séz konusu oldugu ve bu durumun sektoérdeki 6rnek yatirimcilar
acisindan giivensiz bir yatirim ortami yaratarak magduriyet olusturdugu,

» Arz edilen devre miilk projelerinin oldukg¢a diisiik fiyatlarla ve cazip 6deme

imkanlariyla tiiketiciye sunulmasinin, birgok kimseyi sektore g¢ekerek hizli pazarlama
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stratejilerinin dogmasina neden oldugu ve bunun sonucunda magduriyetlerin yogun
olmasina sebebiyet verebildigi,
» Magduriyetlerin 6niine gecebilmek i¢in, ilgili bakanlik nezdinde ve genel miidiir

duizeyinde yetkilendirilmis biirokratik bir kurumun olusturulmasinin gerektigi,

6.4.4 Alt Komisyon Uyesi Ahmet Salih DAL tarafindan ozetle;
> Devre mulk projesinin hayata gecirilmesi slrecinde oncelikle, tesislerin ve

konutlarin insaati, cevre diizenlemesi gibi hususlarda ilgili Cevre il Miidiirliigii nezdinde
islemlerini tamamlamasina, ayrica gerekli banka teminatlar1 ve gerekli diger yasal sartlarin
yatirimci tarafindan saglanmasinin ardindan, ilgili Devlet kurumlarinin onay siirecini
tamamlayan firmalarin projelerini satisa ¢ikarabilmesine, bunun akabinde kontrolden

gecen projelerin tiiketiciye sunulmasina yonelik yasal diizenleme yapilmasi gerektigi,

6.4.5 NARVEN A.S. icra Kurulu Baskani Halit YILDIZ tarafindan 6zetle;
» Halihazirda, devre miilk projelerinde ilgili kurumlar nezdinde izin alma srecinin

isletildigi, bu kapsamda yatirimci firma tarafindan ruhsat alma zorunlulugun bulundugu,
ancak ruhsat alma siirecinin akabinde takibatin yapilmasinin s6z konusu olmadigi,

» Halihazirda, tiiketicilerin sozlesmeden 14 giin iginde higbir ylikiimliligi
bulunmaksizin cayma haklarin1 kullanabilmelerine imkéan taniyan koruyucu diizenlemeler
bulunmasina ragmen, bu haklarini kullanmak isteyen tiiketicilerin, sermaye yeterliligi
olmayan firmalar ile kars1 karsiya gelmesinin s6z konusu oldugu, bu sebeple sektordeki
sorunlarin agirlikli olarak sermaye yeterliligi olmayan firmalarin faaliyet gostermesinden
kaynaklandigi,

COzlm onerisi olarak sirket yetkilisi tarafindan ézetle;,

» Sektorde denetimi saglamaya yonelik bagimsiz bir kurumun olusturulmasi, tiim
ruhsat iglemleri, diger yeterlilikleriyle birlikte biitiinciil bir takip mekanizmasinin
kurulmasi, bdylelikle tiim soézlesmelerin s6z konusu kurum tarafinda kayit altina
alinmasinin saglanmasinin gerektigi, bu suretle yatirimcilarin satislardan elde ettikleri
gelirlerden dogan verginin zayi olmayacag,

» Kurumsal bir yapilanma altinda, yatirnmci sirketlerin ortaklarinin ticari

gecmislerinin  seffaf bir sekilde kayit altina alinmasinin, ortaklardan birinin payim
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devretmek istemesi halinde ilgili kurumdan izin alindiktan sonra devir isleminin
gergeklestirilmesinin gerektigi,

» Mali kriterleri saglayan firmalarin sektdrde faaliyet gdstermelerine izin
verilmesi, ancak belirlenen mali kriter ile, yatirimciy1 asir1 zorlamayacak bir teminat bedeli
Uzerinden denge saglanmasinin sektoriin gelecegi agisindan 6nem tasidigi,

» Tiiketicileri korumaya yonelik kurumsal bir yapilanmaya gidilmesi, boylelikle e-
Devlet Kapis1 gibi elektronik sistemler {izerinden tiim devre miilk saglayicilarinin belge
ibrazina olanak taniyan, tiim sozlesmelerin yiliklenmesi gereken, ayrica memnuniyetsizlik
yasayan miisterilerin vazge¢me haklarim1i bu kanal iizerinden bagvurmak suretiyle
gergeklestirebilecegi islevsel bir sistemin olusturulmasi gerektigi,

ifade edilmistir.

6.5 10 Mart 2020 tarihli Alt Komisyon Toplantisi

6.5.1 Alt Komisyon Baskami1 Fehmi KUPCU tarafindan 6zetle;
» Alt Komisyon c¢alismalarinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin bilgisine

bagvurulmus olup Bakanlik tarafindan gonderilen 17 Ocak 2020 tarihli cevabi yazida, Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirligi’ntin 9 Temmuz 1985 tarihli ve 1476 sayili “Devre Miilk
Hakki” konulu bir Genelgesi ile 25 Aralik 2013 tarihli “Devre Mlk” konulu bir Genel
Duyurusunun bulundugu,

» Genel Midirliik bilinyesinde 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanununun
uygulanmasinda karsilagilan sorunlarin ¢oziimiine yonelik bir komisyon teskil edildigi ve
bu komisyon caligmalar1 kapsaminda mezkir kanunda devre miilke iliskin diizenlemeler
konusunda da calismalarin yapildigi, bu kapsamda devre milk kurulmasinda tasinmazin
mesken nitelikli olma kosulunun kaldirilmasi ve en az 15 giin olan devre miilk slresinin
daha kisa bir siire olarak degistirilmesine yonelik olarak caligmalarin devam ettigi

yoniindeki bilgilerin verildigi,
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6.5.2 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Genel Miidiir Yardimcis1 Omer Sinan
BAYCELEBI tarafindan ézetle;
» Devre mulk ve devre tatil kurumlariin yasal olarak 634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanununun 57 ila 65 inci maddeleri ile Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 50 nci
maddesinde diizenlenmis oldugu, devre miilkiin Kat Miilkiyeti Kanununda tapu siciline
yansiyan tarafiyla ve devre miilk hakkinin kurulmasinda mesken ve siire yoniiyle Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii'niin gérev alanina girdigi,

» Kat Miilkiyeti Kanununun 57 nci maddesinde, devre miilk hakkinin miisterek
miilkiyet payina bagh bir irtifak hakki olarak kurulabildigi, Kanunun 58 nci maddesinde bu
hakkin kat miilkiyetine veya kat irtifakina c¢evrilmis yahut miistakil yapilarda
kurulabileceginin belirtilmesi suretiyle, mesken niteligine isaret edildigi; buradan
hareketle, mesken niteligi disinda kalan saglik evi, termal bolim, giizellik salonu ve
benzeri boliimler iizerinden devre milk kurulmasimin yasaklandiginin, konut
yapilanmasinin miimkiin olmadig: alanlarda insa edilen yapilarinin devre miilk hakkina
konu edilemeyeceginin anlasildigi,

> Kat Mulkiyeti Kanununun 59 uncu maddesinde, devre miilk hakkinin yilin belirli
donemlere ayrilmasi ve 15 giinden daha az siireli olmamasi yoniiyle siire hususunun
belirlendigi,

» Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii nezdinde, Kat Mulkiyeti Kanunu Gzerinde
caligmak iizere bir komisyon olusturuldugu, devre miilk hakkinin kurulmasinda tasinmaz
mesken nitelikli olma kosulunun kaldirilmas1 ve en az 15 giin olan devre miilk siiresinin
daha kisa bir siire olarak degistirilmesine yonelik ¢caligmalarin siirmekte oldugu,

COzUm onerisi olarak Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan ozetle;

> Genel Mudurlik nezdinde kurulan komisyon c¢alismalarinda gelinen noktada,
devre miilk hakkinin Kat Miilkiyeti Kanununda duzenlemesinin terk edilerek mustakil bir
kanuna konu edilmesinin gerektigi yoniinde goriis olustugu; bunun, giiniimiiz kosullarinda,
dogan ihtiyaclar neticesinde devre miilk uygulamasindan beklentilerin artmasi nedeniyle
devre miilkiin tanimi, siiresi ve benzeri konularda kanun duzenlemelerinin gincel
ihtiyaglara uygun olarak daha acgik ve uygulanabilir hale getirilmesinin de bir sonucu

olarak goriilebilecegi,
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» Konut yapilanmasinin olanakli olmadigi alanlarda insa edilen yapilarin da devre
miilk hakkina konu edilmesinin giiniimiiz kosullarina uygun diisecegi,

» Devre miilk sisteminin Devlet giivencesi altinda nitelik kisitlamas1 olmaksizin
yayginlastirilmasinin ekonomik bir canlanma saglayabilecegi,

» Mevcut durumun varligi ve giincel ihtiyaglarin degerlendirilmesiyle Kat
Miilkiyeti Kanunu iizerinde yapilacak tartismalarin ve giincel ihtiyaclara cevap verecek bir
yapinin olusturulmast noktasinda Genel Midiirliglin hazirlikli oldugundan bahisle,
konunun basta Adalet Bakanlig1 olmak {izere ilgili kurumlarin, akademik ¢evrenin, sektOr
temsilcilerinin katilimiyla genis tabanda ele alinmasinin yararli olacag,

ifade edilmistir.

6.5.3 Halk Saghgi Genel Miidiirliugii Genel Miidiir Yardimcisi Bekir
KESKINKILIC tarafindan ézetle;
> Konu ile ilgili olarak Genel Miidiirliigiin temel alanimin termal sulara iliskin

oldugu, bu anlamda termal sularin kamunun mali oldugu, valiliklerin veya biiyiiksehir
belediyelerinin olmadig1 yerlerde il 6zel idareleri tarafindan kiralandig1 ve irtifak hakkina
sahip olanlarin vatandaglarin hizmetine sunuldugu, bir deger olan termal suyun dogru
kullanilabilmesinin esas oldugu, bu nedenle Genel Miidiirliigiin termal sularin kullanim
alanlarina ve bunlarin kullanimi sirasinda saglik agisindan ¢esitli tedbirler alarak
vatandasin magduriyetinin 6nine gecilmesine yonelik ¢alismalar yiiriitildigi,

» Genel Miidiirligin kaplica mevzuatina iliskin; 1593 sayili Umumi Hifzisihha
Kanunu, 3153 sayili Radyoloji, Radyum ve Elektrikle Tedavi ve Diger Fizyoterapi
Miiesseseleri Hakkinda Kanun, Fizyoterapi ve Bunlara Benzer Miiesseseler Hakkinda
Nizamname, 663 sayili Saglik Bakanligi ve Bagli Kuruluslarmin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname, Peloidlerin Uretimi ve Satis1 Hakkinda Teblig ve
Kaplicalar Yonetmeligi olmak iizere alt1 temel diizenlemenin bulundugu, ancak konuya
iligkin en kapsamli diizenlemenin Kaplicalar Yonetmeligi oldugu,

» Genel itibariyla, mevzuatla amaglarinin; kaplicalar ve igmelerle iligkili ve “iklim

kir merkezi” olarak adlandirilan merkezlerle ilgili hususlar1 diizenlemek, bunlarin
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kurulmasi, isletilmesi, saglik kurallarina uygun bir sekilde devaminin saglanmaya iligskin
bir diizenlemeyi ortaya koymak oldugu,

» Kaplica tesislerinin tedavi edici unsuruna odaklanildigindan o6turd, s6z konusu
tesislerde birer uzman hekimin galistirilmasinin 6ngoriildiigii, ancak alanda ¢alisan hekim
sayisinin azligi, isletmeler agisinda dogan maliyet ve bu alanin potansiyel olarak dogrudan
bir i alan1 olarak goriilmemesinden dolayr uygulamada her tesise bir uzman bulundurma
seklinde gerceklesmedigi, bunun yerine uzmanlarin farkli tesislerde yar1 zamanh
calistiklart bir sistemin uygulanageldigi, bununla birlikte tesislerde en az lise dlzeyinde bir
saglik meslek okulunu bitirmis gerektiginde acil miidahalede bulunabilecek bir saglik
personelinin de bulunmasinin sart kosuldugu,

» Bir girisimcinin kaplicay1 tesis olarak kullanmak istediginde, Genel Miidiirliige
bagvuruda bulunmasi gerektigi, bunun ilgili olarak bir teknik kurul olusturuldugu ve
yerinde inceleme yapilarak gerekli numunelerin alindi§i ve numune sonuglariin bilim
kuruluyla birlikte degerlendirilmesi neticesinde, tibbi degerlendirme raporunun
gonderildigi, sonrasinda tesisin isletmesine izin verildigi ve kuruluma baslanabildigi,

» Faaliyete gecen tesisin ¢esitli araliklarla kontrole tabi tutuldugu, ayrica ii¢ yilda
bir suyun tim nevini kontrol etmek i¢in kaynagindan cesitli testlerin yapildigi,

» Halihazirda, Genel Miidirliik tarafindan toplamda 272 tane kaplica tesisine
ruhsat verildigi, bunlarin 21 tanesinin ayn1 zamanda fizik tedavi rehabilitasyon merkezi
olarak da diizenlenmis oldugu,

» Tesislerdeki odalarda kaplica suyunun kullanimi1 konusunda agik bir diizenleme
bulunmamasina ragmen, Genel Miidiirliikk tarafindan bu tiir tesislerden yararlananlarin yas
ortalamas1 yiiksek kisilerden olusmasi sebebiyle, bu kisilerde tansiyon ve kalp
hastaliklarina yol agabilecegi ve kaplica sularimin yiiksek mineral igermesinden 6tiirii boru
icinde odalara taginmasi sirasinda birikim ve paslanmaya sebebiyet vererek isletmeciler
acisindan tesisat degistirme maliyeti dogurdugu, bu sebeple isletmecilerin normal su ile
kaplica suyunu karistirma yolunu sectikleri ve bunun suyun nevini biiyiik Ol¢iide

degistirdigi,
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6.5.4 Alt Komisyon Baskani Bolu Milletvekili Fehmi KUPCU tarafindan ézetle;
> Su miilkiyetine iliskin olarak Yargitay Ictihatlarinda, genel su ve 6zel su olmak

tizere ikili bir ayrim yapildigi, Genel sularin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan ve
kamu yararina ait sulardan oldugu, bu bakimdan bir malikin tapulu tasinmazindan ¢ikmis
olsa dahi malikin istifade hakkina halel getirmemekle birlikte tasinmazin sinirlar1 asan
6lglide suyun herkesin kullanimina agik oldugu yoniinde temel bir doktrinin bulundugu,

» Tiirkiye’nin termal kaynak zenginligi bakimindan Avrupa’da birinci, diinyada
yedinci sirada yer almasi dikkate alinarak ve kaynaklarin sinirsiz olmadiginin bilincinde
olarak asir1 su tiiketiminin 6niine ge¢ilmesinin 6nem arz ettigi,

ifade edilmistir.

6.6 26 Mayis 2021 tarihli Alt Komisyon Toplantisi

6.6.1 Alt Komisyon Baskami1 Fehmi KUPCU tarafindan 6zetle;
» Alt Komisyonun kuruldugu 2018 yilinin sonlarindan itibaren gergeklestirilen

toplantilarda, devre milk ve devre tatil sektorlerinde yer alan taraflar ve konuyla ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinda gorev yapan biirokratlar ile ayrintili goriismeler yapildigi ve
kamu ve sivil toplum kuruluslarinin konuya iliskin ayrintili raporlarinin temin edildigi,

» Gergeklestirilen altinci toplant1 itibariyla, komisyon ¢alismalarinin tamamlanarak
raporun tekemmiil ettirilecegi ve raporun “Geregi Diisiintildii” Kismu ile birlikte muhatap
kurumlardan yapilmasi istenen c¢aligmalarin siralandigir ve bu kapsamda ilerleyen siirecte
de bu ¢alismalarin takibinin yapilacagi,

» Komisyon raporu ile kurumlardan istenen caligmalar dogrultusunda kurumlar
arasinda is birligi ve esglidiim saglanmasi gerektigi,

» Haksiz rekabet, kamu spotlarinin hazirlanmasi gibi konularda Ticaret Bakanligi
ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginin etkin is birligi i¢ginde olmas1 beklentisinin tagindigi,

» Sektorii diizenleyici yart kamusal bir birlik kurma noktasinda ortak bir kanaatin
hasil oldugu ve bunun gelecekte ortak bir ¢alismay1 gerektirecegi,

» Tiketici kaynakli davalarin yogun oldugu boélgelere bu alanlarda ihtisaslagmis

hakimlerin gorevlendirilmesinin yerinde olacag,
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6.6.2 Ticaret Bakanlhg), Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa G6zetimi Genel
Miidiir Yardimcisi Bayram UZUNOGLAN tarafindan 6zetle;
» Alt Komisyon caligmalari ile birlikte devre miilk ve devre tatil sektoriinde

yaganan sorunlarin ¢6ziimii icin biitlin paydaslarin dinlendigi ve sorunun biitiin
boyutlarinin ele alindig1 caligmalarin yapildigy,

» Taslak Raporun kurumlar ile paylasildigi, Alt Komisyon tarafindan ¢aligmalar
stiresince konuyla ilgili tiim paydaslarin goriislerinin alindiginin goriildiigii ve ¢ok nitelikli
bir raporun ortaya ¢iktigi,

» Sektore iliskin sorunlarin en ¢ok 6n 6demeli satislar nedeniyle yasandigi, bu
sorunlarin ¢6ziimiine yonelik raporda Bakanliga iliskin yapilan 6neri ve gorevlerin yerine
getirilecegi,

» Tiiketicilerin en ¢ok zarar gordiigii konularin basinda gelen saldirgan satis
yontemlerine iliskin bagvuru ve sikayetleri daha etkin bi¢cimde degerlendirmesi ve
sonuglandirmasi i¢in Reklam Kurulu faaliyetlerine agirlik verilmesi yoniindeki Onerinin
son derece makul ve uygulanabilir oldugu,

» On o6demeli satislarda sikga yapilan miikerrer satislarin 6nlenebilmesinde
Ozellikle devre mulk islemlerinin resmi sekilde yapilmasinin 6nem arz ettigi, ancak noterde
satig vaadi sdzlesmesinin diizenlenmesi ve tapuda tescil yoluyla yapilmasi gereken satiglara
iliskin harglarin yiiksek olmasindan otiirii tiiketicilerin bunlardan imtina edebildigi, bu
baglamda har¢ oranlarinin diisiiriilmesi 6nerisinin yerinde ve kiymetli bir oneri olarak
degerlendirildigi, bdylelikle satis vaadi sozlesmesinin noterde yapilmasiyla birlikte es
zamanli tapuya entegrasyon saglanarak dogrudan sistem {izerinden kayitlara gec¢ilmesinin
miikerrer satiglar1 engelleyecegi,

» Sorunlarin ¢6ziimiine yonelik olarak yapilacak yasal diizenlemeler ve mevzuat
altyapisi ile ilgili olarak Bakanliga verilen gorevlerin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
ilgili diger bakanliklar ile esgiidiim icinde yapilmasinin dnem arz ettigi, bu bakimdan
Ozellikle 6n 6demeli konut satislarinda ve 6n O0demeli devre tatil satislarinda teminat
yontemlerinin gelistirilmesine, Emlak Katilim Bankasi’nin sisteme dahil edilmesine ve
teminat yontemini bina tamamlama sigortas1 veya hakedis sistemiyle daha etkin sekilde

kullanilabilecegine iliskin 6nerinin olduk¢a 6nemli oldugu,
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> Sigorta miiessesinin gelistirilmesi konusunda Sigortacilik ve Ozel Emeklilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu ile is birligi yapilmasinin ve siirece etkin katiliminin

Oonem arz ettigi,

6.6.3 Adalet Bakanligi, Hukuk isleri Genel Miidiir Yardimcisi Erding YILMAZ
tarafindan 6zetle;
» Raporda yer verilen ¢dzum 0Onerilerinin yerinde ve uygulanabilir oldugu,

» Devre tatil satis vaadi s6zlesmelerinin noterlere devredilmesiyle ilgili mevzuat
caligmalarinin  yuriitiildiigli, boylelikle satis vaadi sézlesmelerinde dogrudan noterler
araciligiyla sisteme islenebilmesinin ongdrildiigii,

» Salgin sebebiyle ara verilen nobetci noterlik uygulamasina yeniden baslanacag,
ayrica Ozellikle hafta sonlari1 noterlik islemlerinin artmasindan dolay1 noterlerin cumartesi
yarim giin c¢alismasinin ve cumartesi ile pazar giinleri nobet¢i noterlik uygulamasinin
hayata gecirilmesinin planlandigi,

> Alt Komisyon Baskan1 Fehmi KUPCU’niin ozellikle termal bolgelerde nobetgi
noterlik uygulamasimin 6nemli oldugunu vurgulamasi iizerine cevaben, Turkiye Noterler
Birliginden goriis alinarak s6z konusu bolgelerde nobetci noter sayisinda artisin miimkiin
olabilecegi,

» Diger kamu kurumlarinin yapacagi mevzuatla ilgili caligmalara destek verilecegi,

» Devre miilk ve devre tatil sektoriiyle alakali davalarin yargilama siire¢lerinin
kisaltilmasiyla ilgili Adalet Akademisinden olumlu goriis alindigi ve hakimlere meslek ici
egitim verilebilecegi,

6.6.4 Adalet Bakanligl, Mevzuat Genel Miidiirliigii Daire Bagskan1 Mehmet

DAGLI tarafindan 6zetle;
> Yargi Reformu Strateji Belgesi ve Insan Haklari Eylem Plani’nda tasinmaz

satiglariin noterler tarafindan yapilmasina dair hiukkiimlerin bulundugu,

6.6.5 Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirii Mehmet
Zeki ADLI tarafindan ozetle;
> Binyelerinde Kat Mulkiyeti Kanunu ile ilgili ¢alismanin yapildigi, bu ¢alismada

devre miilk konusunun da ele alindigi, ¢alismanin rapor ile uyumlu hale getirilmesi i¢in
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calisma yapildigi, bu ¢alismanin Adalet Bakanligi, Ticaret Bakanligi ve ilgili diger taraflar
ile goriisiilmesi neticesinde olasi bir kanuni diizenlemede taslak olarak kullanilabilecegi,

» Noterler ile ilgili hususlarda eylem plan1 kapsaminda calismanin var oldugu,
Ozellikle 6n 6demeli satiglar ve 6n 0demeli devre miilkler ile ilgili yasal diizenleme
dahilinde degerlendirilse, noterler ile entegrasyon halinde ¢alismanin yiiriitiilebilecegi,

» Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli biinyesinde kurulan ve Kat Miilkiyeti
Kanununda yer alan devre miilke iliskin diizenlemeler konusunda da caligmalar yiiriiten

komisyon caligmalari ile Alt Komisyon Raporu’nun birbiri ile ortiistiigi,

6.6.6 Istanbul Milletvekili Mahmut TANAL tarafindan o6zetle;
» Ogzellikle alim-satim islemlerinde yogunluk yasanan pilot bdlgelerin tapu sicil

miidirliiklerinde nébet¢i tapu uygulamasini baslatmakta fayda goriildiigii, bununla birlikte

tapu islemlerindeki yeniliklere iligkin tanitimlarin yetersiz kaldigi,

6.6.7 Kilis Milletvekili Ahmet Salih DAL tarafindan o6zetle;
> Alt Komisyon calismalari siiresince konuyla ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin,

dernek temsilcilerinin ve magdurlarin goriislerine bagvurularak etrafli bir degerlendirme
yapildigi, ilerleyen siirecte gerekli yasal degisiklikler ile birlikte muhatap bakanliklarin

konuyu takip edecekleri,

6.6.8 izmir Milletvekili Ozcan PURCU tarafindan ozetle;
» Raporda, sirketlerin sermaye yeterliliginin saglanmasi i¢in yapilan Onerilerin

Oonemli goriildig,
» Adalet Bakanlig1 tarafindan, tiikketici magduriyetlerinin sorumlusu Kisi veya
sirketler hakkinda cezai yaptirnm 6ngoren bir onerisinin bulunup bulunmadigi hakkindaki

sorusu Uzerine cevaben;

6.6.9 Ticaret Bakanligy, Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiir Yardimcis1 Bayram UZUNOGLAN tarafindan ozetle;
» Mevzuat degisikligi glindeme geldiginde mevcut cezalarin caydirict olmasi

diistiniiliiyorsa bunlarin artirilmasi yoniinde bir diizenleme yapilacagi,

ifade edilmistir.
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Beyan olunan goriisler sonrasinda, Dilekge Komisyonu Genel Kuruluna sunulmak

Uzere Alt Komisyon ¢alismalarinin rapora baglanmasina oybirligiyle karar verilmistir.
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7 DILEKCE KOMISYONU GENEL KURUL
TOPLANTILARI

7.1 31 Ekim 2018 tarihli Dilek¢e Komisyonu Genel Kurul Toplantisi

7.1.1 Komisyon Baskani istanbul Milletvekili Mihrimah Belma SATIR é6zetle;
» Devre miilklerin kaydinin tutulmasi ile devre tatil ile farkli mevzuati nedeniyle

tilkenin farkli bolgelerinden sikayetlerin Komisyona ulastigi, bu nedenle gecen donem
hazirliklar1 yapilmasina ragmen erken se¢im nedeniyle Alt Komisyon kurulmadig,

» Miteahhitlerin hatalarinin yani sira mevzuattaki eksikliklerin sikintilara yol
actigl,

ifade edilmistir.
Komisyonumuza gelen dilekcelerde; devre mulk ve devre tatil sektorlerinde faaliyet

gosteren bazi satici/saglayict sirketler hakkinda yogunlasan sikayetlerde Ozetle asagidaki
hususlar yer almaktadir:

I.) 6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve yonetmeliklerde yer alan
diizenlemelere aykir1 olarak soézlesme ve on bilgilendirme formunun bir 6rneginin
tuketicilere verilmemesi veya eksik verilmesi,

ii.)  Devre tatile konu taginmazlarin s6zlesmede 6n goriilen teslim siirelerinin agilmasi,

iii.)  Tuketicilere devre milk tapularinin verilmemesi,
iv.)  Yapilarin tamamlanamamasi gerekce gosterilerek hak sahiplerine miilklerin teslim
edilmemesi,

v.)  Tuketicinin haklarinin kullaniminda muhatap bulunamamasi ve sayilan durumlarin
ciddi maddi kayiplara sebebiyet verdigi.

Yukarida sayilan sebeplerle ortaya ¢ikan magduriyet iddialarinin arastirilmasi ve
denetimlerin siklagtirilmasi talepleri hakkinda ilgili bakanlik ve kurum temsilcilerinden
bilgi alinmas1 suretiyle taleplerin ayrintili bir sekilde degerlendirilebilmesi, devre miilk ve
devre tatil sektorlerinde yasanilan magduriyetinin arastirilarak alinacak onlemlerin
belirlenmesini teminen mer'i mevzuat yoniinden konunun etraflica degerlendirilmesi ve
idari yonden alinabilecek tedbirlerin belirlenmesi i¢in konu hakkinda Bolu Milletvekili
Fehmi KUPCU, Elazig Milletvekili Ziilfii DEMIRBAG, Kilis Milletvekili Ahmet Salih
DAL, Izmir Milletvekili Ozcan PURCU ve Afyonkarahisar Milletvekili Mehmet
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TAYTAK’tan olusan bir alt komisyon kurulmasina ve bu alt komisyonun goérevleriyle
ilgili olmak kaydiyla 3071 sayili Dilek¢e Hakkinin Kullanilmasina Dair Kanunun 8’inci
maddesinin ikinci fikrasinda sayilan kamu kurum ve kuruluslari, kamu kurumu
niteligindeki meslek kuruluslari ile 6zel kuruluslardan her tiirlii bilgi ve belgeyi almak,
ilgilileri cagirip bilgi almak, idari denetimin yapilmasini istemek, bilirkisi gorevlendirmek

ve yerinde inceleme yapmak yetkilerini kullanabilmesine karar vermistir.

7.2 9 Haziran 2021 tarihli Dilek¢e Komisyonu Genel Kurul Toplantisi
2345 numarali dilekge ile birlestirilen 541 dilek¢e hakkindaki Devre Miilk ve Devre

Tatil Sektorlerinde Yasanan Magduriyet Iddialarmin Arastirilmast ve Alnabilecek
Onlemlerin  Belirlenmesi ~ Alt  Komisyonu  Raporu  26.05.2021  tarih  ve
57747603/130.05/820986 sayil1 yaz1 ekinde Komisyona sunulmustur.

Alt Komisyon g¢aligsmalar1 ve alinan kararlar hakkinda Alt Komisyon Bagkani Bolu
Milletvekili Fehmi KUPCU tarafindan yapilan sunumun ardindan Alt Komisyon Raporu
benimsenmis ve goriismelere gecilmistir.

7.2.1 Bolu Milletvekili Fehmi KUPCU ozetle;

» Tiirkiye’nin yaklagik 1500 jeotermal kaynakla Diinya’da 7’nci, Avrupa’da 1’inci
sirada oldugunu, bu kaynaklarin enerji iiretimi, seracilik, 1sitma ve termal turizmde
kullanildigini,

> Meri mevzuat tiketiciyi koruyucu tedbirler icermesine ragmen magduriyetlerin
giderilmesi i¢in miistakil bir kanun gerektigini,

» Sozlesme serbestisi geregi tip sdzlesmelerin zorunlu olmamasiin magduriyete
sebep olabildigini,

» Yatirimcilarin tiiketici tarafindan kaynak aktarilmaksizin 6z kaynaklariyla
faaliyetlerini siirdiirememesinin sorunlara sebep oldugunu,

» Devre mulk ve devre tatillerin hedef kitlesinin orta gelir ve daha alt gelir grubu
oldugunu,

» Devre tatil sisteminin stirdiiriilebilir olmadigini,

» Saldirgan satig yonteminin yogun bigimde kullanildigini,
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» Siire¢ icinde 6n 6demeli devre tatil s6zlesmelerinin ancak belli yeterlilikleri haiz
yatirimcilar tarafindan yapilabilmesi yonelik diizenleme yapildigini,

» Pandemi sebebiyle askiya alinan nobetci noterlik uygulamasinin siire¢ iginde
tekrar uygulama konuldugunu, yogun bélgelerde sayilarinin artirilmasinin planlandigini,

» Tiketici mahkemelerinin gorev alanina giren konularda arabuluculuk
uygulamasinin dava sart1 sayilarak zorunlu hale getirildigini,

» Cevre ve Sehircilik Bakanligi biinyesinde diger bakanliklarla denge, denetleme
ve es glidiimii saglayacak bir kurul kurulmasi gerektigini, bunun i¢in Konut Koordinasyon
Kurulu’yla ilgili taslagin kapsamimin Gayrimenkul Koordinasyon Kurulu olarak
genisletilmesinin diistliniilebilecegini,

» Devre tatil ve devre miilklerle ilgili ingaatlar1 yapacak miiteahhitlerin
siiflandirilmasinin gerektigini,

> Is bitirme, sermaye yeterliligi ve n ddemeli satisa iliskin teminatlardan birini
saglamayan sirketlere yap1 ruhsati verilmemesi gerektigini,

» Kentsel doniistim projeleri i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligt Emlak Katilim
Bankas1 tarafindan hayata gecirilen hak edis ve bina tamamlama sigortasi teminat
sisteminin 6n ddemeli devre mulkler icin de uygulanabilecegini,

» Devre tatile iliskin satis vaadi s6zlesmelerinde otomatik serh sistemi kurulmasi
gerektigini, boylece bir yerin birden fazla kisiye satilmasinin engellenebilecegini,

» Bina tamamlama sigortasinin zorunlu hale getirilebilecegini, bdylece
maliyetlerin de diisiiriilebilecegini,

» Devre miilk ve devre tatille ilgili bir meslek birligi kurulabilecegini,

» Konuyla ilgili noter harglarinin diistiriilmesi gerektigini,

7.2.2 Ticaret Bakanligl Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel
Miidiirii Avni DILBER oézetle,
» Mevzuatin dagiik olmasinin sorunlara yol agabildigini,

» Bakanlik tarafindan Devre Miilk ve Devre Tatilciler Dernegi adinda bir dernegin
kuruldugunu,

» Saldirgan satis yonteminin sorunun sebeplerinden oldugunu,
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» Tapu ve Kadastro Genel Mudiri Mehmet Zeki ADLI 6zetle,

» Mistakil bir kanun ¢ikartilmasinin miimkiin olmamasi durumunda 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda yapilabilecek degisikliklere iliskin bir ¢alisma yaptiklarini,

> Insaat asamasinda hak edis esasli bir sistem kurulmas gerektigini,

> Insaat bitirme sigortasinin uygulamaya gegirilmesi gerektigini,
7.2.3 Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme Ve Denetleme Kurumu Baskan

Yardimcisi Mete GULER 6zetle,
» Bina tamamlama sigortasinin once yayginlastirilmasi ve ardindan zorunlu hale

getirilmesi gerektigini,
7.2.4 Kiiltiir ve Turizm Bakanhg Yatirim ve isletmeler Genel Miidiir Vekili

Sennur Aldemir DOGAN
» Devre miilkler konut niteliginde oldugundan Tapu ve Kadastro Miidiirliigii’niin

alaninda oldugunu, bu sebeple koordinasyon i¢in aralarinda bir protokol yapilacagini,
> Otellerde jeotermal kaynaklarin kullaniminin ortak alanlarla sinirlandirildigini,

kaynaklarin siirdiiriilebilirligi i¢in bu durumun devre miilklerde de saglanmas1 gerektigini,

7.2.5 Tiirkiye Sigorta Birligi Koordinatorii Alper TAN ozetle,
» Bankalarin kredi verdiginde tapuya ipotek koydugunu, sigorta sirketlerinin bu

nedenle ipotek koymasinin miimkiin olmadigini, sadece 6denen tazminat i¢in hak sahibinin
halefi durumunda oldugunu,

» Banka teminat mektuplar1 i¢in taninan vergi avantajlar1 ve damga vergisinden
muafiyetin bina tamamlama sigortasi i¢in saglanmadigini, bunun da maliyeti artirdigini,

» Yurt disinda maketten konut alan sahsin paray: sigorta sirketinin kontroliindeki
blokeli bir hesaba yatirdigin1 ve 6demelerin sigorta sirketi tarafinda onayladigini, bu
sebeple ingaat1 tamamlamayan miiteahhidin bakiyeye ulagmasinin miimkiin olmadigini, bu
sistemin Tiirkiye’de bankalar tarafindan uygulanabildigini, fakat sigorta sirketlerinin bu
sistemi uygulayamadigini,

» Belirtilen yapisal sorunlar giderilmeden bina tamamlama sigortasinin zorunlu

kilinmasinin sektorii kaldiramayacagi bir yiik altina sokacagini,
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» Devre miilk ve devre tatile yonelik bir sigortanin yurt disinda bulunmadigini, bu
sebeple boyle bir sigortanin yurt disinda reasiire edilmesinin miimkiin olmadigini, bina
tamamlama sigortasinin ise sadece binanin tamamlanmasina yonelik oldugunu, bu sebeple

devre miilk ve devre tatil s6zlesmelerindeki otelcilik hizmetini kapsamadigini,

7.2.6 Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mesleki Hizmetler Genel Miidiirii Murat
ORAL ozetle,
» Konut Koordinasyon Kurulu’nun istisari nitelikte olmasinin planlandigini, Cevre

ve Sehircilik Bakanligi’nin tiim birimleri halihazirda istenildigi anda toplayabilecegini, bu
sebeple yeni bir kurul kurulmasinin biirokratik hantallifa yol acabilecegi degerlendirilerek
calismalarin durduruldugunu,

» Miuteahhitlik icin belli ekonomik yeterliliklerin aradigi bir yonetmeligin
yiriirliige konuldugunu, bu yonetmelikle miiteahhit sayisinin Avrupa ortalamasiyla
uyumlu bir hale getirildigini ve kalitenin arttigini,

> Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 57-65. maddeleri arasinda yer alan Devre Mulk
Hakki’na iligkin 8. Boliim’de baz1 degisikliklerin onerildigini, bu kapsamda devre miilk
sektoriinde insaatin ilerleme seviyesinden daha fazla satis yapilmasinin engellenmesinin
diisiiniildiigiinii,

7.2.7 Tiirkiye Noterler Birligi Baskan1 Dursun CiN ézetle,

» Taraflar arasindaki iligkinin resmi olarak veya bir sdzlesmeyle kurulmamasinin

en biiyiik sorunu teskil ettigi,

ifade etmistir.

7.2.8 Degisikligin oylanmasi
2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu’nun “Kamu yatirimlari:” baslikli 9 uncu

maddesi ve 1 Sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 285 inci maddesinin (f) bendi ile
verilen yetkiye istinaden; Y1ili yatirim programinda yer alan proje ve ddenekler nispetinde
mahalli idareler tarafindan yiriitilen turizm amach c¢evre diizenlemesi ve altyapi
yatirimlarindan gerekli kriterleri saglayanlara Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca mali yardim
yapilmaktadir. Bu yardim tiim turizm yatirimlar ile birlikte termal turizme yonelik altyap1

yatirimlari1 da kapsamaktadir. Ancak, saglik ve termal turizme ydnelik iist yapi
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yatirimlar ile ilgili olarak Bakanligin mali destek saglamasmma yonelik herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir.

Belirtilen nedenle Alt Komisyon Raporunun Kultir ve Turizm Bakanligindan
%2634 sayilt Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilen Turizm Merkezleri ile Kiiltiir ve
Turizm Koruma ve Geligim Bdélgelerinde saglik ve termal turizm amagh yatirimlar ile
jeotermal kaynak temini konusunda herhangi bir sorun yasanmamasi amaciyla, yatirim
programinda bu konuya yer verilerek biitce imkanlart kapsaminda saglik ve termal
turizmin  gelistirilmesi ve jeotermal kaynaklarin siirdiiviilebiliv  kullanimi  amaciyla
yiiriitiilen ¢alismalara saglanan destegin artirilmasmin,” istenmesine iliskin 6nerisinin,
Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiir Vekili Sennur Aldemir DOGAN tarafindan yapilan
aciklamalar iizerine asagidaki sekilde degistirilmesi kabul edilmistir:

Jeotermal kaynak kullanimlarmmin kiir merkezi veya kiir klinigi gibi ortak
veya o0zel kullanmim alanlarinda kontrollii kullanilmasimi saglamaya yonelik
diizenleme yapilmasi, devre miilklerde kontrolsiiz kullanimin yasaklanmasi, tiim
jeotermal kaynakl illerde ortak kiir merkezlerinde kullandirilmasi yoniinde devlet

destegi saglanarak siirdiiriilebilir kullammmin desteklenmesinin,
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8  USUL VE ESASA ILiSKiN DEGERLENDIRME
8.1 Genel Olarak

Komisyonumuz, devre miilk ve devre tatil sektorlerinde faaliyet gdsteren bazi
satici/saglayici sirketler hakkinda tiiketici sikayetlerini havi dilekgelerin yogunlasmasi, bu
konunun toplum nezdinde meydana getirdigi rahatsizligi dile getiren basvurularin tilke
capinda genellik arz etmesi gibi hususlar dikkate alinarak ve sdz konusu sektorlerde
yasanilan magduriyetin arastirilarak alinacak oOnlemlerin belirlenmesini teminen mer’i
mevzuat yonunden konunun etraflica degerlendirilmesi ve idari yonden alinabilecek
tedbirlerin belirlenmesi amaciyla konuyu giindemine alip esastan incelemeyi uygun
bulmustur.

Dilekge iizerinde yapilan usuli incelemede giindeme alinan dilekgenin, 3071 sayili
Dilekce Hakkiimn Kullanilmasina Dair Kanun ve TBMM I¢tiiziigiiniin 115 ila 120’nci
maddelerinde belirtilen kosullar1 tagidigi goriilmiis, dilekcelere konu edilen hususlarin Alt
Komisyon tarafindan esastan incelenmesi uygun bulunmustur.

Komisyonumuza iletilen dilekcede 0zetle, devre milk sektoriinde faaliyet gosteren
bazi firmalar tarafindan tliketicilere psikolojik baski uygulanarak sozlesme imzalatildigi,
sozlesmedeki taahhiitlerin yerine getirilmedigi, ayrica kullanilmayan tesislerin yildat
O0demeleri icin tiiketiciler hakkinda icra takibi baglatildigi belirtilmis; firma yetkililerinin
cezalandirilmasi ve 6denen meblagin kendilerine iadesi talep edilmistir.

Sanayilesme ve sehirlesme ile birlikte artan tatil talebini karsilamak amaciyla
girisimciler tarafindan, dar ve orta gelirli kesimlere yonelik alternatif tatil yontemleri
gelistirilmis; bir tasinmazdan yararlanma hakki, zaman dilimlerine béliinerek bu dilimlerin
birden fazla kisiye tahsis edilmesi suretiyle ‘zamanla sinirli yararlanma modelleri’
gelistirilmistir.

Uygulamada farkli tiirleri olmakla birlikte, esasen devre tatil ve devre milk
sistemlerinin miilkiyetin kaynagi olarak gorillp gorilmemesi bakimindan sahsi hak olarak
nitelendirilebilecek devre tatil sistemleri ile ayni hak taniyan kisiye miilkiyet hakki taniyan
ve onun Uzerinde smirsiz tasarruf imkani veren devre miilk sistemleri olarak tasnif

edilebilmektedir.
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Son yillarda, tiiketicilerden farkli mercilere intikal ettirilen magduriyet iddiali
basvurular arasinda devre miilk ve devre tatil sektoriine iliskin olanlar1 dikkat ¢ekici boyuta
ulagsmigtir. Ticaret Bakanlig1 tarafindan verilen bilgilerde, yazili ve elektronik ortamlar
tizerinden (E-Devlet, CIMER ve BIMER) 2017 ve 2018 yillarinda sirasiyla 1.181 ve 1.078
adet; tiiketici hakem heyetlerine ayni yillarda sirasiyla 752 ve 1.245 adet tiiketici
basvurusunun intikal ettigi beyan edilmistir. Adalet Bakanlig: tarafindan verilen bilgilerde
ise 2018 yilinda Tiketici Mahkemelerinde tiiketici tarafindan agilan devre tatil
sozlesmesinden kaynaklanan dava sayist 5.684, satici tarafindan agilan devre tatil
sozlesmesinden kaynaklanan dava sayis1 68 adet olarak beyan edilmistir.

Yasal diizenlemeler ve yargi uygulamalar1 karsisinda, devre miilk sézlesmelerinin
resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Buna ragmen uygulamada, harici sozlesmeler ile
taraflar karsilikli taahhiitlerde bulunmakta, taahhiitlerin siiresinde ya da hi¢ yerine

getirilmemesi sonucunda hukuki uyusmazliklar ortaya ¢ikmaktadir.

8.2  Ydururlukteki Mevzuat HUuklUmleri A¢isindan

Diinyadaki ilk uygulamas1 1960 yilinda Isvicre’de ¢ikan devre tatil sistemine Tiirk
Mevzuati’nda ilk kez 23.02.1995 tarih ve 4077 sayili milga Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanununda yer verilmistir. Bu diizenleme kapsaminda devre tatil sistemlerine
iliskin olarak Yalnizca sahsi hak saglayan devre tatil sistemlerine iliskin sézlesmelerin
devre tatil sozlesmesi olarak kabul edilecegi esasti. Bunun akabinde, 07.11.2013 tarih ve
6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 86 nci1 maddesi ile 4077 sayili
Kanun yiirtirliikten kaldirilmis, yeni kanunda devre miilk ve devre tatile iliskin ayrintili
diizenlemeler yapilmistir. Devre tatil ve uzun siireli tatil hizmeti sézlesmeleri, 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ile “Devre tatil sézlesmeleri, bir yildan uzun stire
icin kurulan ve tiiketiciye bu siire zarfinda birden fazla donem igin bir veya daha fazla
sayida gecelik konaklama imkani veren sézlesmelerdir.” seklinde tanimlanmistir.

Devre tatil 6502 sayili Kanun ile diizenlenirken devre miilke iliskin hiikiimlerin 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununda yer aldig1 goriilmektedir. Devre miilk hakki, Tiirk Medeni

Kanununun 688, 689 ve 700 iincii maddelerinde diizenlenen miisterek miilkiyet ve 799
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uncu ve devami maddelerinde diizenlenen irtifak hakki miiesseseleri lizerine kurulmus olup
bu hakkin kullanimina iliskin diizenlemeler ise 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 57 nci
ve devami maddelerinde yapilmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 58 inci
maddesine gore devre miilk hakki ancak mesken nitelikli kat miilkiyetine veya kat
irtifakina ¢evrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilir. Devre miilk hakki, mesken olarak
kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine
bu yapt veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde yararlanma hakki veren
miusterek miilkiyet payma bagli bir irtifak hakki olarak en az on bes gilin i¢in
kurulmaktadir. Bu hakkin dogumu ve devri resmi yazili sekil kuralina tabi olup tapuda
yapilan tescil iglemi ile {igiincii kisilerde dahil olmak {izere herkese karsi ileri siiriilebilen
ve Anayasal glivence ve teminata baglanan miilkiyet hakki dogmaktadir.

Devre miilke iliskin Kanunun hiikiimlerinin uygulanmasina yonelik olarak Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiintin 9/7/1985 tarihli ve 1476 sayili Genelgesi kabul edilmistir.
Genelgeye gore devre miilk hakki, mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya
bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden herbiri lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimiinden
yilin belli donemlerinde miisterek miilkiyet payina bagli olarak istifade edilmek iizere tesis
edilen bir irtifak hakkidir. (KMK m.57) Bu tariften de anlagilacagi {izere, devre miilk hakki
ancak miisterek miilkiyete konu olmus mesken nitelikli tasinmaz mallar iizerine irtifak
hakki tesisi suretiyle kurulabilmektedir.

Devre tatil sozlesmeleri, devre miilk sézlesmelerinden farkli olarak sadece 6502
sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunun 50 nci maddesinde miinhasiran
duzenlenmis olup Ticaret Bakanligina devre tatil sézlesmelerinin usul ve esaslarimi
belirleme yetki ve gorevi verilmistir. Bu kapsamda, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkindaki Kanunun 50 ve 84 iincii maddelerine dayanilarak Ticaret Bakanligi (miilga
Gumrik ve Ticaret Bakanligi) tarafindan 14.01.2015 tarihli Devre Tatil ve Uzun Sureli
Tatil Hizmeti S6zlesmeleri Yonetmeligi yiirtirliige girmistir.

Devre miilk sozlesmesi ayni bir hak olup resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Firma ile tiiketici arasinda diizenlenen sézlesmenin, imza tarihinde notere gidilerek devre

miilk dénemine iligkin olarak tapuda serh diisiilmemesi hdlinde tamaminin gecgersiz oldugu
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gerekcesiyle, tiketicilerce 14 giinlik cayma siiresine bagli olmadan her zaman
feshedebilmesi mimkinddr. Soyle ki; devre miilk hakki, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun 57 ila 60 inci maddelerinde diizenlemis olup 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
ile; devre miilk hakkinin miisterek miilkiyet payma baglh bir irtifak hakki olarak
kurulabilecegi ve ana tasinmaz mal ile bagimsiz bdliimlerin ve miistakil yapilarin tapu
kiitiiklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz bdliim veya yapi lizerinde devre miilk hakki
kuruldugu isaret edilecegi ve diizenlenecek tapu senedinde de bu hususun belirtilecegi
diizenlenmistir. Tiirk Medeni Kanununun 780-781 inci maddelerinde ise; irtifak hakkinin
kurulmasi i¢in tapu kiitiigline tescilin sart oldugu ve irtifak hakkina iligkin s6zlesmenin
ancak resmi sekilde yapilmasi halinde gegerli oldugu agikga belirtilmistir.

Ozetle, devre miilk ve devre tatil sdzlesmelerinin bazi ydnlerden farkli nitelikte
oldugu soylenebilir. Oyle ki, devre miilk siirli ayni hak niteliginde iken devre tatilin atipik
sozlesme hiikmiinde oldugu, devre miilkiin sinirli ayni hak niteliginde olmasindan 6tiiri
devre milk tapu siciline serh edilirken devre tatil i¢in bdyle bir kosulun bulunmadig,
devre tatilin kural olarak siireli oldugu, buna karsin devre miilkiin sinirli ayni hak
niteliginde olmasindan dolayr tapuda devredilmedigi siirece smnirli siireli olmadig
belirtilebilmektedir.®

Yapilan toplantilarda, devre miilkiin tanimi, siiresi vb. konularda kanuni
diizenlemelerin giincel gelismelere uygun olarak daha agik, anlasilir ve uygulanabilir hale
getirilmesi ve bdylece sorunlarin azaltilmasi; bu kapsamda 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununda belirlenen asgari 15 giinliik siirenin uzun oldugu bu nedenle siirenin azaltilmasi
gerektigi ve bagimsiz boliimiin mesken olmasi zorunlulugunun gézden gegirilmesi siklikla
dile getirilmistir.

Nitekim, Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan Alt Komisyon’a intikal ettirilen
yazili bilgilerde ve bakanlik temsilcilerinin Alt Komisyon toplantilarindaki sunumlarinda,
Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasinda karsilasilan sorunlarin ¢6ziimii amaciyla Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde bir komisyonun kurulmus oldugu, komisyon

calismas1 kapsaminda Kat Miilkiyeti Kanununda yer alan devre miilke iliskin diizenlemeler

® Taneri, Gokhan (2017) Devre Miilk, Ankara: Savas Yayinevi, s. 5.
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konusunda da c¢alismalarin yapilmakta oldugu bildirilmistir. Bu kapsamda devre milk
kurulmasinda tasinmazin mesken nitelikli olma kosulunun kaldirilmasi ve en az 15 giin
olan devre miilk siiresinin daha kisa bir siire olarak degistirilmesine yonelik caligmalar
devam ettigi ifade edilmistir. Kurulan komisyonun c¢aligmalar1 kapsaminda, devre miilk
diizenlemelerinin Kat Miilkiyeti Kanunundan ayri bir kanun seklinde miistakilen
dizenlenebilecegi ifade edilmistir.

Yapilan tespit ve degerlendirmeler 15181nda, devre miilk ve devre tatil sektorlerine
iliskin mer’i mevzuatin her ne kadar tiiketiciye yonelik koruyucu tedbirler icerdigi
goriilmiisse de, yaygin magduriyetlerinin giderilmesine yonelik mustakil bir kanuni

diizenleme yapilmasinin aciliyet arz ettigi asikardir.

8.3 Tiiketici Magduriyetlerinin Giderilmesi A¢isindan
Temelinde yararlanicilarina sirayla, donemler itibariyla kullanim hakki saglayan

devre tatil sistemi, s6z konusu kullanim hakkini s6zlesme kuruldugu anda verebildigi gibi,
tasinmazin ingaat halinde olmasi durumunda insaat bitiminde hakkin kullanilmasi s6z
konusu olmaktadir. Bu durumda, kullanim hakkinin devri taahhiit edilmis olmaktadir.
Boylece, insaati tamamlanmamis yapilar devre tatil sozlesmesine konu edilerek yatirimei
acisindan finansman kaynagi olusturulmus olmaktadir.” Bu noktada, Ticaret Bakanlig1 ile
yapilan toplantida ifade edildigi iizere, sektérdeki yatirimcilarin 6z kaynaklar ile
faaliyetlerinin devamini siirdiirememesinin, yani tiiketici tarafindan aktarilacak kaynaga
ihtiyag duyulmasimin sorunlarin temelini teskil ettigi barizdir. Bu noktada, ancak mali
kriterleri saglayan firmalarin sektdrde faaliyet gostermelerine izin verilmesine yonelik
tedbirlerin alinmasina ihtiya¢ duyulmaktadir.

On 6demeli devre tatil ve 6n 6demeli konut satislarinda yasanan sorunlarin en aza
indirilmesi amaciyla, belirli yeterlilikleri haiz yatirimcilarin 6n 6demeli olarak satig
yapabilmesine olanak saglayacak diizenlemelerin hayata ge¢irilmesini teminen

caligmalarin yiritildigi goriilmistiir. Bu kapsamda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi

7 Aslan, Yilmaz’dan aktaran; Zevkliler, Aydin &Ozel, Caglar (2016), Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku,
Ankara: Seckin Yayincilik, s. 343.
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tarafindan hazirlanan Yap1 Miiteahhitlerinin Siniflandirilmast ve Kayitlarinin Tutulmasi
Hakkinda Yo6netmelik 02/03/2019 tarihli ve 30702 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yirirlige girmesi ilerleme kaydedilen hususlardan biridir.

Gerek Ticaret Bakanligi’na yapilan basvurulardan gerekse de gergeklestirilen
denetim faaliyetlerinden devre tatil satiglarinin tasimali sistem adi verilen yoOntemle
yapilmasi1 sebebiyle, tamamina yakini satig vaadi seklinde yapilan ayni hak saglayan devre
tatil sozlesmelerinde sekil sartina uyulmadigr goriilmektedir. Bu noktada, 2018 yilinda
yapilan Ticaret Bakanlig tarafindan diizenlenen “Devre milk ve Devre Tatil Calistay1”nda
alinan kararlardan «noterliklerin hafta sonu da acik olmasi» hususu, ¢alistay karar1 olarak
Bakanligin yazisi ile Adalet Bakanlig1 ve Noterler Birligi’ne bildirilmistir. Bu kapsamda,
yapilan satiglarin ilgili yasal diizenlemelere tam uyumunu saglamak {izere tapu dairelerinin
veya noterliklerin satiglarin yogun olarak yapildigi hafta sonlari da agik tutulmas: vb. ek
diizenlemelere gidilmesinin yararli olabilecegi degerlendirilmistir. Bunun akabinde, 6
Haziran 2019 tarihi itibariyla noterlerin haftasonu da hizmet vermesine yonelik nobetgi
noterlik uygulamasina gecilmesi olumlu bir gelismedir.

22 Temmuz 2020 tarih ve 7251 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 59 uncu maddesi ile, tuketici
mahkemelerinde goriilen uyusmazliklarda, dava agilmadan 6nce arabulucuya basvurulmus
olmasmin dava sarti olarak getirilmesi bir diger olumlu gelismedir. Bundan Once,
19/12/2018 tarihli ve 30630 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak 01/01/2019 tarihinde
yiirlirliige giren 7155 sayili Abonelik S6zlesmesinden Kaynaklanan Para Alacaklarina
[liskin Takibin Baslatilmas1 Usulii Hakkinda Kanunun 20 nci maddesi ile 6102 sayil1 Tiirk
Ticaret Kanununa eklenen 5/A maddesiyle, ticari davalardan, konusu bir miktar paranin
O6denmesi olan alacak ve tazminat talepleri hakkinda dava agilmadan 6nce arabulucuya
basvurulmus olmasi dava sart1 haline gelmisti. Bu kapsamda, devre miilk ve devre tatil
sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarin ticari dava sarti kapsaminda olmas1 halinde
dava agilmadan once arabulucuya bagvurulmasi zorunludur. Yine, ticari dava kapsaminda
olmayan hallerde ise ihtiyari arabuluculuk yontemine her zaman bagvurulabilmesi

miimkiindiir. Buradan hareketle, ayrica yapilacak mevzuat ¢aligmasi ile; devre tatil ve
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devre miilk kaynakli ihtilaflarda biitiin olarak arabuluculuk miuessesesinin zorunlu hale
getirilmesi, ihtilaflarin hizlica ¢6ziime kavusturulmasi ve yargidaki is yiikiiniin
hafifletilmesi yonlerinden usul ekonomisine uygun olacaktir.

Alt Komisyonumuzda yapilan ¢alismalar ve toplantilarda, tiiketicinin korunmasina
yonelik mevzuat hiikiimlerinin bulunmasina ragmen, tiiketici magduriyetlerinin bertaraf
edilmesine yonelik sektoriin taraflar1 arasinda denge-denetleme sistemi ve es giidim
saglayacak yapinin olmayisindan kaynakli bir boslugun oldugu sonucuna varilmistir.

Devre milk ve devre tatil sektoriin genelinde uygulanan yasal dizenlemeler ile
uygulamaya iliskin islemler (Belediye/yap1 ruhsati diizenlenmesi, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, tapu kayitlari ve yap1 ingaatinin ilerlemesi, satig gelirleri ve teminat
yukiimliligl) Gzerinde denetime yetkili kamu kurum ve kuruluglarinin uyum ve is birligin
arttirtlmasi gerekmektedir.

Alt Komisyon toplantilarinda, Ticaret Bakanligi uhdesinde ve ilgili diger kurum ve
kuruluslar ile esgiidiim halinde, hem tiiketici hem de iyi niyetli yatirrmciya dost bltuncul
bir takip mekanizmasi Ongdren bir kurulun olusturulmasinin, kurul tarafindan
olusturulacak sisteme ancak gerekli mali kriterleri tasiyan yatirnmci firmalarin
katilabilmesinin ve bu firmalarin tiim belgelerinin sisteme ibrazinin saglanmasinin,
yatirimei ve tiiketici agisindan seffafligin saglanabilmesi agisindan gerekli tim tedbirlerin
alinmasinin 6nem arz ettigi kanisina varilmistir. Boylesi bir yapi1 altinda, tiim
sOzlesmelerinin kayit altina alinabilecegi, bu suretle yatirimcilarin satiglardan elde ettikleri
gelirlerden dogan verginin zayi olmayacagi degerlendirilmektedir. Bunun yani sira,
kurumsal yapilanma altinda, yatirimci sirketlerin ortaklarinin ticari gegmislerinin seffaf bir
sekilde kayit altina alinmasinin, ortaklardan birinin paymi devretmek istemesi halinde ilgili
kurumdan izin alindiktan sonra devir isleminin gerceklestirilmesinin gerektigi goriisii hasil
olmustur.

Mer’i mevzuatin tiiketiciyi koruma amacina yonelik bir¢ok diizenlemeyi igermesine
ragmen, uygulamada farkli hukuki kaynaklara dayanan sézlesme tiirlerinin uygulanmasi
nedeniyle yasanan magduriyetlerin tiimiine iligkin olarak 6502 sayili Kanun ve ikincil

diizenlemeler uygulanamadigi anlasilmistir. Bu bakimdan, devre miilk satiglarinda igerigi
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veya Ornegi Ticaret Bakanligi tarafindan diizenlenecek yonetmelikte belirlenen sartlari
tagtyan tip sozlesmeler kullanilmasinin da sorunlarin ¢6ziimii noktasinda etkili olabilecegi
degerlendirilmektedir.

Alt Komisyon toplantilarinda, devre miilk ve devre tatil sektorlerinde faaliyet
gosteren firmalar1 biinyesinde toplayan, sektoriin ve iiyelerin mesleki, etik ve ekonomik
gelisimi i¢in caligmalar1 yiiriiten etkili bir dernek veya birlik yapilanmasina ihtiyag
duyuldugu siklikla dile getirilen hususlar arasindadir. Bu sebeple, Alt Komisyon Ticaret
Bakanligi’'ndan bu tip yapilarin diinyadaki muadilleri hakkinda bilgi talebinde
bulunmustur.

Ticaret Bakanlig1 tarafindan Alt Komisyon’a intikal ettirilen raporda, dunyadaki iyi
uygulama Ornekleri hakkinda dogrudan devre tatil sozlesmelerine iligkin iyi uygulama
orneklerine rastlanmamakla birlikte Avrupa Birligi nezdinde Avrupa Komisyonu
tarafindan yiiriitiilen ¢alismalarin ilgili internet sayfasinda® yer aldig bildirilmistir. Diger
taraftan, Amerika Birlesik Devletleri’nde ise devre tatil sektdriinde faaliyet gdsteren
firmalar1 biinyesinde toplayan, sektoriin ve iiyelerinin mesleki ve ekonomik gelisimi i¢in
katki saglayan ARDA (American Resort Development Association)® isimli ticari birligin
devre tatil sozlesmeleri kapsaminda calismalar1 oldugu anlagilmistir. Benzer olarak,
Ingiltere’de kurulan ve AB iilkelerinde bahsi gegen islevleri yerine getiren TATOC (Devre
Tatil Sahipleri ve Kuruluslar1 Birligi)'° tiiketicilere dogrudan ve dolayli olarak egitim ve
hukuk destegi veren AB kurumlari ve iilkeleri nezdinde goriis ve Onerileri dikkate alinan
cok etkili bir tuketici 6rgutt olarak ifade edilmistir.

Ulkemizde, devre tatil sektdriinde insaat, satis veya hizmet alanlarinda faaliyet
gosteren pek ¢ok firma bulunmakla birlikte, bu firmalarin sektore girisini ve
uygulamalarint mesleki agidan diizenleyen ve 1618 sayili Seyahat Acentalar1 ve Seyahat
Acentalar1 Birligi Kanunu Kanun gibi 6zel bir yasa veya anilan Kanun uyarinca kurulmus
olan Tiirkiye Seyahat Acentalar1 Birligi (TURSAB) benzeri bir meslek birligi

bulunmamaktadir. Bu sebeple, firmalarin belirlenmis kurallar manzumesi gergevesinde

8 https://europa.eu/youreurope/citizens/travel/holidays/timeshare/index_en.htm
° http://www.arda.org/arda/home.aspx
10 https://www.timeshareassociation.co.uk/
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mesleki 6zen icinde hareket etmelerini saglayacak ve sektoriin 6zdenetimini yapacak yari
kamusal ¢at1 bir meslek kurulusunun kurulmasinin sektor faaliyetlerinin diizenlenmesi
acisindan faydali olacag: diisiiniilmektedir. S6z konusu yapinin sektdr i¢in yazili ve altina
imza atilmis bir etik degerler manzumesi hazirlamasina ihtiya¢ duyulmaktadir.

Ozellikle Ticaret Bakanlig1’na ulasan basvurulardan, tiiketicilerin ¢ogunlukla heniiz
s0zlesmenin imzalanmasi 6ncesinde devre miilk ve devre tatil faaliyeti gosteren sirketler
tarafindan uygulanan haksiz ticari uygulama faaliyetleri sonucu magdur edildigi
anlasilmaktadir. Bakanlik biinyesinde bulunan Reklam Kurulu, saldirgan pazarlama
faaliyetini haksiz ticari uygulamalar yoniiyle ele alarak ilgililer hakkinda idari para cezasi
uygulanabilmektedir. Ancak, tiiketiciler tarafindan maruz kalinan psikolojik baski ve
eylemler soyut diizeyde kaldigindan idari yaptirima konu eyleme iligkin tiiketici
bagvurular1 disinda ispatlayici bilgi ve belge temin edilememektedir. Bu durumun, haksiz
ticaretin 6nlenmesini saglamak iizere tesis edilen idari islemin caydiriciligini azalttifindan
hareketle, devre miilk ve devre tatil pazarlama ve satis faaliyetinin yiritildigi tesis
cevresinde miilki idare amir tarafindan yeterli sayida yetkili kolluk kuvvetinin
gorevlendirilmesinin bu uygulamalara gitmeleri konusunda caydirici olabilecegi
distiniilmektedir.

Tiiketicilerden intikal ettirilen yogunluklu sikayetler arasinda kat mdlkiyetinin
kurulmas: siirecinde olusturulan yonetim planlarinda satici/saglayici sirket veya sahislarin
kendi lehlerine uzun siireli/siiresiz yoneticilik hakki tesis etmeleri, bunun sonucunda fahig
oranlarda yildatlarin belirlenebildigi yer aldigindan, bu konuda yonetim planlarina
tikketicilerin  etkin katilmini  saglamaya yonelik Onlemlerin alinmas1  gerektigi
degerlendirilmektedir. Bu noktada, devre miilk yillik aidatlarinin belirlenmesi, toplanmasi,
harcanmasi, site yonetiminin toplanmasi gibi hususlarin 643 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda ele alinmas1 gerekirken, tiiketiciye sagladigi hak bakimindan farklilik arz eden
devre tatil sézlesmelerinde yillik aidatlarin toplanmasi mevzuunun sozlesme hiikiimleri
cercevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu noktada, yasanan uyusmazliklara iligskin

olarak, tiiketici mevzuati yerine genel hukuki diizenlemelerin uygulanmasi, tiiketici
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mevzuatinin  sagladigr etkinligi ve usul ekonomisi ile saglanan faydalar azalttig
diistiniilmektedir.

Son yillarda 6zellikle proje lizerinden satilan sonradan teslimli 6n 6demeli devre
tatil sozlesmelerinde en sik karsilasilan tiiketici magduriyetlerinden birisi devre tatile konu
tasinmazin sozlesmede belirtilen siire i¢cinde devir ya da teslim edilmemesi ve 6liim ve iflas
halleri neticesinde tiketici ddemelerinin iade edilememesidir. Bu duruma iliskin olarak,
6502 sayil1 Kanun ve uygulama yonetmeliklerinde yer alan diizenlemeler uyarinca, 6n
O0demeli konut satis sdzlesmelerine iligskin olarak saticinin konut satisina baglamadan 6nce
konut adedi otuz ve tizerinde olan projeler i¢in; 6n ddemeli devre tatile konu s6zlesmelere
iliskin olarak da satic1 veya saglayicilarin proje toplam bedeli bir milyon Tiirk Lirasim
asan projeler i¢in teminat saglanmasi ylikiimliligii getirilmistir. Bu kapsamda, satic1 veya
saglayicilar tarafindan ylriitilen ve yasal diizenlemeler uyarinca teminat saglama
zorunlulugu bulunan projelere iliskin olarak; bina tamamlama sigortasi, banka teminat
mektubu verilmesi, hakedis sistemi kurulmasi, bagh kredi ile teminat saglanmasi ya da
sayilan bu teminatlar disinda Bakanlik tarafindan uygun goriilecek baska bir yontemle
tiiketicinin teslime kadar yapmis oldugu tiim 6demelerini garanti altina almasi gerektigi
hiikiim altina alinmigtir. Teminat yiikiimliligiine aykiriliin tespiti halinde, 6502 sayili
Kanunun 77 nci maddesinin sekizinci fikras1 hiikmii uyarinca bir aylik siire verilerek
aykirihigin giderilmesi ihtar edilir. Bu ihtara karsin siire sonunda aykiriligin giderilmemesi
halinde ise aykir1 hareket edenler hakkinda Bakanlik¢a bes yiiz bin Tiirk Liras1 (2019 yili
icin 854.804-TL) idari para cezasi uygulanmaktadir.

Uygulamada 6n 6demeli devre tatil sektoriinde gergeklestirilen projeler iliskin
olarak tiiketici 0demelerinin teminat altina alinmasi veya bina tamamlama sigortasi
yapilmas1 uygulamalarina rastlanmamakta, dolayisiyla tiiketici magduriyetleri ortaya
cikmaktadir.

Bina tamamlama sigortasinda yasanan sorunlarin basinda arz talep yetersizliginin
geldigi, bina tamamlama sigortasina iliskin sigorta sektoriince sunulan teminat ingaat
sektOrliniin talebini karsilayabilecek kapasiteye ulasamadigt ve bu nedenle bina

tamamlama sigortasinin yani sira On Odemeli Konut Satiglari Hakkinda Yonetmelikte
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sayllan teminatlarin da finansal garanti olarak sunulabilmesine iliskin ihtiyacin devam
ettigi sonucuna varilmistir. Bununla birlikte insaat sektoriince de sigorta sirketlerinin talep
ettigi bilgiler saglanamamakta olup yeteri kadar arz da olusturulamamastir.

Satin alinan devrenin teslim edilmeme vb. risklerden tiiketicilerin korunmasi i¢in
6502 sayili Kanun ile diizenlenen teminat yontemlerine iliskin olarak, iilkenin genel
ekonomik kosullarina bagli olarak uzun vadeli para piyasasinin ve sigortacilik kiiltiirii
gelismemesi, sirketlerin kayit disiliga ¢ikma nedeni ile satig ve gelirlerinin gizleme ¢abalari
s0z konusu teminat yontemlerinin uygulanmasinin Oniindeki engeller olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Kimi zaman tesis edilen idari para cezalarinin azhigi belirli bir biiyiikligiin
Uzerindeki projelerde s6z konusu olan maliyet fazlaligi sirketleri teminat saglamamaya
tesvik etmektedir.

Sigorta ve reasiirans sirketleri, satici ve saglayicilar nezdinde bina tamamlama
sigortasinin uygulanmasini kolaylastirici ve yayginlastirict onlemlerin alinmasinin 6nem
arz ettigi sonucuna varilmistir.

Bu tespitler gercevesinde Komisyonumuz, gorev ve sorumluluklarinin gereklerini
yerine getirme konusunda ilgili idarelerce, konu ile ilgili ¢6zliim saglayabilecek diizenleme

ve ¢aligmalarin yapilmasi gerektigi sonug ve kanaatine ulagmaistir.
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9  GEREGIi DUSUNULDU

Devre milk ve devre tatil sektorlerinde faaliyet gosteren bazi satici/saglayici
sitketler tarafindan, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun ve
yonetmeliklerde yer alan diizenlemelere aykir1 sézlesme ve 6n bilgilendirme formunun bir
orneginin tiiketicilere verilmemesi veya eksik verilmesi, devre tatile konu tasinmazlarin
sozlesmede Ongoriilen teslim siirelerinin asilmasi, tiiketicilere devre miilk tapularinin
verilmemesi, yapilarin tamamlanamamasi gerekce gosterilerek hak sahiplerine miilklerin
teslim edilmemesi, tuketicinin haklarinin kullanimimnda muhatap bulunamamasi ve sayilan
durumlarin ciddi maddi kayiplara sebebiyet verdiginden bahisle, mezkir sektérlerde
tiiketici magduriyetlerinin 6niine gegilmesi taleplerini iceren dilekcelere iliskin yukaridaki

tespit ve degerlendirmeler ¢ergevesinde;

Ticaret Bakanhgi’ndan;
1. Saldirgan satis yontemlerinin Oniine ge¢gmek amaciyla, Bakanlik binyesinde

bulunan Reklam Kurulu aracilifiyla haksiz ticari uygulamalara iligkin mevzuat
kapsaminda yapilan denetimler ve uygulanan idari yaptirimlara agirlik verildigi bilgisinden
hareketle, giincel ¢aligmalar hakkinda bilgi alinmasinin,

2. Devre mulk ve devre tatil sektoriiniin genelinde uygulanan yasal dizenlemeler ile
uygulamaya iliskin islemler Uzerinde denetime yetkili kamu kurum ve kuruluslarinin uyum
ve is birliginin arttirtlmasi igin;

a. On 6demeli devre tatil insaati yapacak miiteahhitlerin smiflandirilmasi, is
bitirme, sermaye yeterliligi vb. nitelikleri tasimayan ve 6n ddemeli satis igin
yerine getirilmesi zorunlu teminat tlirlerinden birini saglamayan sirketlere yap1
ruhsat1 verilmemesi, kentsel doniisiim projelerinde Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca Emlak Katilim Bankasi vasitasiyla hayata gegirilen hakedis ve
bina tamamlama sigortast teminat sistemlerinin 6n Odemeli devre miilk
sektoriinde de uygulanmasi ve tapu kayitlarina tescil ve serhlere iliskin

sorunlarla ilgili konularda Cevre ve Sehircilik Bakanlig,
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b. On 6demeli devre tatile iliskin satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline otomatik
serh edilmesi amaciyla bir mekanizmanin kurulmasi i¢in Adalet Bakanligi,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Tiirkiye Noterler Birligi,

Cc. Teminat usullerinden olan bina tamamlama sigortasinin tabana yayilarak
maliyetinin diisiiriilmesi i¢in zorunlu sigorta haline getirilmesine iliskin somut
calisma yapilmasi amaciyla Hazine ve Maliye Bakanligi, Sigortacilik ve Ozel

Emeklilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu,

ile koordineli sekilde ¢alismalar yapilmasinin,

3. Bakanlikca tiiketicilerin sahip oldugu haklar ve olast magduriyetler konusunda
bilgilendirilmenin ileri seviyede bir koruma saglayacagi degerlendirildiginden, gerekli
bilgilendirici yaymlar ve kamuoyu duyurulari hazirlanarak tiiketiciler ile paylasilmasi
calismalarina hiz verilmesinin,

4. Devre miilk ve devre tatil sektorlerinde ihtiya¢c duyuldugu belirtilen olas1 miistakil
yasal diizenleme hazirlik calismalarinda Ticaret Bakanligi, Adalet Bakanligi, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ve ilgili diger tim kamu kurum ve kuruluslar tarafindan katkinin
saglanmas1 amaciyla etkin is birliginin saglanmasinin,

5. Yatirimemin sigortalanabilmesine, bunun gergeklesmesi amaciyla siirecin idarece
periyodik  kontrol/denetim/yaptirnrm  planina  baglanabilmesine  yonelik  ¢aligma
yapilmasinin,

6. Devre tatil sektoriinde insaat, satis veya hizmet alanlarinda faaliyet gosteren
firmalarin sektore girisini ve uygulamalarint mesleki agidan diizenleyen ve mesleki 0zen
icinde hareket etmelerini saglayacak ve sektoriin 6zdenetimini yapacak yar1 kamusal cati
bir meslek kurulusunun kurulmasi yoniinde g¢alismalar yiiriitiilmesinin ve s6z konusu

yapiya iliskin yazili ve altina imza atilmis bir etik degerler manzumesi hazirlamasinin,

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’ndan;
7. Kat Miilkiyeti Kanununun uygulamasinda karsilasilan sorunlarin ¢éziimiine yonelik

diizenlemeler yapilmasi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde kurulan
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ve Kat Mulkiyeti Kanununda yer alan devre miilke iliskin diizenlemeler konusunda da
caligmalar yiiriiten komisyon c¢alismalarinin takibinin yapilmasinin, bu kapsamda devre
miilk kurulmasinda taginmazin mesken nitelikli olma kosulunun kaldirilmasi ve en az 15
giin olan devre mulk siresinin daha kisa bir siire olarak degistirilmesine yonelik devam
etmekte olan ¢aligmalar hakkinda bilgi alinmasinin,

8. Cevre ve Sehircilik Bakanligi uhdesinde ve ilgili diger kurum ve kuruluslar ile
esgiidiim halinde bir kurul veya komisyon olusturulmasi ig¢in hazirlik g¢aligmalarina
baslanmasinin, bu baglamda Cevre ve Sehircilik Bakanliginca hazirlanan Konut
Koordinasyon Kurulu Yonetmelik Taslaginda kamu sektoriinde konuta iligkin gorev ve
sorumlulugu bulunan kurum ve kuruluslar arasinda is birligi ve koordinasyon saglamak
tizere Cevre ve Sehircilik Bakanliginca Konut Koordinasyon Kurulunun kurulmasinin
amaglanmis oldugu dikkate alinarak devre miilk ve devre tatil ile 6n 6demeli konut satislar
ile ticari niteligi haiz tasinmazlar veya kentsel doniisiim kapsaminda hak sahiplerinin ya da
arsa sahiplerinin karsilastiklar1 sorunlar ¢ergevesinde gayrimenkul sektoriinde yasanan
magduriyetlerin kapsamli bir sekilde degerlendirilmesi i¢in Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca hazirlanan mevcut taslagin tiim gayrimenkulleri kapsayacak sekilde (6rnegin
Gayrimenkul Koordinasyon Kurulu olarak) gelistirilmesinin,

9. Devre milk ve devre tatil sektérin genelinde uygulanan yasal diizenlemeler ile
uygulamaya iligkin islemler (Belediye/yap1 ruhsati diizenlenmesi, tapu kayitlar1 ve yapi
ingaatinin ilerlemesi, satig gelirleri ve teminat ylikiimliiliigii) lizerinde etkin bir denetim
mekanizmasinin saglanmast ve buna yonelik tiim islemler i¢in kamu kurum ve
kuruluglarinin uyum ve is birligin arttiritlmasinin,

10. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin Ticaret Bakanhigi ve ilgili diger kamu

kurumlar ile es giidiim halinde ¢alisma yiiriitmesinin,

Hazine ve Maliye Bakanhgi’ndan;
11. Bina tamamlama sigortasi diizenlenirken sigorta sirketlerince risk degerlendirmesi

ve finansal analizin saglikli ve eksiksiz yapilabilmesini teminen, yapilmasi gereken

mevzuat ve idari ¢alismalarin belirlenmesinin,
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12. Gelir Idaresi Baskanligi’nin sundugu, sirketlere ait son iki bilango dénemine ait
finansal tablolarin sigorta sirketlerince teminine iliskin Bakanlik goriisliniin alinmasinin ve
bu kapsamda Sigorta Bilgi ve Gozetim Merkezi ile Gelir Idaresi Baskanlig1 arasinda veri
paylasimina iligkin protokol yapilmasinin,

13. Saticilarin  ve tiiketicilerin, resmi sekil sartina uymaktan imtina etmelerinin
onlenmesi adina devre miilk hakkinin, miilkiyetin nakli ile birlikte tesis edilmesi halinde
alinacak tapu harglari ile satis vaadi s6zlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi hélinde alinan

noter har¢larinin diisiiriilmesi yoniinde ¢aligmalar yapilmasinin,

Icisleri Bakanhgi’ ndan;
14. Ozellikle devre miilk ve devre tatil pazarlama ve satis faaliyetinin yogun olarak

yuriitildigi illerdeki tesislerin ¢evresinde miilki idare amir tarafindan yeterli sayida yetkili
kolluk kuvvetinin gorevlendirilmesinin kotii niyetli sirketlerin haksiz ticari faaliyetlerinin
onlenmesi konusunda caydirici olabilecegi diisiincesiyle, ilgili valilik ve kaymakamliklarin
desteginin saglanmasinin,

15. Ozellikle devre miilk yatinmlarinin yogunlastigi Afyonkarahisar, Ankara, Bolu,
Balikesir ve Yalova gibi illerde, 3194 sayili Imar Kanunu uyarmca tiiketicilerin
satici/saglayict sirketlerin yapi ruhsatiyesi bagvurusunun veya onaylanan basgvurusunun
bulunup bulunmadiginin, tapuda s6z konusu arazinin sirkete ait olmadiginin ve
ruhsatiyenin devre miilk yapilmak iizere alinip alinmadiginin tiiketici tarafindan
arastirtlmasina yonelik yogun bilinglendirme faaliyetinin baglatilmasinin,

16. Bilhassa saldirgan satiglarda, yap1 ruhsati sartinin yerine getirilip getirilmediginin

denetlenmesinde belediyelerin de etkin gorev almasinin,

Kaltir ve Turizm Bakanhgi’ndan;
17. Turizm belgeli tesislerdeki 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore kat irtifaki ve

kat miilkiyeti tesis edilmesine iligkin islemler ile bunlar iizerinde devre miilk hakk: ve

devre tatil kiralamalarina iliskin olarak, tapu miidiirliiklerinde yapilacak tapu islemlerinde
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Bakanlik goriisiiniin alinmas1 konusunda Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ile bir protokol
yapilmasinin,

18. Jeotermal kaynak kullanimlariin kiir merkezi veya kiir klinigi gibi ortak veya 6zel
kullanim alanlarinda kontrollii kullanilmasimi saglamaya yonelik diizenleme yapilmasi,
devre miilklerde kontrolsiiz kullanimin yasaklanmasi, tiim jeotermal kaynakl illerde ortak
kiir merkezlerinde kullandirilmas1 yoniinde devlet destegi saglanarak siirdiiriilebilir

kullanimin desteklenmesinin,,

Saghk Bakanhgi’ndan;
19. Tesislerde konaklama ve turizm hizmetinin yan1 sira saglik turizmi belgesi, dal

hastane belgesi gibi yetkilendirmelerin yapilmasi ve fizik tedavi hizmetinin verilmesine
yonelik ¢aligmalar yapilmasinin,
20. Tesis biinyesinde geleneksel tamamlayici tip uygulamalarinin yapilabilmesine

yonelik tesisler tarafindan yapilan bagvurularda biirokratik siirecin hizlandirilmasinin,

Radyo ve Televizyon Ust Kurulu’ndan;
21. Devre tatil sektoriinde kimi kotii niyetli firmalarin 6zellikle orta yasin tizerindeki

egitim seviyesi diisiik tiiketicileri hedef kitle olarak sectigi ger¢eginden hareketle, 6zellikle
televizyonda yayinlanacak egitici ve uyarict icerikteki kamu spotlar1 vasitasiyla

tiketicilerin bilgilendirilmesi ve bilinglendirilmesinin,

Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve Denetleme Kurumundan;
22. Bina tamamlama sigortasinin zorunlu sigorta hale getirilmesi ve yayginlastiriimasi

hususlarinda ¢alisma yapilmasinin,
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Tiirkiye Sigorta Birligi’'nden;
23.Bina tamamlama sigortasinin gelistirilmesine yonelik olarak Birlik biinyesinde

caligmalarin devam etmekte oldugu ve bu konuda yapilan ¢aligmalarin sonuglanmasi
sonrasinda ilgili kamu kurumlan ile iletisime gecilmesi planlandig1 bilgisinden hareketle,
s0z konusu siirecte gelinen noktanin bildirilmesinin,

24. Sigorta ve reasiirans sirketleri, satict ve saglayicilar nezdinde bina tamamlama
sigortasinin uygulanmasini kolaylastiric1 ve yayginlastirici 6nlemlerin alinmasi konusunda
calismasinin,

25. Baz1 sigorta sirketlerinin bina tamamlama sigortasinda uzmanlagmis personelinin
olmamasi gibi teknik nedenlerden o&tiirii s6z konusu sigorta teminatinin sigorta sirketleri
tarafindan saglanmasinda sorunlarin yasadigindan bahisle, bu kapsamda Oncelikle bina
tamamlama sigortasinin sunulmasinda engel olusturdugu anlagilan teknik hususlarin

¢Oziimlenmesine yonelik ¢calisma yapilmasinin,

Turkiye Noterler Birligi’nden;
26. Turkiye genelinde alinan koronaviriis tedbirleri kapsaminda, nobetci noterlik

uygulamasinin ikinci bir karara kadar ertelendiginden hareketle, s6z konusu uygulamanin

uygun kosullar altinda tekrar baglamasi hususunun degerlendirilmesinin

ISTENMESINE 3071 sayilh Kanun ve TBMM I¢tiiziigiinin ilgili maddeleri

geregince karar verildi.
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