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1. DILEKCELER

Leman MERAL ile 456 kisiye ait 3126, 3277, 3278, 3294, 3295, 3296, 3297, 3298,
3299, 3300, 3302, 3303, 3304, 3305, 3306, 3307, 3308, 3309, 3310, 3311, 3312, 3313, 3315,
3316, 3317, 3319, 3320, 3321, 3322, 3323, 3325, 3326, 3327, 3328, 3329, 3330, 3331, 3332,
3333, 3334, 3335, 3336, 3337, 3338, 3339, 3340, 3341, 3342, 3343, 3344, 3345, 3346, 3347,
3392, 3402, 3405, 3407, 3413, 3416, 3427, 3428, 3432, 3433, 3437, 3450, 3451, 3452, 3454,
3457, 3463, 3470, 3473, 3475, 3478, 3488, 3494, 3496, 3499, 3504, 3508, 3511, 3512, 3514,
3515, 3521, 3522, 3524, 3525, 3526, 3529, 3533, 3539, 3540, 3542, 3556, 3566, 3567, 3577,
3579, 3591, 3612, 3621, 3624, 3636, 3637, 3639, 3640, 3642, 3646, 3650, 3651, 3655, 3656,
3657, 3662, 3675, 3676, 3685, 3702, 3704, 3707, 3710, 3716, 3726, 3748, 3761, 3762, 3767,
3778, 3801, 3803, 3807, 3809, 3812, 3813, 3815, 3820, 3824, 3831, 3833, 3835, 3836, 3844,
3846, 3854, 3855, 3857, 3863, 3883, 3885, 3889, 3901, 3915, 3926, 3927, 3934, 3947, 3949,
3950, 3953, 3956, 3996, 4003, 4005, 4058, 4060, 4065, 4077, 4163, 4179, 4413, 4477, 4643,
4644, 4645, 4646, 4647, 4648, 4649, 4650, 4651, 4652, 4653, 4654, 4655, 4656, 4657, 4658,
4659, 4660, 4661, 4662, 4663, 4664, 4665, 4666, 4667, 4668, 4669, 4670, 4671, 4672, 4673,
4674, 4675, 4676, 4677, 4678, 4679, 4680, 4681, 4682, 4683, 4684, 4685, 4686, 4687, 4688,
4689, 4690, 4691, 4692, 4693, 4694, 4695, 4696, 4697, 4698, 4699, 4700, 4713, 4714, 4715,
4716, 4717, 4718, 4719, 4720, 4721, 4722, 4723, 4724, 4725, 4726, 4727, 4728, 4729, 4730,
4731, 4732, 4733, 4734, 4735, 4736, 4737, 4738, 4739, 4740, 4741, 4742, 4743, 4744, 4745,
4746, 4747, 4748, 4749, 4750, 4751, 4752, 4753, 4754, 4755, 4756, 4757, 4758, 4759, 4760,
4761, 4762, 4763, 4764, 4765, 4768, 4770, 4774, 4775, 4776, 4777, 4778, 4779, 4780, 4781,
4805, 4806, 4807, 4808, 4809, 4810, 4811, 4812, 4813, 4814, 4815, 4816, 4817, 4818, 4819,
4820, 4821, 4822, 4823, 4824, 4825, 4826, 4827, 4828, 4829, 4830, 4831, 4832, 4833, 4834,
4835, 4836, 4837, 4838, 4839, 4840, 4841, 4842, 4843, 4844, 4845, 4846, 4847, 4946, 5020,
5948, 6809, 6820, 6826, 6850, 6851, 6852, 6853, 6854, 6855, 6856, 6857, 6860, 7537, 9901,
9951, 9963 ve 9966, 10005, 10022, 10075, 10077, 10126, 10199, 10203, 10212, 10213, 10215
10258, 10264, 10265, 10266, 10267, 10268, 10269, 10271, 10273, 10276, 10277, 10278,
10279, 10280, 10281, 10282, 10283, 10284, 10286, 10287, 10289, 10290, 10294, 10295,
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10296, 10299, 10310, 10311, 10313, 10317, 10319, 10320, 10322, 10323, 10324, 10330,
10331, 10336, 10342, 10346, 10397, 10413, 10433, 10456, 10457, 10499, 10504, 10507,
10508, 10643, 10649, 10650, 10681, 10682, 10710, 10782, 10799, 10878, 10928, 10978,
10987, 11078, 11079, 11080, 11081, 11084, 11088, 11093, 11094, 11147, 11159, 11161,
11168, 11304, 11305, 11314, 11341, 11344, 11348, 11393, 13123, 13304, 13327, 14376,
14443, 17654, 17749, 18051, 18066, 18165, 18427 numaral dilekceler.
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2. GIRIS

On o6demeli konut satis sdzlesmesi yapilarak maketten satis yoluyla konut satan
sirketlerin teminat  ve  teslim  ydkdmldliklerini  yerine  getirmemesinin  tuketici
magduriyetine neden olduguna iliskin ¢ok sayida dilek¢enin Komisyonumuza intikalini
muteakip, 6n 6demeli gayrimenkul satislar1 hakkinda yasanan sikintilar dikkate alinarak ilgili
mevzuatin uygulanmasinin gézden gegirilmesi ve bu alanda daha ayrintili inceleme gerekliligi
anlasilmis olup bu itibarla TBMM Dilek¢e Komisyonu Genel Kurulu'nun 20.11.20109 tarihli ve
10 sayili Karar1 ile ayrintili bir ¢alisma yapilmak {iizere, 3071 sayili Dilek¢e hakkinin
Kullanilmasina Dair Kanunun 8'inci maddesinin ikinci fikrasinda sayilan yetkileri haiz olmak
kaydiyla, Kirsehir Milletvekili Mustafa KENDIRLI, Bolu Milletvekili Fehmi KUPCU, Kilis
Milletvekili Ahmet Salih DAL, Izmir Milletvekili Ozcan PURCU ve Afyonkarahisar
Milletvekili Mehmet TAYTAK 'tan olusan "On Odemeli Gayrimenkul Satislarinda Yasanan
Sorunlarin Arastirtlmasi ve Alinabilecek Onlemlerin Belirlenmesi Alt
Komisyonu" kurulmustur.

Alt komisyon tarafindan konu ile ilgili taraflarin dinlendigi alt1 toplant1 yapilmustir.
Ayrica Komisyon ¢alismalarina ve Komisyon Raporu yazimina teknik katkida bulunmak iizere
Dilekge Komisyonunda gorevli Yasama Uzmam Sezen CIVELEK TOKGOZ ve Mustafa
CEYLAN ile Yasama Uzman Yardimcis1 Yasemin AKIFOGLU gbrev almislardir.
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3. DILEKCELERE KONU IDDiA VE TALEPLER

Komisyonumuza 6n 6demeli konut satislari konusunda gonderilen dilekgelerde;

On 6demeli satis sdzlesmesi ile maketten satis1 yapilan gayrimenkullere iliskin
genis kapsamli sorunlarin yagandigy;

Sozlesme konusu gayrimenkullerin ya hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmedigi;
Harclar vb. kamusal yukumliliiklerin maliyetinin yiiksek olmasi nedeniyle
tiiketicilerin resmi sekil sartlarina uygun sézlesme diizenlenmesinden feragat
ettigi ya da buna yonlendirildigi,

Teminat saglama ytlikiimliiliigiiniin sirketlerce yerine getirilmedigi;

Miikerrer satiglarin yasandigi;

Bagli kredi kullanimi1 nedeniyle tapularin ipotekli oldugu;

Yabancilara yapilan satiglarda 6n o6demeli gayrimenkullere iliskin yogun
magduriyetler bulundugu;

Kurumsal ingaat sirketlerinin yam sira kiiclik sirketlerce yapilan 6n 6demeli
satiglarda dolandiricilik vakalar1 yasandigi ve konu hakkinda derdest davalar
oldugu;

Ekonomik dalgalanma donemlerinde satilan gayrimenkullerin fiili teslimi
gerceklesse dahi kredi kullanimi amaciyla tapularin devredilmedigi;

seklinde sikayetler dile getirilmistir.
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4. ILGILI MEVZUAT

4.1. Anayasa

XII. Miilkiyet hakki

MADDE 35- Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla siirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.

XIII. Devletin iktisadi ve sosyal odevlerinin sinwrlart
MADDE 65- (Degisik: 3/10/2001-4709/22 md.)
Devlet, sosyal ve ekonomik alanlarda Anayasa ile belirlenen gérevlerini, bu gérevlerin

amagclarina uygun oncelikleri gozeterek mali kaynaklariin yeterliligi 6lglsunde yerine
getirir.

VI. Tiiketiciler ile esnaf ve sanatkdrlarin korunmasi

A. Tiiketicilerin korunmasi

MADDE 172- Devlet, tiiketicileri koruyucu ve aydinlatici tedbirler alir, tiikketicilerin
kendilerini koruyucu girisimlerini tesvik eder.
B. Esnaf ve sanatkdrlarin korunmasi

MADDE 173-Devlet, esnaf ve sanatkar1 koruyucu ve destekleyici tedbirleri alir.

4.2. Kanunlar
4.2.1. 22/11/2001 Tarihli ve 4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu

B. Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmast
11. Kazanma yollar
1. Hukuki Islem
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MADDE 706- Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerin gegerli
olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghidir.

4.2.2. 11/1/2011 Tarihli ve 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu

B. Sozlesmelerin sekli
I. Genel kural

MADDE 12- Sozlesmelerin gecgerliligi, kanunda aksi dngoriilmedikge, higbir sekle
bagh degildir.

Kanunda sézlesmeler i¢in dngériilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongoriilen
sekle uyulmaksizin kurulan s6zlesmeler hiikiim dogurmaz.

A. Sekil

MADDE 237- Taginmaz satisinin gegerli olabilmesi i¢in, s6zlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir.

Tasinmaz satis1 vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce
gecerli olmaz.

Onalim sézlesmesinin gegerliligi, yazil sekilde yapilmis olmasina baghdur.

4.2.3. 7/11/2013 Tarihli ve 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
DORDUNCU BOLUM

On Odemeli Konut Satisi
On édemeli konut satis sézlesmeleri

MADDE 40- (1) On 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagcl bir

sozlesmedir.

taginmazin satig bedelini Onceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen
veya kismen 6denmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi listlendigi

(2) Tiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik¢a belirlenen
hususlart igeren 6n bilgilendirme formu verilmek zorundadir.
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(3) Yapi1 ruhsati alinmadan, tiiketicilerle 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi yapilamaz.

Sekil sarti

MADDE 41- (1) On 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi
sozlesmesinin ise noterde duzenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Aksi halde satici,
sonradan sozlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.

(2) Satici, gegerli bir sézlesme yapilmis olmadikca tiiketiciden herhangi bir isim
altinda 6deme yapmasini veya tiketiciyi borg altina sokan herhangi bir belge vermesini
isteyemez.

Teminat

MADDE 42- (1) Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli
kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin tizerindeki projeler igin saticinin 6n 6demeli konut
satigina baslamadan once; kapsami, kosullar1 ve uygulama esaslar1 Hazine Miistesarliginca
belirlenen bina tamamlama sigortas1 yaptirmasi veya Bakanlikca belirlenen diger teminat ve
sartlar1 saglamasi zorunludur.

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

Cayma hakki

MADDE 43- (1) Tuketici, on dort gln icinde herhangi bir gerekce gostermeksizin ve
cezai sart 6ddemeksizin On 6demeli konut satis sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir.
Cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimin bu siire i¢inde satictya yoneltilmis olmasi
yeterlidir. Satici, cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle
yukumluddr.

(2) Tasinmazin kismen veya tamamen bagli krediyle alinmasi durumunda bagli kredi
sOzlesmesi, sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak {izere bu maddede 6ngoriilen
cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer. Konut finansmani kurulusu cayma hakki siiresi
icinde tiiketiciden faiz, komisyon, yasal yiikiimliilik ve benzeri isimler altinda hi¢bir masraf

talep edemez.
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(3) Saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi
tarihten itibaren, tuketici on giin iginde edinimlerini iade eder.

Konutun teslimi

MADDE 44- (1) On 6demeli konut satisginda devir veya teslim siiresi sdzlesme
tarihinden itibaren otuz alt1 ay1 gegemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir.

Sozlesmeden donme

MADDE 45- (1) (Degisik: 2/1/2017-KHK-684/8 md.; Aynen kabul: 1/2/2018-7074/8
md.) On d6demeli konut satisinda sézlesme tarihinden itibaren yirmidért aya kadar tiiketicinin
herhangi bir gerek¢e gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir. Sozlesmeden
dontilmesi durumunda satici; konutun satis1 veya satis vaadi sézlesmesi nedeniyle olusan
vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliklerden dogan masraflar ile s6zlesme tarihinden
itibaren ilk ii¢ ay igin sozlesme bedelinin ylzde ikisine, {i¢ ila alti ay arasi igin ylizde
dordiine, alt1 ila oniki ay arasi i¢in yiizde altisina ve oniki ila yirmidort ay arasi i¢in de ylizde
sekizine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.

(2) Satici, yiikiimliiliklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmezse tiiketiciden
herhangi bir bedel talep edemez. Tiketicinin 6lmesi veya kazan¢ elde etmekten strekli
olarak yoksun kalmasi sebebiyle 6n O0demeleri yapamayacak duruma diismesi ya da
s0zlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis s6zlesmesinin konulmasina
iligkin Onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi yiiziinden sézlesmeden doniilmesi
héllerinde tlketiciden herhangi bir bedel talep edilemez.

(3) Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve
tilketiciyi borg¢ altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticiya ulastigi tarihten
itibaren en ge¢ ylizseksen giin iginde tiiketiciye geri verilir. Saticinin aldigi bedeli ve
tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi tarihten itibaren, tiiketici on giin
icinde edinimlerini iade eder.

Diger hususlar
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MADDE 46- (1) Sozlesme Oncesi bilgilendirme, s6zlesmenin zorunlu igerigi, tiikketici
ile saticinin hak ve yiikiimliiliikkleri, cayma hakk1 ve s6zlesmeden donme ile diger uygulama

usul ve esaslar1 yonetmelikle belirlenir.

4.2.4. 22/12/1934 Tarihli ve 2644 Sayih Tapu Kanunu

MADDE 26 (Fikra 8-9)

Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan
tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmeleri
de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.

Serhten itibaren bes yil iginde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil
edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re'sen terkin

olunur.

4.2.5. 3/5/1985 Tarihli ve 3194 Sayih imar Kanunu
Idari miieyyideler

MADDE 42 — (Degisik: 9/12/2009-5940/2 md.)

Bu maddede belirtilen ve imar mevzuatina aykirilik teskil eden fiil ve hallerin tespit
edildigi tarihten itibaren on is ginu iginde ilgili idare enclimenince sorumlular hakkinda,
iistlenilen her bir sorumluluk igin ayri ayri olarak bu maddede belirtilen idari mueyyideler
uygulanir.

(Degisik climle:14/2/2020-7221/11 md.) Ruhsat alinmaksizin veya ruhsata, ruhsat eki
etut ve projelere ve imar mevzuatina aykiri olarak yapilan ya da 27 nci madde kapsaminda
ruhsat alinmadan yapilabilen yapilardan ayni maddede belirtilen kosullar saglanmadan
yapilanlarin sahibine, yap1 miiteahhidine ve aykirilig1 alt1 is giinii i¢cinde idareye bildirmeyen
ilgili fenni mesullere, yapiin miilkiyet durumuna, bulundugu alanin 6zelligine, durumuna,
niteligine ve smifina, yerlesmeye ve gevreye etkisine, can ve mal emniyetini tehdit edip
etmedigine ve aykirihigin biiyiikliigiine gore, bin Tiirk lirasindan az olmamak iizere, asagidaki

sekilde hesaplanan idari para cezalar1 uygulanir:

11/216



Karar No:15 Karar Tarihi: 14.07.2021

TN
gl;;‘i;i\{‘
TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi

DILEKCE KOMIiSYONU

Y

]

a) Bakanlik¢a belirlenen yapi siniflarina ve gruplarina gore yapimin insaat alani
iizerinden hesaplanmak iizere, mevzuata aykiriligin her bir metrekaresi i¢in;

1) I. stmif A grubu yapilara ii¢, B grubu yapilara bes Tiirk Lirasi,

2) II. sinif A grubu yapilara sekiz, B grubu yapilara onbir Tiirk Lirast,

3) III. siif A grubu yapilara onsekiz, B grubu yapilara yirmi Tiirk Lirasi,

4) IV. smif A grubu yapilara yirmiti¢, B grubu yapilara yirmibes, C grubu yapilara
otuzbir Tiirk Lirasi,

5) V. smuf A grubu yapilara otuzsekiz, B grubu yapilara kirkalti, C grubu yapilara
elliiki, D grubu yapilara altmisii¢ Tiirk Lirasi,

idari para cezasi verilir. Bu miktarlar her takvim yili basindan gegerli olmak iizere o
yil i¢in 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun mikerrer 298 inci maddesi
hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda bir Tiirk Lirasinin kiisuru
da dikkate alinmak suretiyle artirilarak uygulanir. (Ek ctimle:14/2/2020-7221/11 md.) (Mulga
cumle:25/3/2020-7226/39 md.) (...)

b) Mevzuata aykirilig1 yapr insaat alani iizerinden hesaplanmasi miimkiin olmayan,
yapinin cephelerini ve diger yap1 elemanlarini degistiren veya yapt malzemesi i¢in dngoriilen
gereklere aykir1 bulunan uygulamalar i¢in, Bakanlik¢a yayimlanan ve aykiriliga konu imalatin
tespiti tarihinde yurarliukte bulunan birim fiyat listesine gore ilgili idarece belirlenen bedelin %
20’si1 kadar idari para cezas1 verilir.

c) (a) ve (b) bentlerine gore cezalandirmay1 gerektiren aykiriliga konu yapi;

1) Hisseli parselde diger maliklerin muvafakati alinmaksizin yapilmis ise cezanin %
30°u,

2) Kamuya veya baskasina ait bir parselde yapilmis ise cezanin % 40’1,

3) Uygulama imar planinda veya parselasyon planinda “Kamu Tesisi Alan1 veya
Umumi Hizmet Alan1” olarak belirlenmis bir alanda yapilmis ise cezanin % 60’1,

4) Mevcut haliyle veya ongoriilen bir afet tehlikesi karsisinda can ve mal emniyetini
tehdit ediyor ise cezanin %100°1,

5) Uygulama imar plani bulunan bir alanda yapilmis ise cezanin % 20’si,

6) Yapilasmaya yasaklanmisg bir alanda yapilmis ise cezanin % 80’1,
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7) Ozel kanunlar ile belirlenmis 6zel imar rejimine tabi bir alanda yapilmus ise cezanin
% 50’si,

8) Ruhsatsiz ise cezanin % 180’1,

9) Ruhsat1 hiikiimsiiz hale gelmesine ragmen insaat siirdiiriiliiyor ise cezanin % 50’si,

10) Yapi1 kullanma izin belgesi alinmis olmakla birlikte, ruhsat alinmaksizin yeni insai
faaliyete konu ise cezanin %100’

11) Ingai faaliyetleri tamamlanmus ve kullanilmiyor ise cezanin % 10’u,

12) insai faaliyetleri tamamlanmis ve kullaniliyor ise cezanin % 20°si,

13) Cevre ve goriintii kirliligine sebebiyet veriyor ise cezanin % 20’si,

(a) ve (b) bentlerinde belirtilen sekilde tespit edilen para cezalarinin miktarina gore
ayr1 ayr1 hesap edilerek ilave olunur. Para cezalarima konu olan alanin hesaplanmasinda,
aykiriliktan etkilenen alan dikkate alinir.

¢) (Ek:25/3/2020-7226/39 md.) Bu fikra uyarinca idari para cezasi verilmesini
gerektiren aykiriliga konu alan ile bu alanin bulundugu arsa veya arazinin emlak vergisine esas
asgari metrekare birim degerinin ¢arpimu ile bulunan bedel kadar idari para cezasi yukaridaki
bentlere gore verilen para cezalarina ayrica ilave edilir. Bu fikraya gore verilen idari para
cezasinin ilgilisine tebliginden itibaren bir ay i¢inde aykiriligin giderilmesi ve yapinin mevzuata
uygun hale getirilmesi halinde bu bent uyarinca ilave edilen para cezasi tahsil edilmez.

18, 28, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 40 ve 41 inci maddelerde belirtilen mukellefiyetleri
yerine getirmeyen veya bu maddelere aykirt davranan yapi veya parsel sahibine, harita, plan,
etlit ve proje mielliflerine ve gdzetmenlerine, fenni mesullere, yap1 miiteahhidine ve santiye
sefine, ilgisine gore ayri ayr1 olmak {izere ikibin Tiirk Lirasi, bu fiillerin ¢evre ve saglik
sartlarina aykirt olmasi halinde dortbin Tiirk Lirasi, can ve mal emniyetini tehdit etmesi halinde
altibin Tiirk Lirasi idari para cezas1 verilir.

Yapildig: tarih itibariyla plana ve mevzuata uygun olmakla beraber, mevcut haliyle
veya Ongorulen bir afet tehlikesi karsisinda can ve mal emniyetini tehdit ettigi veya edecegi
ilgili idare veya mahkeme karari ile tespit olunan yapilara, ilgili idarenin yazili ikazina ragmen
idarece taninan siire i¢inde takviyede bulunmayan veya bu yapilar1 39 uncu madde uyarinca

yikmayan yapi sahibine onbin Tiirk Lirasi idari para cezas verilir.
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27 nci maddeye gore belirlenmis kdy yerlesik alan1 ve civart sinirlari i¢inde kdyiin
niifusuna kayitli olan ve kdyde siirekli oturanlar tarafindan, projeleri fen, sanat ve saglik
sartlarina uygun olmasina ragmen valilik onay1 alinmadan ve muhtarliga bildirim yapilmadan
konut ve zati maksatli tarim ve hayvancilik yapisi insa edilmesi halinde yap1 sahibine bin Tlrk
Liras1 idari para cezasi verilir. Bu yapilardaki diger aykiriliklar ve ruhsata tabi tarim ve
hayvancilik maksatli yapilardaki aykiriliklar i¢in verilecek olan idari para cezasi, bin Tiirk
Lirasindan az olmamak iizere, ikinci fikraya gore hesaplanan toplam ceza miktar1 uygulanir.

Yukaridaki fikralarda belirtilen fiil ve hallerin, yapinin insa edilmesi siireci i¢inde
tekrar1 halinde, idari para cezalari bir kat artirilarak uygulanir.

Yukaridaki fikralar uyarinca tahsil olunan idari para cezalari, ayni fiil nedeniyle
26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tirk Ceza Kanununun 184 ncli maddesine gore mahkdm
olanlara faizsiz olarak iade edilir.

Yapinin bu Kanuna, ilgili diger mevzuata, plana, ruhsata, ruhsat eki etiit ve projelere
uygun hale getirilmesi i¢in idarenin yazili izni dahilinde yapilan is ve islemler miihiir bozma
sucu teskil etmez.

Miielliflerin, fenni mesul mimar ve miihendislerin, yap1 miiteahhitlerinin, santiye sefi
mimar ve muhendislerin, imar mevzuatina aykir1 fiillerinden dolay1 verilen cezalari ve
haklarindaki kesinlesmis mahkeme kararlari, kendi kayitlarina islenmek ve ilgili mevzuata gore
cezai islem yapilmak {izere, liyesi bulunduklar1 meslek odasina ve Bakanliga ilgili idarece
bildirilir. Bu kisiler, verilen ceza siiresi i¢inde yeni bir is tistlenemez.

Yap1 miiteahhidinin yetki belgesi;

a) Yapim isinin ruhsata ve ruhsat eki etiit ve projelere aykir1 olarak gerceklestirilmesi
ve 32 nci maddeye gore verilen sure iginde aykirihigin giderilmemesi halinde bes yil,

b) Yapim isinde ruhsat eki etiit ve projelere aykiri olarak gergeklestirilen imalatin can
ve mal giivenligini tehdit etmesi halinde on yil,

c¢) Bakanlik¢a olumsuz kayit degerlendirmesi yapilan hallerde bir yil,
siireyle Bakanlikca iptal edilir. Yap1 miiteahhidinin, yapim islerinden dogan vergi ve sigorta
primi borg¢larini 6dememesi ve diger sorumluluklarini yerine getirmemesi hallerinde yetki

belgesi bir yildan az olmamak {izere Bakanlikga iptal edilir ve bunlara sorumluluklarini yerine
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getirinceye kadar yeni yetki belgesi diizenlenmez. Yetki belgesi iptal edilen yapt muteahhidi
yeni yetki belgesi diizenleninceye kadar yeni is listlenemez, ancak mevcut islerini tamamlar.
Yetki belgeli yap1 miiteahhidi olmaksizin baslanilan yapmin ruhsati iptal edilir ve yapi

muhdarlenir.

4.2.6. 18/01/1972 Tarihli ve 1512 Sayih Noterlik Kanunu

Diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemler:

MADDE 89 — Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini gerektiren sdzlesme ve
vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul satis va'di,
vakif senedi, evlenme mukavelesi, evlat edinme ve tanima, mirasin taksimi sozlesmesi ve diger

kanunlarda 6ngoriilen sair iglemler bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir.

4.2.7. 3/11/2016 Tarihli ve 6754 Sayih Bilirkisilik Kanunu
Temel ilkeler

MADDE 3- (1) Bilirkisi, gorevini diiriistliik kurallar1 ¢cergevesinde bagimsiz, tarafsiz ve
objektif olarak yerine getirir.

(2) Bilirkisi, raporunda ¢oziimii uzmanligi, 6zel veya teknik bilgiyi gerektiren hususlar
disinda agiklama yapamaz; hukuki nitelendirme ve degerlendirmelerde bulunamaz.

(3) Genel bilgi veya tecriibeyle ya da hakimlik mesleginin gerektirdigi hukuki bilgiyle
¢coziimlenmesi miimkiin olan konularda bilirkisiye basvurulamaz.

(4) Bilirkisi, kendisine tevdi olunan gorevi bizzat yerine getirmekle yiikiimlii olup,
gorevinin icrasini kismen yahut tamamen baska bir kimseye devredemez.

(5) Bilirkisi, gorevi sebebiyle kendisine tevdi edilen bilgi ve belgelerin veya 6grendigi
sirlarin gizliligini saglamakla yiikiimlidiir. Bu yiikiimliiliik, bilirkisilik gorevi sona erdikten

sonra da devam eder.
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(6) Coziimii uzmanligl, 6zel veya teknik bilgiyi gerektiren sorun agikca belirtilmeden
ve inceleme yaptirilacak konunun kapsami ile simirlart agikg¢a gdsterilmeden bilirkisi
gorevlendirilemez.

(7) Aym1 konuda bir kez rapor alinmasi esastir; ancak rapordaki eksiklik veya
belirsizligin giderilmesi i¢in ek rapor istenebilir.

(8) Ulusal Yargi Ag Bilisim Sistemi ile bu Sisteme entegre bilisim sistemleri veya
yazilimlar vasitasiyla ulasilabilen bilgiler veya c¢oziilebilen sorunlar igin bilirkisiye

basvurulamaz.

4.3. YOonetmelikler

4.3.1. 27/11/2014 Tarihli ve 29188 Sayih On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda

Yonetmelik
BIRINCI BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar
Amag

MADDE 1 - (1) Bu Yonetmeligin amaci, 6n 6demeli konut satislarina iliskin uygulama
usul ve esaslarini diizenlemektir.

Kapsam

MADDE 2 - (1) Bu Yo6netmelik, 6n 6demeli konut satiglarini kapsar.

Dayanak

MADDE 3 - (1) Bu Yonetmelik, 7/11/2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanunun 46 nc1 ve 84 {incii maddelerine dayanilarak hazirlanmstir.

Tanimlar

MADDE 4 — (1) Bu Yo6netmeligin uygulanmasinda;
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a) Bagl kredi sozlesmesi: Konut finansmani kredisinin miinhasiran belirli bir konutun
satin alinmasi durumunda bir sézlesmenin finansmani i¢in verildigi ve bu iki s6zlesmenin

objektif acidan ekonomik bir birlik olusturdugu sézlesmeyi,
b) Bakanlik: Giimriik ve Ticaret Bakanligini,
c¢) Genel Miidiirliik: Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Miidiirligiind,

¢) Kalic1 veri saklayicist: Tiiketicinin gonderdigi veya kendisine gonderilen bilgiyi, bu
bilginin amacina uygun olarak makul bir siire incelemesine elverecek sekilde kaydedilmesini
ve degistirilmeden kopyalanmasini saglayan ve bu bilgiye aynen ulasilmasina imkan veren kisa
mesaj, elektronik posta, internet, disk, CD, DVD, hafiza kart1 ve benzeri her tiirlii ara¢ veya

ortama,
d) Kanun: 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunu,

e) Konut: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amach
kullanilan ya da mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirli

bagimsiz bolumi,

f) Konut finansmani1 kurulusu: Konut finansmani kapsaminda dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama

sirketleri ve finansman sirketlerini,

g) On 6deme tutar1: Konutun tesliminden dnce tiiketici tarafindan 6denen toplam tutari,

g) On 6demeli konut satis sdzlesmesi: Tiiketicinin konut amagl bir tasmnmazin satis
bedelini dnceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen

O0denmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sézlesmeyi,
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h) Satici: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla
kisiyi,

tiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel

1) Tiiketici: Ticari veya mesleki olmayan amagclarla hareket eden gercek veya tiizel kisiyi
ifade eder.

IKINCI BOLUM

On Bilgilendirme ve Sozlesme Yiikiimliiliigii
On bilgilendirme

MADDE 5 - (1) On &demeli konut satis sdzlesmesi kurulmadan en az bir giin 6nce

asagidaki hususlari iceren, en az on iki punto biiytikliiglinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade

ve okunabilir sekilde diizenlenen 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi zorunludur.

a) Saticinin ad1 veya unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa MERSIS numarasi
ile diger iletisim bilgileri,

b) Sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldigi ada, parsel, blok,

boliim net ve briit alanlar,

konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile 2/11/1985 tarihli ve 18916 Miikerrer sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Planl Alanlar Tip imar Y6netmeligine gore belirlenen bagimsiz

c) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak pesin ve taksitli toplam satis fiyat;
varsa teslim ve diger masraflara iligskin bilgi,
¢) Varsa faiz miktar1 ve faizin hesaplandig yillik oran,

d) Tiiketicinin cayma ve sézlesmeden donme hakkina iliskin bilgiler,
e) Konutun teslim tarihi,
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f) Verilecek teminata iligkin bilgiler,

g) Yapi1 ruhsatinin alinis tarihi,

§) Yonetim planina uygun olarak genel giderlere katilima iliskin bilgiler.

(2) Yukarida yer alan bilgileri iceren 6n bilgilendirme formuna ek olarak tiiketiciye,

bagimsiz boliim plani, vaziyet plani, kat plan1 ve mahal listesi verilir.

(3) Birinci ve ikinci fikradaki bilgilerin yazili olarak veya kalic1 veri saklayicisi ile

tiketiciye verilmesi zorunludur.
(4) Bu madde kapsaminda 6n bilgilendirme yapildigina iligkin ispat yiikii satictya aittir.

Sekil sarti

MADDE 6 — (1) On 6demeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine
tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sd6zlesme seklinde veya noterliklerde
diizenleme seklinde yapilan satis vaadi s6zlesmesi ile kurulur. Aksi halde s6zlesme gecersizdir.

Satici, sonradan sdzlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.

(2) Satici, gegerli bir s6zlesme yapilmis olmadikea tiiketiciden herhangi bir isim altinda

O0deme yapmasini veya tiiketiciyi borg altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez.
(3) Yap1 ruhsat1 alinmadan, tiiketicilerle 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi yapilamaz.

Sozlesmenin zorunlu icerigi

MADDE 7 - (1) On 6demeli konut satis sozlesmesinin, en az on iki punto
biiyiikliigiinde, anlagilabilir bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde yapilmasi, asagidaki

bilgileri igermesi ve bir 6rneginin tiiketiciye verilmesi zorunludur.

a) Saticinin ad1 veya unvani, agik adresi, telefon numarasi ve varsa MERSIS numarasi

ile diger iletisim bilgileri,
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b) Tiiketicinin ad1, soyadi, acgik adresi, telefon numarasi ve varsa diger iletisim bilgileri,

c¢) Sozlesmenin diizenlendigi tarih,
¢) Sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldigi ada, parsel, blok,
konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligine gore
belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari,

d) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak satig fiyati, varsa teslim ve diger
masraflara iligkin bilgi,

¢) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak toplam taksitli satis fiyati; varsa teslim
ve diger masraflara iliskin bilgi,

f) Faiz miktar1 ve faizin hesaplandig1 yillik oran ve s6zlesmede belirlenen faiz oraninin
yilizde otuz fazlasin1 gegmemek iizere gecikme faiz orant,
g) Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

&) On 6deme tutari,

h) Odeme plan1 ve 6demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri,

1) Cayma hakkinin kullanilma sartlari, siiresi ve usuliine iliskin bilgiler,

bilgiler,

1) Sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlari, siiresi, usulii ile tazminata iliskin

j) Cayma ve sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagi acik adres bilgileri,

k) Verilen teminata iliskin bilgiler,

I) Konutun teslim tarihi ve sekli,

20/216



Karar No:15

Karar Tarihi: 14.07.2021
\“ﬂ:{jf
\-"l;..ﬁ ¢4

A

i\

LI,

=b
S {5
Lnn>

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi
DILEKCE KOMIiSYONU

]

m) Yapi ruhsatinin alinis tarihi,

n) Konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler,
o) Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki bagvurularini tiiketici mahkemesine veya
tiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi.
(2) Pesin 6demede bulunulan 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde birinci fikranin
(e), (), (g), (&) ve (h) bentlerinde yer alan hiikiimler aranmaz.

UCUNCU BOLUM

Cayma ve Sozlesmeden Donme Hakkinin Kullanimi
Cayma hakki

MADDE 8 — (1) Tiiketici, sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren on doért giin iginde,
sahiptir.

herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin sézlesmeden cayma hakkina

(2) Cayma hakkiin kullanildigia dair bildirimin bu siire i¢inde saticiya noterlikler
araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir. Konut bedelinin bir kisminin bagli kredi ile karsilanmasi

durumunda, cayma hakkiin kullanildig1 bilgisi satici tarafindan ilgili konut finansmani
kurulusuna derhal bildirilir.

(3) Taginmazin kismen veya tamamen bagli krediyle alinmas1 durumunda bagl kredi
sozlesmesi, sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim dogurmak tizere cayma hakki siiresi sonunda

yurtrliige girer. Konut finansman1 kurulusu cayma hakki siiresi iginde tiiketiciden faiz,

komisyon, yasal yiikiimliiliik ve benzeri isimler altinda hi¢bir masraf talep edemez.

(4) Tasinmaz i¢in bina tamamlama sigortas1 yaptirilmis ise, sigorta teminati, kuruldugu
tarihten itibaren hiikiim dogurmak {izere cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girer.
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(5) Cayma hakkinin kullanilmasi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve
tiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belge cayma bildiriminin saticiya ulastigi tarihten itibaren

en ge¢ on dort gin icinde tuketiciye geri verilir.

(6) Saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi borg altina sokan her tiirlii belgeyi iade ettigi

tarihten itibaren, tlketici on gun iginde edinimlerini iade eder.

(7) Satici, cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini ispat etmekle

yukimladur.
Sozlesmeden donme

MADDE 9 - (1) On 6demeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin

herhangi bir gerekce gostermeden sdzlesmeden donme hakki vardir.

(2) Sozlesmeden donme bildiriminin saticiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesi
yeterlidir. Konut bedelinin bir kisminin baglh kredi ile karsilanmasi durumunda, tiiketicinin
s6zlesmeden donme hakkini kullandigina iliskin bilgi, satic1 tarafindan ilgili konut finansmani

kurulusuna derhal bildirilir.

(3) S6zlesmeden dontilmesi durumunda satici; 6n 6demeli konut satisi nedeniyle olusan
vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sdzlesme bedelinin ylzde

ikisine kadar tazminatin 6denmesini isteyebilir.
(4) Asagidaki hallerde tiiketiciden herhangi bir bedel talep edilemez:
a) Saticinin ylkiimliliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi,
b) Tlketicinin 6lmesi,

c) Tuketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle on

O0demeleri yapamayacak duruma diigmesi,
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¢) On 6demeli konut satiginin taksitle yapilmasi durumunda, mevcut sézlesmenin yerine
konut teslim tarihini gegmeyen ve tiiketicinin mevcut sdzlesmeye gore talep edilen vade farkini
O0demeyi de kabul ettigi yeni bir taksitle satis s6zlesmesinin kurulmasina iligkin 6nerisinin,

satici tarafindan kabul edilmemesi nedeniyle sézlesmeden doniilmesi.

(5) Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi nedeniyle tiiketicinin sézlesmeden
donmesi halinde, tiiketiciden 6n 6demeli konut satisi nedeniyle olusan vergi, harg, masraf,

tazminat ve benzeri adlar altinda hicbir bedel talep edilemez.

(6) Sozlesmeden doniilmesi durumunda, tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve
tlketiciyi borg altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticiya ulastigi tarihten itibaren

en ge¢ doksan gun icinde tuketiciye geri verilir.

(7) Konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile karsilanmasi durumunda, tiiketicinin
Odedigi satis bedeli, satici tarafindan donme bildiriminin kendisine ulastig: tarihten itibaren en
ge¢ doksan giin i¢inde yalnizca tigiincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutar1 diisiilerek
ilgili konut finansman1 kurulusuna iade edilir. Konut finansman1 kurulusu s6z konusu tutari,

Kanunun 37 nci maddesine uygun olarak tlketiciye derhal geri 6der.

(8) Saticiya veya konut finansmani kurulusuna 6denen bedel ile tiiketiciyi borg altina
sokan her tiirlii belgenin iade edildigi tarihten itibaren, tliketici on giin i¢inde edinimlerini iade

eder.

DORDUNCU BOLUM
Saticimin Diger Yiikiimliiliikleri

Konutun teslimi

MADDE 10 - (1) On 6demeli konut satisginda devir veya teslim siiresi s6zlesme

tarthinden itibaren otuz alt1 ay1 gegemez.
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(2) Asagidaki hallerde konutun tiiketiciye devir veya teslim edildigi kabul edilir:
a) Kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili,

b) Kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte

konutun oturmaya elverisli bir sekilde zilyetliginin devri.
Proje degisiklikleri

MADDE 11 - (1) Sozlesmeye konu konutun yer aldig1 projede sonradan degisiklik
yapilmasi durumunda, bu degisikligin tiiketiciye yazili olarak veya kalict veri saklayicisi ile
bildirilmesi zorunludur. Tiiketici yapilan proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay iginde
vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hi¢cbir bedel 6demeksizin s6zlesmeden
donebilir. Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden
kaynaklanmas1 durumunda, satici tiiketiciden vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden

dogan masraflar ile s6zlesme bedelinin yiizde ikisine kadar kesinti yapabilir.

BESINCI BOLUM
Teminata Iliskin Esaslar

Teminat

MADDE 12 — (1) Saticinin konut satisina baglamadan once, konut adedi otuz ve
izerinde olan projeler i¢in bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya asagida belirtilen diger
teminat ve sartlardan en az birini saglamasi zorunludur:

a) Banka teminat mektubu,

b) Hakedis sistemi,

c¢) Bagl kredi ile teminat.

(2) Birinci fikrada yer alan teminatlar disinda, tiiketicinin tiim 6demelerini garanti
altina alacak baska bir yontem Ongoriilmesi durumunda, bu yontem Bakanlik tarafindan
uygun goralirse 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 sigortasi 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 karsi 6n 6demeli konut
satigina iliskin 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi halinde,
tilketicinin 6dedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul ve taahhiit ettigine dair
banka tarafindan verilen kesin ve sliresiz mektuptur.

(2) On &demeli konut satiginin banka teminat mektubu verilmesi suretiyle teminat
altina alinmasi durumunda, satict 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmezse tiiketiciler, kendilerine verilmis olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin

edebilirler.

Hakedis sistemi

MADDE 15 - (1) Tuketicinin 6demelerinin hakedis sistemi ile teminat altina alinmasi
durumunda, tiiketici, 6demeleri sdozlesmede belirtilen bir bankada satic1 adina agilacak bir
hesaba yatirmakla yiikiimliidiir. 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 insaatin ilerleme
seviyesi oraninda sirkete aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak ddemelerde tiiketicinin
rizas1 aranmaz. Bu iglemlerle ilgili olarak banka, tiiketiciden komisyon ve benzeri isim
altinda herhangi bir bedel talep edemez.

(3) Satici, 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse, hesap
tizerindeki  haklarim1  kaybeder. Bu  durumda, tiliketicinin  yapmis  oldugu

6demelerin hakedis usuliine gore satictya 6denmemis kismi1 banka tarafindan tiikketiciye iade
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edilir. Tiiketicinin o ana kadar yapmis oldugu 6demelerin satictya ddenen kismi iizerinde ise

tiketicinin haklar saklidir.

(4) Banka, hakedislerin kontroliiniin saglanmasi amaciyla yap1 denetim, miisavirlik

veya danigsmanlik firmalarindan da hizmet alabilir.

Bagl kredi ile teminat

MADDE 16 — (1) On 6demeli konut satistnin bagli kredi ile yapilmasi halinde,
kullandirilan kredi tutarinda teminat saglanmis olur. Ancak, satici kullanilan bagh kredi

tutarinin lizerinde kalan tutari, ayrica teminat altina almak zorundadir.
ALTINCI BOLUM
Cesitli ve Son Hiikiimler
Yiiriirliikten kaldirilan yonetmelik

MADDE 17 - (1) 13/6/2003 tarihli ve 25137 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Kampanyali Satislara Iliskin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Y6netmelik yiiriirliikten

kaldirilmustir.

Yarurlik

MADDE 18 — (1) Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yiiriirliige girer.

Yurutme

MADDE 19 — (1) Bu Yonetmelik hiikiimlerini Giimriik ve Ticaret Bakani yiiriitiir.

4.3.2. 2/3/2019 Tarihli ve 30702 Sayih Yap1 Miiteahhitlerinin Simiflandirilmasi ve
Kayitlarinin Tutulmas1 Hakkinda Yonetmelik

Amag

MADDE 1 - (1) Bu Yonetmeligin amaci; plan, fen, sanat, saglik, ¢evre sartlarina ve

standartlara uygun yapi insa edilmesine yonelik yapim faaliyet ve siireclerinin takibini
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saglamak iizere, yap1 miiteahhitlerinin ekonomik, mali, mesleki ve teknik yeterliklerine gore
siiflandirilarak yetki belgesi numarasi verilmesine, kayitlarinin tutulmasina, belge
numaralarinin veya gruplarinin iptaline iligkin usul ve esaslar1 diizenlemektir.

Kapsam

MADDE 2 - (1) Bu Yonetmelik; yapr ruhsatina tabi her tiirlii yapim isinde, yap1
miiteahhitligini listlenecek olan gergek ve tiizel kisileri kapsar.

(2) Bu Yonetmelikte tarif edilen siniflandirma kosullar1 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili
Kamu Ihale Kanunu kapsamindaki isler ile bu Kanunda istisna tutulan isleri; 8/9/1983 tarihli
ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu kapsamindaki mevzuata gére yiiriitiilen yapim islerini
kapsamaz.

(3) 31/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun uyarinca yapilacak uygulamalara iliskin hiikiimler saklidir.

Ekonomik ve mali yeterlik

MADDE 12 — (1) Ekonomik ve mali yeterligin saglanmasi1 kapsaminda bilanco, banka
referans mektubu ve is hacmini gosteren belgeler sunulur.

(2) Bagvurunun yapildig1 yildan 6nceki yila ait bilangoya gore;

a) Cari oranin (donen varliklar/kisa vadeli borglar) en az 0,50,

b) Oz kaynak oranmin (6z kaynaklar/toplam aktif) en az 0,10,

¢) Kisa vadeli banka borg¢larinin 6z kaynaklara oraninin 0,75 ten kiigiik,

olmasi gerekir. Bu kriterleri bir 6nceki yilda saglayamayanlar, son {i¢ yila kadar olan yillarin
belgelerini sunabilirler. Bu takdirde belgeleri sunulan yillarin parasal tutarlarinin ortalamasi
izerinden yeterlik kriterlerinin saglanip saglanmadigina bakilir. Bagvuru tarihi yilin ilk dort
ayinda olanlardan, bir dnceki yila ait belgelerini sunmayanlar, iki dnceki yila ait belgelerini
sunabilirler. Bu belgelerde, yeterlik kriterini saglayamayanlar ise iki onceki yilin belgeleri
ile ii¢ 6nceki ve dort dnceki yilin belgelerini sunabilirler. Bu durumda, belgeleri sunulan
yillarin parasal tutarlarinin  ortalamasi {izerinden yeterlik kriterlerinin saglanip
saglanmadigina bakilir.

(3) Banka referans mektubu ile; bagvuranin bankalar nezdindeki kullanilmamis nakdi
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veya gayrinakdi kredisi ya da iizerinde kisitlama bulunmayan mevduatinin, bagvurulan yetki
belgesi grubunda sunulmasi gereken asgari is deneyim tutarinin % 5’inden az olmadigi
tevsik edilir.

(4) Sunulacak is hacmini gosteren belgelere gore, bagvuru yapilan yildan 6nceki yila
ait; bagvuru sahibinin is hacmini gdsteren toplam cirosu veya bu Yonetmelik kapsamindaki
islerle ilgili cirosunun bagvurulan yetki belgesi grubunda sunulmasi gereken asgari is
deneyim tutarinin F grubu i¢in % 10’undan; daha iist gruplar i¢cin % 20’sinden az olmamasi
gerekir. Bu kriteri basvurunun yapildig1 yildan 6nceki yil i¢in saglayamayanlar, basvurunun
yapildig1 yildan 6nceki yildan baslamak {izere birbirini takip eden son alt1 yila kadarki
belgelerini sunabilirler. Bu takdirde, belgeleri sunulan yillarin parasal tutarlarinin ortalamasi

tizerinden yeterlik kriterlerinin saglanip saglanmadigina bakilir.

Mesleki ve teknik yeterlik

MADDE 13 - (1) Mesleki ve teknik yeterligin saglanmasi kapsaminda is deneyim
belgeleri ve is giiclinii gésteren belgeler sunulur.

(2) Is deneyim belgelerinin degerlendirilmesinde asagidaki hususlar esas almir:

a) Gergek ve tiizel kisilerin yapim islerinde benzer is gruplar listesinin “(B) Ust yap1

(Bina) isleri” basligi altindaki I. Grup, I1. Grup ve III. Grup kapsaminda yaptigi islerle

ilgili olarak deneyimini goOsteren; is bitirme belgeleri, is denetleme belgeleri ve is

yonetme belgeleri, is deneyimi olarak kabul edilir.

b) Is deneyimini gdsteren belgelerde yer alan ancak gruplamaya esas is veya benzer is

kapsaminda bulunmayan islerin tutarlar1 is deneyiminde degerlendirmeye alinmaz.

¢) Yapimla ilgili hizmet islerinden elde edilen belgeler degerlendirmeye alinmaz.

¢) Sahis sirketi ortaklarinin (komandit sirketin komanditer ortagi hari¢) sirketten

ayrilmalar1 halinde, sirket adina diizenlenmis olan ig bitirme belgesi ayrilan ortaklarin

hisseleri oraninda sahsi is deneyimi olarak degerlendirilir. Bu belgelerin sirket adina

kullanilmasinda belge tutar1 degerlendirilirken ayrilan ortaklarin hisselerine isabet eden

tutar belge toplamindan diistiliir.

(3) Is giicii belgelerinin degerlendirilmesinde asagidaki hususlar esas alinir:
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a) Gergek ve tiizel kisiler tarafindan bagvurudan bir 6nceki yil i¢inde igveren veya alt
igveren tarafindan istihdam edilen ortalama yillik usta is giicii yeterliginin saglanmasi
gerekir. Bu kriteri bir 6nceki yilda saglayamayanlar, son ii¢ yila kadar olan yillarin
belgelerini sunabilirler. Bu takdirde belgeleri sunulan yillarin ortalamasi iizerinden
yeterlik kriterinin saglanip saglanmadigina bakilir.

b) Sunulan belgelere gore;

1) Mesleki Yeterlilik Kurumu Mesleki Yeterlilik Belgesi sahipleri ve 5/6/1986 tarihli
ve 3308 sayili Mesleki Egitim Kanununa gore ustalik belgesi almis olanlar ile Milli
Egitim Bakanligina bagli mesleki ve teknik egitim okullarindan mezun olup,
diplomalarinda veya ustalik belgelerinde belirtilen bdoliim, alan ve dallarda
calistirilanlar usta is giicii sinifinda degerlendirilir.

2) Mimar ve mithendisler ile 29/4/1992 tarihli ve 3795 sayili Baz1 Lise, Okul ve Fakiilte
Mezunlarina Unvan Verilmesi Hakkinda Kanunda sayilan tekniker, yiiksek tekniker,
teknik 6gretmenler teknik personel is giicii sinifinda degerlendirilir.

3) 31/5/2016 tarihli ve 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi
Kanununa gore yapilan iscilik bildirimleri esas alinir.

Yetki belgesi gruplart ve kullanimi

MADDE 14 — (1) Yetki belgesi gruplari, mesleki ve teknik yeterlikler ile ekonomik ve
mali yeterlikler esas alinarak; A, B, C, D, E, F, G, H ve gecici olmak iizere gruplandirilir.
Bu gruplandirmaya gore 12 nci ve 13 iincii maddelerde sayilanlarla birlikte, asagidaki
yeterliklerin saglanmasi gerekir:

a) A Grubu: Is deneyim tutar1 yapim isleri esik degerinin iki katin1 gegen ve ortalama

yillik usta ig giicii en az 50, teknik personel is giicii en az 8 olanlar.

b) B Grubu: Is deneyim tutar1 yapim isleri esik degerinin 7/5’ini gegen ve ortalama

yillik usta is giicli en az 24, teknik personel is giicii en az 6 olanlar.

¢) C Grubu: Is deneyim tutar1 yapim isleri esik degerini gecen ve ortalama yillik usta is

gucl en az 12, teknik personel is giicli en az 3 olanlar.
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¢) D Grubu: Is deneyim tutar1 yapim isleri esik degerinin 2/3’{inii gecen ve ortalama
yillik en az 9, teknik personel ig giicli en az 2 olanlar.

d) E Grubu: is deneyim tutar1 yapmm isleri esik degerinin 1/3’iinii gecen ve ortalama
yillik usta ig glicii en az 6, teknik personel is giicili en az 2 olanlar.

e) F Grubu: Is deneyim tutar1 yapim isleri esik degerinin 1/10’unu gegen ve ortalama
yillik usta ig glicii en az 3, teknik personel is giicli en az 1 olanlar.

f) G Grubu: Is deneyim tutar1 yapim isleri esik degerinin 7/100’{inii gecen ve ortalama
yillik usta ig giicii en az 1, teknik personel is giicli en az 1 olanlar.

g) H Grubu: Is deneyimi ve is giicii kosulu aranmaz.

§) Gecici Grup: Ekonomik, mali, mesleki ve teknik yeterlikler ile is deneyimi ve is
giicii kosulu aranmaz.

(2) Ayni veya ardisik gruplardaki ortak girisim durumunda, ortak girisimin belge
grubu, yiiksek gruptaki pilot/koordinatdr ortagin belge grubunun bir iistii olarak
degerlendirilir. Bunun digindaki ortakliklarin belge grubu ise yiiksek gruptaki ortagin
belge grubu olarak degerlendirilir.

(3) Bu Yonetmelik kapsaminda yetki belgesi grubu sahibi yap1 miiteahhitlerinden;

a) B, C, D ve E grubundakiler, yap1 yaklasik maliyeti, belge grubunun gerektirdigi
asgari is deneyim tutarin1 gegmeyen yapim islerini,

b) F ve G grubundakiler, yap1 yaklasik maliyeti, belge grubunun gerektirdigi asgari is
deneyim miktarinin 3/2’sini gegmeyen yapim islerini,

¢) H grubundakiler, yap1 yaklasik maliyeti, G belge grubunun gerektirdigi asgari is
deneyim miktarinin 1/3’{inii gegmeyen yapim islerini,

ustlenebilirler.

¢) A grubu i¢in bir kisitlama uygulanmaz.

(4) Ugiincii fikra kapsamindaki hesaplamada tek bir sdzlesmeye ve/veya yapi ruhsatina
dayali isler dikkate alinir. Toplu yapi niteligindeki yapilar i¢in diizenlenen is deneyim
belgelerinin degerlendirilmesinde, basvuru sahibi adina olanlar toplanarak dikkate

alinir.
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(5) Yap1 yaklasik maliyetine esas alinan birim maliyetlerin yili igerisinde
yayimlanmasina kadar gegen siire igerisinde, birim maliyetlere esik degerde yapilan
giincelleme orani uygulanir.

(6) Birim maliyet siniflarinda yer almayan yapilar ile yap1 yaklasik maliyeti birim
maliyet kullanilarak belirlenmesi uygun olmayan onarim, giiclendirme ve benzeri

islerin maliyeti, yapinin metraja dayali maliyeti tizerinden belirlenir.
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5. KAMU KURUMLARININ YAZILI ACIKLAMALARI

Komisyonumuza gelen ve sz konusu talepleri igeren dilekgce konusu ile ilgili olarak
ilgili kurumlardan yaz ile bilgi talep edilmistir. Bahse konu dilekge ile ilgili Bakanliklarin

yazili cevaplarindaki hususlar agagidaki alt basliklarda 6zetlenmistir.

5.1. Ticaret Bakanhgi

Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Miidiirliigii’niin 03.01.2020
tarihli ve E-00050976858 sayili yazis1 asagidaki sekildedir:

On 6demeli konut satis1 yapan sirketlerin teminat ve teslim yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesinin tuketici magduriyetine neden olduguna iliskin ¢ok sayida dilek¢enin
Komisyonunuza intikalini miiteakip, ilgide kayith yazigmalar neticesinde ilgili Kanunlarin
gozden gecirilmesi ve bu alanda daha ayrintili inceleme yapilmasi gerekliliginin anlagilarak
"On Odemeli Gayrimenkul Satislarinda Yasanan Sorunlarin Arastirilmast ve Alinabilecek
Onlemlerin Belirlenmesi Alt Komisyonu" kurulduguna iliskin yazimz ile Alt Komisyon

caligsmalarina esas olmak iizere talep edilen bilgilere asagida yer verilmistir.

1. On 6demeli gayrimenkul satis sdzlesmesinin tanimi, kapsami, yasal dayanaklari ile
usul ve esaslarinin neler oldugu:

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 40’mc1 maddesinin birinci
fikrasina gore 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiikketicinin konut amagli bir tasinmazin satig
bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen
O0denmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi s6zlesmedir.

6502 sayili Kanunun On Odemeli Konut Satisi baslikli boliimiinde ve uygulama
Yonetmeliginde yer alan diizenlemeler, bir tarafini ticari veya mesleki olmayan amaglarla
hareket eden gercek veya tiizel kisinin, diger tarafin1 kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere

ticari veya mesleki amaclarla tiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina
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hareket eden gercek veya tiizel kisinin olusturdugu 6n 6demeli konut satis sézlesmelerine
iligkindir.

Kentsel donilisim projeleri kapsaminda hak sahipleri, kat karsiligi insaat
sOzlesmelerinde arsa sahipleri ve durumlar1 bireysel olarak degerlendirilmek kaydiyla yapi
kooperatifleri genel olarak kapsam disinda kabul edilmektedir.

Ancak, 6502 sayili Kanunun "Konut Finansmani" baslikli {i¢iincii boliimiinde yer alan
39’uncu maddenin t¢iincii fikrasinda "Bu bolim hikimlerinin uygulanmasinda, konut yap:
kooperatiflerinin gercek kisi ortaklart da tiiketici olarak kabul edilir.” denilmektedir. Bu
itibarla, 6502 sayil1 Kanun'da yer alan konut finansmanina iliskin hiikiimlerin uygulanmasinda
konut yap1 kooperatiflerinin gergek kisi ortaklar tiiketici olarak kabul edilmektedir.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmeligin 4’iincii maddesinin (e) bendinde
konut, 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi mesken amacl kullanilan ya da mesken niteligi
tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tirlii bagimsiz bolim olarak
tanimlanmistir. Bu itibarla, tapu senedinde mesken olarak goriinmeyen ancak mesken amagh
olarak tiiketicinin kullannomina sunulan homeofis veya apart niteligindeki tasinmazlar da
kapsamda olmaktadir. Bu tasinmazlar, tapu senedinde isyeri veya turizm amacli goriinse de,
mesken amacl olarak tiiketicinin kullanimina sunulmussa 6502 sayili Kanunun 6n 6demeli
konut satiglar1 hitkiimlerine tabi olacagi kabul edilmektedir.

6502 sayili Kanun'un 40’inc1 maddesinin ikinci fikrasi hilkmii geregi tiiketicilere
s6zlesmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik¢a belirlenen hususlari iceren 6n
bilgilendirme formu verilmek zorundadir. On bilgilendirme formunda bulunmasi zorunlu
hususlar ise Yonetmeligin 5’inci maddesinde belirlenmis olup, tiiketicinin 6n 6demeli konut
alim kararini etkileyecegi diisiiniilen hususlar1 i¢eren 6n bilgilendirme formuna ek olarak;
bagimsiz boliim plani, vaziyet plani, kat plant ve mahal listesi verilmesi zorunlu kilinmistir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme
seklinde yapilan satis vaadi s6zlesmesi ile kurulmaktadir.

So6zlesmede bulunmasi gereken hususlar Yonetmeligin 7°nci maddesinde belirlenmis

olup, sdzlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada, parsel, blok, konum,
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kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile bagimsiz boliim net ve briit alanlari, verilen teminata
iligkin bilgiler, konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler, yap1 ruhsati alinis tarihi, konutun
teslim tarihi ve sekli gibi bilgilerin verilmesi zorunlu tutulmustur.

Sozlesmeye konu konutun yer aldig1 projede sonradan degisiklik yapilmas1 durumunda,
bu degisikligin tiikketiciye ayrica bildirilmesi zorunlulugu getirilmistir.

Tiiketicinin yapilan proje degisikligini kabul etmeyerek bir ay icerisinde sdzlesmeden
donme hakkini kullanmasi halinde tiiketiciden 6n 6demeli konut satis1 nedeniyle olusan vergi,
harg, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda hicbir bedel talep edilemeyecegi diizenlenmistir.

Proje degisikliginin yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden
kaynaklanmas1 durumunda saticiya, tiikketiciden vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliikklerden
dogan masraflar ile s6zlesme tarihinden itibaren ilk {i¢ ay i¢in sézlesme bedelinin yiizde ikisine,
li¢ ila alt1 ay arasi i¢in ylizde dordiine, alt1 ila on iki ay arasi i¢in ylizde altisina ve on iki ila
yirmi dort ay arasi i¢in de yiizde sekizine kadar kesinti yapma hakki taninmustir.

Saticinin konut satigina baglamadan 6nce konut adedi otuz ve {izerinde olan projeler igin
bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya diger teminat ve sartlardan (banka teminat mektubu,
hakedis sistemi, bagl kredi gibi) en az birisini tiiketicinin lehine saglamasi zorunlulugu
getirilmistir.

On 6demeli konut satis sozlesmelerine iliskin diizenlemelerdeki amag, tiiketicilerin
teslim Oncesi yaptiklar1 yliksek miktardaki 6demelerin sektoriin barindirdigi kimi risklere karsi
teminat altina alinmasidir. Bir bagka ifadeyle, konutun teslimine kadar tiiketicilerin iistlenmis
oldugu riskin garantiye alinmasidir. Bu amacin belirlenmesinde, konutun azami otuz alt1 ay
icinde tesliminin Ongoriilmesi ve bu siire i¢inde tiiketici ddemelerinin firmada kalmas1 ve kotii
niyetli saticilara kars1 tiiketicilerin oldukca zayif durumda olmasi etkilidir.

Tiiketicinin tiim Odemelerini garanti altina alacak bagka bir sistemin Ongoriilmesi
durumunda, bu sistemin Bakanlik tarafindan uygun goriilmesi halinde teminat olarak kabul
edilebilecegi diizenlenmistir.

Otuz adet konutun altindaki projeler i¢in teminat sunulmasi zorunlulugu bulunmasa da,

6502 sayili Kanun ile Yonetmelik'in 6n 6demeli konut satislarina iligkin hiikiimleri bu projeler
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icin de uygulanacaktir. Bagka bir ifadeyle, otuz adet konut sinir1 yalnizca teminat hususuna
iligkin getirilmis bir sinirlamadr.

Kanun'un 40’1nc1 maddesinin tigiincii fikrasina gore yap1 ruhsati alinmadan, tiiketicilerle
on 6demeli konut satig sdzlesmesi yapilamayacagi diizenlenmistir.

Cayma hakki, Kanun'un 43 {incli maddesinde, Yo6netmelik'in ise 8’inci maddesinde
diizenlenmistir. Tiiketici, sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren, on dort giin i¢inde herhangi
bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin sézlesmeden cayma hakkina sahiptir.
Tiiketici on dort giin icinde s6zlesmeden cayma hakkini kullandiginda tiiketiciden cezai sart,
cayma tazminati, masraf, adi altinda herhangi bir bedel talep edilememektedir. Miilga 4077
sayili Kanun cayma hakkini konutun teslimine kadar 6ngdrmiis olup, bu diizenleme tiiketici
haklarinin korunmasimnin otesinde Oon Odemeli konut sektorii acisindan bazi sakincalar
tasimaktadir. Firmalar1 kotii niyetli tiiketicilerden koruma amaciyla, miilga 4077 sayili
Kanun'da firmalarin tiiketicilere para iadesini konutun teslim tarihine kadar uzatabilecegi
hiikiim altina alinmustir.

Ozellikle kot niyetli tiiketicilerin proje tam bitme asamasinda iken sozlesmeyi sona
erdirmeleri firmalar1 zor duruma diisiirebilmektedir. Bu nedenle, cayma hakki siiresi 6502 sayili
Kanun'da on dort giin ile sinirlandirilmis olup, ayrica cayma hakki sakli kalmak kaydiyla
tiketiciye sozlesmenin imzalandigi tarihten itibaren 24 aya kadar herhangi bir gerekce
gostermeden sozlesmeden donme hakki taninmistir. Yani miilga 4077 sayili Kanun'da yer alan
cayma hakki 6502 sayili Kanun'da ikili bir yapiya kavusmustur: sézlesmenin kuruldugu tarihten
itibaren on dort giin i¢inde cayma hakki1; s6zlesmenin imzalandig tarihten itibaren 24 aya kadar
sozlesmeden donme hakka.

Cayma hakkimin kullanildigina dair bildirimin on dort giin i¢inde saticiya noterlikler
aracilifiyla yoneltilmesi yeterlidir. Cayma hakkinin kullanilmas1 durumunda satici, bildirimin
kendisine ulastig1 tarihten itibaren on dort giin i¢inde tiiketiciye iade etmesi gereken tutar1 ve
tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi tiiketiciye geri vermek zorundadir. Tiiketici ise
0dedigi bedeli ve kendisini borg altina sokan belgeleri iade aldigi tarihten itibaren on giin i¢inde

iade etmek zorundadir.
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Konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile karsilanmis olmasi durumunda ise, bagl
kredi sozlesmesi cayma hakk: siiresi sonunda yiiriirlige girer. Ancak, cayma hakkinin
kullanilmamas1 halinde, s6zlesmenin kuruldugu tarihten itibaren hiikiim dogurmaktadir. Bu
diizenleme, konut finansmanmi kurulusunun cayma hakk: siiresi i¢inde tiiketiciden faiz,
komisyon, yasal yiikiimliilik ve benzeri isimler altinda hi¢bir masraf talep edemeyecegi goz
oniinde bulundurularak yapilmistir.

Sozlesmeden donme hakki, Kanun'un 45’inci maddesinde, Yonetmelik'in ise 9’uncu
maddesinde diizenlenmistir. On ddemeli konut satisinda, tiiketicinin sdzlesme tarihinden
itibaren yirmi dort ay icinde herhangi bir gerek¢e gdstermeden sozlesmeden donme hakki
vardir.

S6zlegsmeden donme bildiriminin saticiya noterlikler araciligiyla yoneltilmesi yeterlidir.
Konut bedelinin bir kisminin bagl kredi ile karsilanmasi durumunda, tiikketicinin sézlesmeden
donme hakkini kullandigina iliskin bilgi, satic1 tarafindan ilgili konut finansmani kurulusuna
derhal bildirilir.

S6zlesmeden doniilmesi durumunda saticiya, tiikketiciden vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sdzlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay i¢in sdzlesme
bedelinin ylizde ikisine, ii¢ ila alt1 ay aras1 i¢in ylizde dordiine, alt1 ila on iki ay aras1 i¢in yiizde
altisina ve on iki ila yirmi dort ay arasi i¢in de yiizde sekizine kadar kesinti yapma hakki
taninmigtir.

Sozlesmeden donulmesi durumunda, tlketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiketiciyi
borg altina sokan her tiirlii belge, donme bildiriminin saticiya ulastig: tarihten itibaren en geg
yuz seksen gin icinde tlketiciye geri verilir.

Konut bedelinin bir kisminin bagh kredi ile karsilanmasi durumunda, tiiketicinin
Odedigi satis bedeli, satici tarafindan donme bildiriminin kendisine ulastig: tarihten itibaren en
gec yiiz seksen giin i¢inde yalnizca iiciincii fikrada belirtilen masraf ve tazminat tutar diisiilerek
ilgili konut finansmani kurulusuna iade edilir. Konut finansmani kurulusu s6z konusu tutari,
Kanunun 37°nci maddesine (konut finansmani sézlesmelerinde erken 6deme hiikmiine) uygun

olarak tlketiciye derhal geri 6der.
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Saticiya veya konut finansmani kurulusuna 6denen bedel ile tiiketiciyi borg altina sokan
her tiirlii belgenin iade edildigi tarihten itibaren, tiiketici on giin i¢inde edinimlerini iade eder.

Tiiketicinin sozlesmeden donme hakkini kullanmasi durumunda, saticinin tiiketiciden
herhangi bir bedel talep edemeyecegi baz1 durumlar vardir. Bu durumlar sdyle siralanabilir:

* Saticinin yiikiimliiliklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi.

* Tuketicinin 6lmesi.

* Tiiketicinin kazan¢ elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle 6n
O0demeleri yapamayacak duruma diigmesi.

« On 6demeli konut satisinin taksitle yapilmasi durumunda, mevcut szlesmenin yerine
konut teslim tarihini gegmeyen ve tiiketicinin mevcut sdzlesmeye gore talep edilen vade farkini
O0demeyi de kabul ettigi yeni bir taksitle satis sdzlesmesinin kurulmasina iligkin onerisinin,
satici tarafindan kabul edilmemesi nedeniyle sézlesmeden doniilmesi.

* Bir konutun birden fazla tiiketiciye satilmasi nedeniyle tiiketicinin sézlesmeden
donmesi.

* Yasal zorunluluklardan veya miicbir sebep hallerinden kaynaklanmayan nedenlerle
projede degisiklik yapilmasi halinde tiiketicinin s6zlesmeden donmesi.

Sirketleri korumak ve keyfi sézlesmeden donmeyi engellemek icin bagl kredi harig¢
diger teminat sekillerinde cayma ve sézlesmeden donme halleri kapsam disinda birakilmistir.
Bu yolla tiketicilerin teminattan ancak, konutun teslimi saglanmazsa yararlanabilmeleri hitkiim
altina alinmastir.

Konutun teslimi hususu Kanun'un 44’tnci ve Yonetmelik'in 10’uncu maddesinde
diizenlenmistir. On 6demeli konut satisginda devir veya teslim siiresi s6zlesme tarihinden
itibaren otuz alt1 ay1 gecemez. Sirket sozlesmede daha erken bir teslim vaadinde bulunmus ise
artik o tarih ile baglidir. Asagidaki hallerde konutun tiiketiciye devir veya teslim edildigi kabul
edilir:

a) Kat miilkiyetine konu konutun tiiketici adina tescili,

b) Kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte

konutun oturmaya elverisli bir sekilde zilyetliginin devri.
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2. On 6demeli gayrimenkul satislarma iliskin Bakanligimzin yetkisi dahilindeki
hususlarin ve ilgili mevzuatin neler oldugu:

On 6demeli gayrimenkul satislarina iliskin olarak, 6n ddemeli konut satis sdzlesmeleri
ve 6n 6demeli devre tatil satislar1 6502 say1li Kanun kapsaminda bulunmakta olup, On Odemeli
Konut Satigslart Hakkinda Yonetmelikte ve Devre Tatil ve Uzun Sireli Tatil Hizmeti
Sozlesmeleri Yonetmeliginde bu hususta diizenlemeler bulunmaktadir.

Diger taraftan, 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanununa
dayanilarak hazirlanan Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik Bakanhiginmz i¢ Ticaret Genel
Miidiirligliniin goérev alaninda bulunmaktadir.

Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmeligin amaci, tasinmaz ticaretine iliskin usul ve
esaslar diizenlemek olup, s6z konusu Yonetmelik tapu kiitiigline kayitli olsun ya da olmasin
tasinmaz alim satimi1 ve kiralanmasi ile tapu islemlerine aracilik eden, tasinmazla ilgili
danigsmanlik ve yonetim hizmeti veren gergek veya tiizel kisi tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin
mesleki faaliyetlerini, yetki belgesinin verilmesi, yenilenmesi, askiya alinmasi ve iptaline
iliskin usul ve esaslari, tasinmaz ticaretiyle istigal eden isletmelerde aranan sartlari, bu

isletmelerin faaliyetlerine iligkin yiikiimliiliiklerini kapsamaktadir.

3. On &demeli gayrimenkul satislarina iliskin sikayetlerin, hangi sikayet konular1 ve
mevzuat hitkiimlerine aykirilik hususunda yogunlastigi:

Bakanligimiza intikal eden tiiketici sikayetleri incelendiginde bagvurularin;

* Teslimin hi¢ veya geregi gibi yapilmamasi,

* Tapularin iizerinde haciz veya ipotek varken devredilmeye ¢aligilmast,

* Tuketici 6demelerinin teminat altina alinmamasi,

* Sozlesmenin resmi sekilde yapilmamasi,

* Yap1 ruhsati alinmaksizin tiiketicilere satis yapilmasi,

» Reklam, ilan ve brosiirde yer alan niteliklere aykiri iiretim yapilmasi,

* Cayma ve sozlesmeden donme hakkinin kullandirilmamasi, iadelerin siiresi iginde
yapilmamasi veya iade tutarlarindan mevzuata aykir1 sekilde kesinti yapilmasi,

» Tiiketiciye On bilgilendirme yapilmamasi,
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+ Tiketicilerin satin almig olduklar1 konutlarda bilgileri disinda proje degisikligi
yapilmasi hususlarinda yogunlastig1 anlagilmaktadir.

6502 sayili Kanunun 41’inci maddesi ile On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmeligin 6’nc1 maddesi sekil sartina; Kanunun 42°nci maddesi ile Yonetmeligin 12°nci,
13’{lincii, 14’linct, 15’inci ve 16’nc1t maddeleri teminat ylikiimliiliigiine; Kanunun 44’{incii
maddesi ile Yonetmeligin 10’uncu maddesi teslim ylikiimliiliigiine; Kanunun 43 {incii maddesi
ile Yonetmeligin 8’inci maddesi cayma hakkina, Kanunun 45’inci maddesi ile Yonetmeligin
9’uncu maddesi s6zlesmeden donme hakkina; Kanunun 40’1nc1 maddesinin iigiincii fikrasi yapi
ruhsatina; Kanunu 40’mc1 maddesinin ikinci fikrasi ve Yonetmeligin 5’inci maddesi on

bilgilendirme formuna iliskin diizenlemelere yer verilmistir.

4. 6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 28.05.2014 tarihinde
yiirlirlige girmesinden bu yana yillar itibariyle, Bakanligimiza intikal eden sikayetler
arasindan, iilke genelinde illere gore smiflandirilmis sekilde 6n 6demeli gayrimenkul
satiglarinda yasanan magduriyetlere iliskin olarak, denetime konu edilmis sirketler ile 6502
say1l1 Kanun kapsaminda yer almamasi nedeniyle hakkinda denetim yapilamayan sirketlere dair
istatistiki verilerin sunulmasi:

Bakanligimiza 01.06.2014 tarihinden itibaren 31.12.2019 tarihine kadar gecen siirede
on 6demeli konut satiglarina iligkin olarak toplam 1327 sikayet intikal etmistir.

Diger taraftan, sikayetlere iliskin iilke genelinde illere gore bir siniflandirma
yapilmamakta, 6502 sayili Kanun kapsaminda degerlendirilmeyen sozlesmelere veya
sikayetlere iligkin ayrica bir kayit tutulmamaktadir.

Bu kapsamda Genel Miidiirliigiimiize,

01.06.2014- 31.12.2014 tarihleri arasinda 81,

01.01.2015- 31.12.2015 tarihleri arasinda 143,

01.01.2016- 31.12.2016 tarihleri arasinda 78,

01.01.2017- 31.12.2017 tarihleri arasinda 154,

01.01.2018- 31.12.2018 tarihleri arasinda 534,

01.01.2019- 31.12.2019 tarihleri arasinda 341 tiiketici sikayeti intikal etmistir.
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S6z konusu sikayetlere istinaden bu siirecte 38 sirket denetlenmis olup, 6502 sayili
Kanuna aykiri uygulamasi tespit edilen 29 sirket hakkinda toplam 128.038.328,16 TL idari para
cezast uygulanmistir. 17'si  Komisyonunuzdan Bakanligimiza intikal eden tiiketici
sikayetlerinde yer alan sirketler olmak iizere, toplam 27 sirketin denetim siireci ise devam

etmektedir.

Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Miidiirliigii’niin 29.01.2019

tarihli ve 41024446 sayih yazis1 asagidaki sekildedir:

07.01.2019 tarihli yaziniz ekinde yer alan tiiketici sikayetleri incelenmis olup, yazinizda

bahsi gecen hususlara iliskin agiklamalarimiza asagida yer verilmistir.

1. Turkiye Blylk Millet Meclisi Dilek¢ce Komisyonu'na muracaatta bulunan Leman
MERAL ve 1901 kisiye ait dilekgelerdeki talep konusunun, Komisyonumuzun verecegi karara
esas teskil edebilmesi agisindan incelenerek neticenin bildirilmesi:

07.01.2019 tarihli yaziniz ekinde iletilen dilekgeler incelenmis olup, s6z konusu
dilekgelerden iki tanesinin uzun siireli tatil hizmeti sézlesmelerine (Caprice Gold Projesi),
digerlerinin ise 6n 6demeli konut satis sozlesmelerine iligkin oldugu anlagilmistir.

Uzun sureli tatil hizmeti (devre miilk ve devre tatil) s6zlesmelerine iligskin olarak
06.12.2017 tarihli ve 57747603-DN.8652/663.05/1 sayili yazisina istinaden Bakanligimizca
hazirlanan rapor, 27.12.2018 tarihli ve 40176079 sayili yazimizla TBMM Dilekge
Komisyonuna iletilmis olup, s6z konusu sozlesmelere bu yazimizda tekrardan kaginmak
amaciyla yer verilmemistir.

Maketten satis olarak da bilinen 6n 6demeli konut satiglari, 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmas:1 Hakkinda Kanunun "Tiiketici Sozlesmeleri" bashikli dordiincii kismimnin "On
Odemeli Konut Satig1" baslikli dordiincii boliimiinde diizenlenmistir. Kanunun 46’nc1 ve
84’{incii maddelerine dayanilarak yaymmlanan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik ile de 6n O6demeli konut satis sozlesmelerine iliskin kanuni diizenlemelerin

uygulanmasi ve yiiriitilmesi i¢in ayrintili diizenlemelere yer verilmistir. Miilga 4077 sayili
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Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da tiim mal ve hizmetlerin 6n 6demeli satigina iliskin
diizenlemelerin uygulanmasi siirecinde, kampanyali satis izin belgesinin saticilar tarafindan
tiikketicilere, projelerin devlet giivencesinde oldugu ve tamamlanmama riskinin olmadigi
seklinde sunulmasi, teslime kadar yapilan tiiketici 6demelerinin teminat altina alinmasinda
yasanan sorunlar, teminatin maliyeti ile teminat saglanmamas1 durumunda uygulanan idari para
cezasi arasinda idari para cezasi lehine orantisizlik olmasi, konut satiglarina iligkin sézlesme
bedellerinin ¢ok yiiksek olmasina karsin sdzlesme hiikiimlerinin mevzuata aykiriligina iliskin
idari para cezalarinin diger s6zlesme tiirleri ile ayni olmasi ve 6n 6demeli konut satiginin hukuki
ve teknik 6geler barindirmasi nedenleriyle ayri bir baslik altinda diizenlenmesine gereksinim
duyulmus olup, maketten satis olarak da bilinen 6n ddemeli sonradan teslim kosullu konut
satislar1, 6502 sayili Kanun'un 40’1nc1 ve 46°nc1 maddeler arasinda On Odemeli Konut Satisi
baslig1 altinda diizenlenmistir. 6502 sayili Kanun 28.11.2013 tarihinde yayimlanarak
28.05.2014 tarihinde yiirtirliige girmistir.

6502 sayili Kanunun 40’1nc1 maddesi 6n 6demeli konut satig sézlesmesinin tanimina ve
on kosullarina, 41’inci maddesi sekil sartina, 42’ nci maddesi teminata, 43’{incii maddesi cayma
hakkina, 44’lincii maddesi konutun teslimine, 45’inci maddesi s6zlesmeden donme hakkina ve
46°’nc1 maddesi ise Bakanliga Yonetmelikle ayrintili diizenleme yetkisi vermeye iliskin
diizenlemeleri igermektedir.

6502 sayil1 Kanunun 46°nc1 ve 84’iincii maddelerine dayanilarak On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkinda Yonetmelik 27.11.2014 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige
girmistir.

Yapilan diizenlemeler ile insaat faaliyetlerindeki ilerleme seviyeleri ile tiiketici
O0demeleri arasinda paralellik saglayarak tiiketicilerin korunmasi amacinin gerceklestirilmesi
hedeflenmistir:

* Yap1 ruhsati alinmaksizin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi kurulmasi yasaklanmistir.

» Sozlesme kurulmadan en az bir giin once tliketicilere zorunlu igerigi mevzuatta
belirlenen 6n bilgilendirme formunun verilmesi gerekmekte olup, ekinde mahal listesi, kat
plani, vaziyet plani, bagimsiz boliim plani verilmelidir. Boylece, tiiketicinin s6zlesme Oncesi

projeyi ve sozlesme sartlarini inceleyerek etki altinda kalmadan karar vermesi hedeflenmistir.
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+ On o6demeli konut satis sdzlesmesi, noterde diizenleme seklinde satis vaadi
sOzlesmesiyle veya kat irtifak tapusunun devri ile birlikte diizenlenecek yazili bir s6zlesmeyle
kurulabilir. Taginmaz satislarina iliskin s6zlesmelerin ilgili diger yasal diizenlemelerde de resmi
sekil sartina tabi oldugu goz oniinde bulunduruldugunda, adi bir sézlesme seklinde kumlan
sozlesmeler, tiiketicilerin olas1 uyusmazliklarda hak sahipliklerini ispatlayamamalarina neden
olmaktadir.

« Saticinin konut satisina baglamadan 6nce konut adedi otuz ve tlizerinde olanlarin bina
tamamlama sigortasi yaptirmasi veya diger teminat ve sartlardan (banka teminat mektubu,
hakedis sistemi, bagli kredi veya saticinin gelistirdigi ve Bakanlik¢a uygun gorilen bir yontem
gibi) en az birisini tiiketicinin lehine saglamasi zorunlulugu getirilmistir. Esasen Miilga 4077
sayili Kanun doneminde de tiiketici 0demelerinin teminat altina alinmasi zorunlulugu
bulunmaktaydi. 6502 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelikte yiiklenicilere yol gdstermek i¢in
teminata iliskin daha ayrintili diizenlemelere yer verilmistir. Bu diizenlemelerdeki amag,
tiiketicilerin teslim oncesi muhtemelen tiim tasarruflarin1 da asan ve bor¢ alinarak yapilan
yliksek miktardaki 6demelerini sektoriin kendi biinyesinde barindirdigi taahhiit edilen edimin
hic ya da geregi gibi yerine getirilememesi risklerine kars1 giivence altina alinmasidir.

Bina Tamamlama Sigortast Genel Sartlari, Hazine Miistesarliginca 2015 yilinda
yayimmlanmigtir. Ancak, insaat sektoriiniin sagliksiz finansal yapisi, kayit disihigin yiiksekligi,
sigorta sirketlerinin sermaye yetersizligi gibi faktorler nedeni ile uygulamaya iliskin ilk polige
29.12.2017 tarihinde kesilmis olup, 2018 yilinin sonlarina dogru iki adet proje icin polige
kesildigi ve baska projeler i¢in de police kesilmesine iligkin finansal analiz siireclerinin devam
ettigi bilgisi Bakanligimiza ulagmustir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 10.12.2018 tarihli ve 30621 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan degisiklikle kentsel doniisiim projelerinde de bina tamamlama sigortasi
yaptirilma zorunlugu getirilmis olup, bu diizenleme de sektoriin bu tiir bir sigortaya iliskin
ihtiyacina isaret etmektedir.

* Tiketiciler, sozlesme tarihinden itibaren 14 gin icinde herhangi bir gerekce

gostermeksizin ve cezai sart 0demeksizin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinden cayma
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hakkina sahiptir. Ancak, tiikketicinin cayma hakkinin kullanildigina dair bildirimi bu siire i¢inde
noter araciligtyla satictya yoneltmesi gerekmektedir.

* Sozlesme tarihinden itibaren 24 aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce
gostermeden sdzlesmeden donme hakki vardir. S6zlesmeden doniilmesi durumunda satici;
konutun satigi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile mevzuatta belirlenen oranlarda tazminatin 6denmesini
isteyebilir. Tiiketici s6zlesmeden donme bildirimini saticiya noter araciligiyla yoneltmelidir.

Saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi; tiiketicinin 6lmesi;
tilketicinin kazang¢ elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi sebebiyle 6n Odemeleri
yapamayacak duruma diismesi; tiikketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle sozlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle satis sézlesmesinin
konulmasina iliskin 6nerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi; bir konutun birden fazla
tilketiciye satilmasi; kamu otoritesinin  diizenlemelerinden veya uygulamalarindan
kaynaklanmayan proje degisikliginin bir ay iginde tiiketiciye bildirilmesi ile tiiketicinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmak istemesi hallerinde s6zlesmeden donme hakki, devir
veya teslime kadar vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda herhangi bir bedel
6demeksizin kullanilabilir.

Konutun yasal teslim siiresi 36 aydir. Konutun teslim edilmis olmasi i¢in tapusunun
veya kat irtifak tapusuyla birlikte zilyetliginin devredilmis olmas1 gerekmektedir. Tapu devri
yapilmaksizin yalnizca fiziki teslimin saglanmis olmasi ile teslim yiikiimliliigi yerine
getirilmis olmamaktadir. Tiiketicilerin miilkiyet hakki ¢ercevesinde konutlarini bagkalarina
devir edebilmeleri ve tapu siciline giiven ilkesi ¢ercevesinde haklarinin resmi kayit altina
alinabilmesi i¢in kat miilkiyeti tapusunun tiiketici adina tescil edilmesi; kat miilkiyeti tapusu
devredilemiyorsa en azindan kat irtifak tapusunun tiiketici adina tescil edilmesi ile birlikte
konutun oturmaya elverisli bir sekilde tiiketiciye devredilmesi 6nem arz etmektedir.

S6z konusu tiiketici sikayetleri incelendiginde, sikayete konu sirketlerin Osmanli insaat,
Yesil GYO, Makrom Insaat, Bulut Insaat, Dumankaya insaat, Fiyap1 Insaat, Ulithan Grup, Yesil
Global Ingaat, Karabeyi Insaat, Altima Insaat, U¢ar Grup Yapi, Kentyap Insaat oldugu; sikayet
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konularinin teslim ve teminat yiikiimliiligiine aykirilik, Esenyurt bolgesindeki imar sorunlari
ile sozlesmedeki vaatlerin yerine getirilmemesi konularinda yogunlastigi anlagiimistir.

Yesil Global Insaat, Karabeyi Insaat, Altima Insaat, U¢ar Grup Yapi hakkinda
Bakanligimiza bugiine kadar ulagan bir sikayet bulunmamasi nedeniyle sirketlerin satict olup
olmadigi veya on Odemeli konut satis sozlesmesi akdedip akdetmedigi hususunda
degerlendirmede bulunulamamaktadir.

Soz konusu sirketler ile on odemeli konut satis s6zlesmesi akdeden tuketicilerin,
sO0zlesme Orneklerini ekledikleri dilekgeleri ile Bakanligimiza basvurmalar1 halinde kendilerine
kullanabilecekleri hukuki yollara iliskin bilgilendirmede bulunulabilecegi gibi, sirketlerden
bilgi, belge ve agiklama talep edilebilecektir.

Diger taraftan, Esenyurtta yasanan imar sorunlarina iliskin olarak, bolgede faaliyet
gosteren bazi ingaat sirketleri hakkinda, Bakanligimiza ulasan tiiketici sikayetleri kapsaminda
denetimlerde bulunulmus olup, son donemde incelemeye konu edilen ve haklarinda idari
yaptirim uygulanan sirketlere asagida yer verilmistir:

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Osmanli Ins. Elek. Paz. San. Tic.-Osman Nuri Bakirci / Osmanli Gida ins. Malz. Taah.
San. Tic. A.S.

Makrom Dan. Hiz. Ins. Teks. Tem. ve Med. San. Tic. Ltd. Sti.

Ulthan Grup Enerji Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti.

Kentyap Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.

Kentyap Ins. Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti.

Bulut Ins. Tur. San. ve D1s Tic. Ltd. Sti.

Ukra Ins. Taah. D1s Tic. Ltd Sti.

Kentyap Ingaat Taahhiit San. ve Tic. A.S. unvanl sirket hakkinda diizenlenen 31/8/2015
tarihli inceleme raporunda Esenyurt bolgesindeki imar sorunlarina iligkin olarak; "Esenyurt
flgesi'nde 2012 yil1 itibariyle meydana gelen imar sorununun iki ana baslikta ele almabilecegi,

a) Emsal Asimi: Esenyurt Bolgesi'nde 2012 tarihinde faaliyet goOsteren insaat

firmalarinin, mevcut durumda yapi ile ilgili olarak 2-2,5 emsal orani olmasina ragmen, insa
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edilen sitelerde bircok alanin emsal dis1 tutularak emsal oraninin fazlasiyla tizerine ¢ikildigi,
normal insaat hakkinin iizerinde yapi insa edildigi,

b) Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Onayr Olmayan Projeler: Istanbul Imar
Yonetmeligi'min 3.05 maddesinde;

"3.05.1 Kentsel Doniisiim Bolgesi olarak ilan edilen yerlerdeki yapilarin avan projesi
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylandiktan sonra uygulama yapilacaktir.

3.05.2 Plan notu geregi avan proje uygulamasi getirilmemis yerlerde asagida belirtilen
nitelikleri tasiyan yapilarin avan projeleri Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
onaylandiktan sonra uygulama yapilacaktir.

Miistakil yap1 adeti 50 veya daha fazla olan uygulamalar,

Toplam insaat alan1 (60.000) m? den fazla olan konut ve rezidans yapilari,

Katlar alan1 (40.000) m2 den fazla olan is, aligveris merkezi ve 6zellik arz eden yapilar,

Toplam insaat alam (100.000) m? den fazla olan sanayi ve depolama yapilan."
hususlarinin yer aldigi,

Ancak, Esenyuit Ilgesi'nde 60.000 m? yi asan bircok projede Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi'nin onay sartina riayet edilmedigi,

Hal boyleyken, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Esenyurt Belediyesi'nin 1/5000'lik
ol¢ekli planlarinda diizenlemeye giderek, yiikseklik sinirini yari oraninda diisiiriince s6z konusu
bolgedeki insaat firmalarinin insaatlar1 durdurma noktasina geldigi,

Bu nedenle, bolgede faaliyette bulunan insaat firmalarindan maketten satis yoluyla
konut satin alan tiiketicilerin, emsal kararlarinda degisiklige paralel olarak magduriyet
yasadiklari,

Bolgede faaliyette bulunan ingaat firmalarinin konut satislarini senet satig1 yontemiyle
yapmalari, konut bedelinin taklibi %25’lik kisminin pesinat olarak kargilanmasi ve s6z konusu
ingaat firmalarinin finansmanin1 bu sekilde saglamalar1 nedenleriyle sektoriin mali bir krize
girdigi,

Bunun neticesinde, s6zlesme yaparak 6demede bulunan tiiketicilerin magdur oldugu"

hususlarina yer verilmistir.
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2. Dilekgelerde bahsi gegen Osmanli Insaat A.S., Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S., Makrom Insaat A.S., Bulut Insaat A.S., Dumankaya Insaat A.S., Fiyap: Insaat A.S.,
Ulunan Grup ve diger sirketler hakkinda Kurumunuzca yapilan islemlere iliskin ayrintili
aciklamanin ve konu hakkindaki evrakin, s6z konusu sirketler hakkinda neticelenmis ve/veya
derdest olan dava siireglerine iligkin bilgilerin bildirilmesi:

On 6demeli konut satis sdzlesmelerine iliskin olarak Bakanligin uygulamas; tiiketici
sikayetleri muhatap sirketlere iletilerek bilgi, belge ve agiklama talebi {izerine alinan cevabi
yazi ve ekleri belgeler incelenerek tiiketicilere bireysel magduriyetlerinin giderilmesine iliskin
kullanabilecekleri hukuki basvuru yollar iletilmekte ve sirketin uygulamalarinin mevzuata
uygunlugu noktasinda bir tereddiit olusmas1 halinde sirket hakkinda Bakanlik Makaminin onay1
ile miifettis marifetiyle denetim yapilmaktadir.

Incelemeler neticesinde, mevzuatin 6n 6demeli konut satis sozlesmelerine iliskin
hiikiimlerine aykirilig1 tespit edilen sirketler hakkinda 6502 sayili Kanun'un "Cezalarda yetki
ve itiraz" baslikli 78’inci maddesi geregi teminat yiikiimliiliigiine ve haksiz sartlara iliskin
aykiriliklarda Bakanlik tarafindan; diger aykiriliklarda ise yaptirinm uygulananin merkezinin
bulundugu valilik tarafindan idari yaptirim uygulanir.

07.01.2019 tarihli yazimizda bahsi gecen ¢ogu sirket hakkinda Bakanligimiz
miifettislerince farkli tarihlerde incelemelerde bulunulmus olup, s6z konusu incelemeler
neticesinde sirketler hakkinda idari islemler uygulanmustir.

Inceleme neticesinde sirketler hakkinda tespit edilen aykiriliklara, uygulanan idari
yaptirimlara ve dava siireglerine iligkin bilgilere asagida yer verilmistir:

Osmanli Ins. Elek. Paz. San. Tic.-Osman Nuri Bakirc1 / Osmanli Gida ins. Malz. Taah.
San. Tic. A.S. unvanl sirket hakkinda diizenlenen 22.08.2013 tarihli ve 323-C/05 sayili
inceleme raporunda; sirketin teslim, teminat, haksiz sartlar, sézlesmenin sekil sarti gibi
hususlarda aykiriliklarinin bulundugu tespit edilmis olup, sirket hakkinda toplamda 382.880,14
TL (teminat yiikiimliiligtine aykirilik nedeniyle 117.220 TL) idari para cezasi uygulanmistir.

Sirket hakkinda uygulanan idari yaptirimlara iliskin olarak sirket tarafindan agilmig dort

dava bulunmaktadir:
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1. Istanbul 4. idare Mahkemesinde acilan 2013/2403 Esas sayili davada, mahkeme
davay1 reddetmis olup, Danistay 15. Dairesince yapilan temyiz incelemesinde, lehe Kanun
uygulanmas1 gerektigi gerekcesiyle, idari islemin iptal edilmesi gerektigi belirtilmistir. ilk
derece mahkemesince Danistay’1n kararina uyuldugundan mahkeme kararina istinaden Istanbul
Valiligi Ticaret i1 Miidiirliigiince yeni ceza karar1 diizenlenmistir. Ilk derece mahkemesinin
bozma kararina kars1 temyiz slirecimiz devam etmektedir.

2. Ankara 5. Idare Mahkemesinde teminat ve kampanyal1 satis izin belgesine iliskin
hiikiimlere aykirilik nedeniyle uygulanan idari para cezasina istinaden acilan 2014/1229 Esas
sayili davada, mahkeme davay1 reddetmis olup, Danmistay 15. Dairesince yapilan temyiz
incelemesinde, lehe Kanun uygulanmasi gerektigi gerekcesiyle, idari islem iptal edilmesi
gerektigi belirtilmistir. Danistay 15. Dairesine yapilan temyiz ve karar diizeltme basvurularimiz
reddedilmistir. ilk derece mahkemesince Damistay’in kararina uyuldugundan mahkeme
kararina istinaden Bakanligimizca yeni ceza karar1 diizenlenmistir.

3. Istanbul 10. Idare Mahkemesinde teslim yiikiimliiliigiine aykirihik nedeniyle
uygulanan idari para cezasina istinaden agilan 2015/27 Esas sayili davada lehe kanun
hiikiimlerinin uygulanmasi gerekcesiyle idari islem iptal edilmistir. Temyiz ve karar diizeltme
basvurularimiz reddedilmis olup, mahkeme kararina istinaden Istanbul Valiligi Ticaret Il
Midiirliiglince yeni ceza karari diizenlenmistir.

4. Mahkeme Kkarar1 dikkate alinarak teslim yiikiimliliigine uymayanlara iliskin
diizenlenen ikinci ceza kararina kars1 Istanbul 4. Idare Mahkemesinde 2017/2193 Esas sayistyla
acilan davada ret karar1 verilmis olup, istinaf siireci devam etmektedir.

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. unvanh sirket hakkinda diizenlenen
30.05.2018 tarihli ve 323-C/03 sayili inceleme raporunda; sirketin teslim, teminat, haksiz
sartlar, sozlesmenin sekil sart1 gibi hususlarda aykiriliklarinin bulundugu tespit edilmis olup,
sirket hakkinda toplamda 48.427.887,95 TL (teminat yilikiimliiliigiine aykirilik nedeniyle
690.863 TL) idari para cezas1 uygulanmustir.

Sirket hakkinda uygulanan idari yaptirimlara iliskin olarak Istanbul 5. Idare

Mahkemesinin 2018/2528 Esas sayili dosyasina kayden ag¢ilmig bir dava bulunmaktadir.
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Makrom Dan. Hiz. ins. Teks. Tem. ve Med. San. Tic. Ltd. Sti. unvanl sirket hakkinda
diizenlenen 22.04.2015 tarihli ve A155-C/03 sayili inceleme raporunda; sirketin teslim,
teminat, haksiz sartlar, sozlesmenin sekil sart1 gibi hususlarda aykiriliklarinin bulundugu tespit
edilmis olup, sirket hakkinda toplamda 3.273.761 TL (teminat yikimliligine aykirilik
nedeniyle 2.202.200 TL) idari para cezasi uygulanmistir.

Sirket hakkinda uygulanan idari yaptirimlara iliskin olarak sirket tarafindan agilmig Ug
dava bulunmaktadir:

1. Istanbul 8. Idare Mahkemesinde acilan 2015/1313 Esas sayili davada, mahkeme
davay1 reddetmis olup, davacinin itiraz talebi de reddedilmistir.

2. Istanbul 10. idare Mahkemesinde agilan 2015/1326 Esas sayili davada, mahkeme
davay1 reddetmistir.

3. Istanbul 3. Idare Mahkemesinde acilan 2015/1279 Esas sayili davada, mahkeme
davay1 reddetmis olup, davacinin itiraz bagvurusu da reddedilmistir.

Bulut Insaat Tur. San. ve Dis Tic. Ltd. Sti. unvanh sirket hakkinda diizenlenen
03.05.2013 tarihli 4 sayili ve 09.08.2016 tarihli 419-C/01-01 sayili inceleme raporlarinda;
sirketin teslime, teminata, mevzuatta yer alan diizenlemelere iligskin aykiriliklarinin bulundugu
tespit edilmis olup, sirket hakkinda toplamda 6.878.728 TL (teminat yukimliligiine aykirilik
nedeniyle 2.325.080 TL) idari para cezasi uygulanmistir.

Sirket hakkinda uygulanan idari yaptirimlara iliskin olarak, heniiz Bakanligimiza intikal
etmis bir dava siireci bulunmamaktadir.

Dumankaya Ins. San. ve Tic. A.S. unvanl sirket hakkinda diizenlenen 10.01.2012 tarihli
ve 1 sayili inceleme raporunda; sirketin teminat yiikiimliliigiine aykir1 faaliyetlerinin
bulundugu tespit edilmis olup, sirket hakkinda toplamda 98.621 TL idari para cezasi
uygulanmstir.

Sirket hakkinda uygulanan idari yaptirimlara iliskin olarak Ankara 17. Idare
Mahkemesinin 2012/1514 Esas sayili dosyasina kayden a¢ilmis bir dava bulunmaktadir.
Mahkeme davay1 reddetmis olup, davacinin Danigtay 15. Dairesine yapmis oldugu temyiz ve

karar diizeltme basvurular1 da reddedilmistir.
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Fi Yap1 Insaat San. ve Tic. A.S. unvanli sirket hakkinda diizenlenen 322-4 sayili
inceleme raporunda; sirketin teslime, teminata, haksiz sartlara, mevzuatta yer alan
diizenlemelere iliskin aykiriliklarinin bulundugu tespit edilmis olup, sirket hakkinda toplamda
467.446 TL (teminat yiikiimliligiine aykirilik nedeniyle 108.739 TL) idari para cezasi
uygulanmistir. (Inceleme raporunda 496.238 TL olan idari para cezasi tutar1 uygulama ve dava
stireclerinde lehe Kanun diizenlemeleri ve mahkeme karar1 nedeniyle 467.446 TL olarak
uygulanmaistir.)

Sirket hakkinda uygulanan idari yaptirimlara iliskin olarak sirket tarafindan ag¢ilmis U¢
dava bulunmaktadir:

1. Ankara 3. Idare Mahkemesinde teminata iliskin hiikiimlere aykirilik nedeniyle
uygulanan idari para cezasina istinaden agilan 2013/143 Esas sayili davada, mahkeme davay1
reddetmis olup, davacinin Danigtay 15. Dairesine yapmis oldugu temyiz basvurusu
reddedilmistir.

2. Istanbul 2. Idare Mahkemesinde agilan 2013/636 Esas say1l1 davada, mahkeme davay1
reddetmis olup, Danistay 15. Dairesince yapilan temyiz incelemesinde, lehe Kanun
uygulanmas: gerektigi gerekcesiyle, idari islem iptal edilmesi gerektigi belirtilmistir. i1k derece
mahkemesince Danistay’in kararma uyuldugundan mahkeme kararma istinaden Istanbul
Valiligi Ticaret Il Miidiirliigiince yeni ceza karari diizenlenmistir.

3. Istanbul 6. Idare Mahkemesinde agilan 2013/610 Esas say1li davada, mahkeme davay1
reddetmis olup, davacinin Danistay 15. Dairesine yapmis oldugu temyiz ve karar diizeltme
bagvurular1 reddedilmistir.

Diger taraftan, Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu tarafindan sirkete kayyim atanmstir.

Uluhan Grup Enerji Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. unvanl sirket hakkinda
diizenlenen 13.12.2016 tarihli ve 266-C/06-1 sayili inceleme raporuna istinaden, sirketin
Bakanligimiz miifettiglerine bilgi ve belge sunmamasi nedeniyle sirket hakkinda 429.188,64
TL idari para cezasi uygulanmustir.

Sirket hakkinda uygulanan idari yaptinma iliskin olarak Istanbul 11. Idare
Mahkemesinin 2017/525 Esas sayili dosyasina kayden acilmis bir dava bulunmakta olup,

mahkeme davay1 reddetmistir.
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Kentyap Ins. Taah. San. ve Tic. A.S. unvanl sirket hakkinda diizenlenen 31.08.2015
tarihli ve 471-C/03 sayili inceleme raporuna istinaden, mevzuata aykiri faaliyeti tespit edilen
sirket hakkinda toplamda 2.951.951 TL (teminat yiikiimliiliigiine aykirilik nedeniyle 550.550
TL) idari para cezasi uygulanmistir.

Sirket hakkinda uygulanan idari yaptirimlara iliskin olarak, heniiz Bakanligimiza intikal
etmis bir dava siireci bulunmamaktadir.

Kentyap Ins. Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti. unvanli sirket hakkinda diizenlenen
17/11/2016 tarihli ve 266-C/05 sayili inceleme raporuna istinaden, sirketin Bakanligimiz
miifettiglerine bilgi ve belge sunmamasi nedeniyle sirket hakkinda 29.063 TL idari para cezast

uygulanmustir.

3. Tarafiniza ayn1 konuda daha evvel miiracaat edilmis ise yapilan islem sonucunun
bildirilmesi:

Bakanligimiza ulasan tiiketici sikayetleri g¢ergevesinde denetim ve incelemelerde
bulunulan ve haklarinda yaptirnm uygulanan sirketlere iliskin bilgilere 1 ve 2 numaral
basliklarda yer verildiginden bu baslikta ayrica deginilmemistir.

Yaptigimiz islemlerde idarenin olaganiistii hal ve sikiyonetim ile Anayasada belirtilen
haller haricinde taraflar arasi iliskiye miidahale etme veya uyusmazligi ¢ozme yetkisi
bulunmamaktadir. Bu kapsamda Bakanlik olarak islemlerin tarafin1 bilgilendirme, egitme,
tiikketicileri haklariin kullanimi hususunda tesvik etme faaliyetlerinde bulunmanin yani sira
aykiriliklarin tespiti ile birlikte caydirict idari yaptirim uygulanabilmesi i¢in denetim
faaliyetleri yurutilmektedir.

Diger taraftan, 6502 sayili Kanun kapsaminda bireysel tliketici uyusmazliklarinin
¢oziimiinde iki kurum yetkili kilinmistir. Bunlar, illerde "Ticaret 11 Miidiirliigii", ilcelerde
"Kaymakamlik" biinyesinde olusturulan "Tiiketici Hakem Heyetleri" ve illerde "Tiiketici
Mahkemeleridir. Halen Tiiketici Mahkemesi olusturulmayan yerlerde ise genel gorevli Asliye
Hukuk Mahkemeleri "Tiketici Mahkemesi" sifatiyla gérev yapmaktadir. Buna gore; taraflarin
fcra ve iflas Kanunundaki haklari sakli olmak kaydiyla; degeri 5.650 Tiirk Lirasmnin altinda

bulunan uyusmazliklarda ilge tiiketici hakem heyetlerine, 8.480 Tiirk Lirasinin altinda bulunan
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uyusmazliklarda il tiiketici hakem heyetlerine, biiyliksehir statiisiinde bulunan illerde ise 5.650
Tiirk Lirast ile 8.480 Tiirk Lirasi arasindaki uyusmazliklarda il tiiketici hakem heyetlerine
basvuru zorunludur. Bu degerlerin iizerindeki uyusmazliklar igin tiiketici hakem heyetlerine
basvuru yapilamaz. Tiketicilerin uyusmazligin ¢oziimii amactyla uyusmazlik konusunun
parasal degerini de dikkate alarak, mal veya hizmeti satin aldig1 veya ikametgahinin bulundugu
yerdeki Tiiketici Hakem Heyetine veya Tiiketici Mahkemesine fatura, satis fisi, s6zlesme vb.
belgeler ile birlikte basvurmasi gerekmektedir. Bu husus, Bakanligimiza intikal eden

sikayetlerin ve akdedilen s6zlesmelerin incelenmesi neticesinde tiiketicilere iletilmektedir.

Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Miidiirliigii’niin 18.11.2019
tarihli ve 00049548618 sayili yazis1 asagidaki sekildedir:

On o6demeli konut satis sdzlesmesi yapilarak maketten satis yoluyla konut satan
sirketlerin teminat ve teslim yiikiimliilikklerini yerine getirmemesinin tiikketici magduriyetlerine
neden olmasi sebebiyle gondermis oldugunuz yaziniza cevaben asagidaki agiklamalar
hazirlanmustir.

Bu cergevede, yazinizin incelenmesi neticesinde, Komisyonunuzca verilecek karara
esas teskil etmek lizere 6n 6demeli konut satig sozlesmesi yapilarak maketten satis yoluyla
konut satis1 ve Esenyurt Bolgesindeki sorunlu projeler konusunda;

1. Yiiritilen denetim ve incelemenin yani sira, mevcut mevzuatin uygulanmasinda
goriilen aksakliklar hakkinda goriis ve Onerilerimizin,

2. Plan, fen, sanat, saglik, ¢evre sartlarina ve standartlara uygun yapi insa edilmesi ile
satisina yonelik faaliyetler ile bu faaliyeti yiiriitenler ya da ekonomik ¢ikarlar1 korunmasi
gereken tiiketiciye yonelik ihtiya¢ duyulan konu hakkindaki her tiirlii diizenleme ve birbiriyle
uyumlu olmayan mevzuat; ayni zamanda mezkur konunun ¢oziimiine hizmet etmek tizere
mevzuat uyumlastirilmasi, degistirilmesi, yeni sistem ve yontemlerin gelistirilmesi ve sair
hususlarda Genel Midiirliiglimiiziin her tiirlii goriis ve Onerisinin bildirilmesinin istendigi

anlagilmistir.
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Halk arasinda maketten satis olarak da bilinen 6n 6demeli satislar insaat sektoriinde
yaygin olarak kullanilan bir yontem olup, gayrimenkuller firmalarin finansman temin etme
istegi nedeniyle dnceden satisa konu edilmekte ve sonradan tiretilmektedir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un "On Odemeli Konut Satigt"
baslikli  dordiincii boliimiinde ve On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri Hakkinda
Yonetmelik'te yer alan diizenlemeler, bir tarafini ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket
eden gergek veya tiizel kisinin (tiiketicinin), diger tarafin1 kamu tiizel kisileri de dahil olmak
lizere ticari veya mesleki amaglarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina
hareket eden gergek veya tiizel kisinin (saticinin) olusturdugu 6n o6demeli konut satis
sOzlesmelerine iliskindir.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelik'in 4’iincii maddesinin (e) bendinde
konut, 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi mesken amacl kullanilan ya da mesken niteligi
tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tirlii bagimsiz bolim olarak
tanimlanmistir. Bu tanim yapilirken tapu senedinde mesken olarak goriinmeyen ancak mesken
amacli olarak tiiketicinin kullanirmina sunulan homeofis veya apart tarzindaki taginmazlarin
kapsam disinda birakilmamasi amaclanmistir. Bu tasinmazlar tapu senedinde igyeri veya turizm
amagli olarak belirlense de, mesken amacli olarak tiiketicinin kullanimina sunulmussa, yonetim
planinda da aksi yonde bir kisitlama yoksa 6502 sayili Kanun'un 6n 6demeli konut satiglari
hikimlerine tabi olmaktadir.

Kentsel donilisiim projeleri kapsaminda hak sahipleri, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde arsa sahipleri ve durumlari bireysel olarak degerlendirilmek kaydiyla yap1
kooperatifleri genel olarak kapsam disinda kabul edilmektedir. Ancak, 6502 sayili Kanun'un
"Konut Finansman1" baglikli {i¢iincti boliimiinde yer alan 39’uncu maddenin ti¢iincii fikrasinda
"Bu boliim hiikiimlerinin uygulanmasinda, konut yapi kooperatiflerinin gercek kisi ortaklari da
tlketici olarak kabul edilir." denilmektedir. Bu itibarla, 6502 sayili Kanun'da yer alan konut
finansmanina iligkin hiikiimlerin uygulanmasinda konut yap1 kooperatiflerinin gercek kisi
ortaklar1 da tiiketici olarak kabul edilmektedir.

Ancak, kentsel doniisiim projeleri veya arsa sahipleri ile akdedilen kat karsilig1 ingaat

sozlesmeleri 6n O6demeli konut satiglarindan bagimsiz degerlendirilememekte, ¢ogu zaman
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miiteahhite ait paylar 6n 6demeli olarak satildigindan kentsel doniigiim projelerinden veya arsa
sahipleri ile anlagsmazliklardan kaynakli sorunlar 6n 6demeli konut satis sozlesmelerine de
yansimakta ve magduriyetlere neden olabilmektedir.

Bilindigi {izere, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi, tiiketicinin konut amagli bir
taginmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen
veya kismen ddenmesinden sonra taginmazi tliketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi
sO0zlesme olup, iki sekilde akdedilebilmektedir:

a) Noterde diizenleme seklinde satis vaadi s6zlesmesi,
b) Kat irtifaki tapusunun tiiketici lehine tapuya tescili ile birlikte akdedilecek yazili bir
sOzlesme.

Mevzuatimizda 6n 6demeli konut satiglar1 i¢in resmi sekil sarti ongoriilmiistiir. Ancak
tapu ve noterlik harglar1 gibi kamusal yiikiimliiliiklerin maliyetlerinin yiiksekligi nedeniyle
tiketiciler resmi sekil sartina uygun sézlesme diizenlenmesinden feragat etmektedirler.

Noterde diizenleme seklinde satis vaadi s6zlesmesinin, taraflarin iradesiyle tapu siciline
serh edilmesi miimkiin olmakla beraber serh hususu zorunlu tutulmamaistir. Gelinen noktada,
mevzuatta teminat olarak kabul edilen bagli kredili satiglarda bile yiiklenicilerin s6zlesmelerde
resmi sekil sart1 basta olmak {izere yasal yiikiimliiliiklerine uymamalar1 veya s6z konusu serhin
zorunlu olmamasi nedeniyle tiiketiciler, iizerinde baska banka veya kisiler lehine rehin bulunan
ve muhtemelen de higbir zaman sahibi olamayacaklar1 konutlar i¢in kredi borcu 6demelerini
yapmak zorunda kalmaktalar. On 6demeli konut satisina iliskin bagl kredi kullandiran bankalar
noter onayli satisa ragmen satisa konu konutun tapu sicilindeki kaydina ipotek/rehin
koydurmakta, tapunun bu haliyle devredilmesi ise tiiketici magduriyetine neden olmaktadir.

Diger taraftan, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin tapu sicilinde kat irtifak tapusunun
devredilmesi suretiyle yapilmasi halinde miikerrer satis Onlenebilirken, noterliklerde
diizenleme seklinde satis vaadi sézlesmesi ile satisin gergeklesmesi halinde tapu sicili ile
herhangi bir bag olmadig i¢in satisin miikerrer olma ihtimali bulunmaktadir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun yalnizca tiiketicilerin konut edinme
amagli 6n 6demeli sonradan teslim kosullu gayrimenkul alimlarini diizenlemektedir. Ancak, 6n

odemeli ofis, igyeri, dilkkan vb. ticari nitelige haiz gayrimenkullerin satislarinda veya ticari bir
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isletmeye yapilan mesken satiginda da benzer magduriyetler yasanmaktadir. Bu durumda, ayn1
projede konut satin alan tiiketiciler 6502 sayili Kanun'da yer alan diizenlemelere tabi olurken,
diger gayrimenkuller kapsam disinda kalmaktadir. Bu dogrultuda, diger kurumlarin mevzuati
da g6z 6niinde bulundurularak 6n 6demeli satislara iliskin daha biitiinsel bir bakis gelistirmek
ihtiyac1 bulunmaktadir.

Tiiketicilerin 6demeleri karsiliginda satici tarafindan tiiketicilere sunulmasi zorunlu
olan teminata iliskin olarak mevzuatta saticilara alternatifler taninmis ve aykiriligin tespiti
halinde saticiya idari para cezasi uygulanmadan 6nce bir aylik uyari siiresi taninmasit hususuna
yer verilmistir. Bu da saticilari, teminat ylkiimliligiinii Bakanlik denetleyene kadar yerine
getirmeme yoluna itmektedir.

Yabancilara satig1 gerceklestirilen 6n 6demeli gayrimenkullere iligskin olarak da ¢okca
magduriyet yasanmaktadir.

Esenyurt bolgesinde oldugu gibi biiyilk olarak nitelendirilebilecek projeleri
gerceklestiren sirketlerin yani sira sektorde faaliyet gdsteren kiiciik ¢capli projeler insa eden
sirketlerle de sorunlar yasanabilmekte; saticilar s6zlesme bedellerini topladiktan sonra teslim
ve ifaya iliskin taahhiitlerini yerine getirmeyerek piyasadan ¢ekilmektedirler.

Ekonomik dalgalanma doénemlerinde tiiketicilerin 6n 6demeli aldiklar1 konutlarin
teslimlerinde gecikmeler yaganmakta; fiili teslimler saglansa bile konut lireticileri taginmazlarin
iizerine ipotek teminati gostererek kredi kullanabilmek amaciyla tapular1 devretmeme yoluna
gitmektedirler.

Tiiketicinin 6demesi bitmeden saticinin tapuyu tiiketici adina tescil etmek istememesi,
bu siiregte sirketlerin tapuyu ipotek gostererek baska projeler igin kredi kullanma yoluna
gitmeleri veya finansal dar bogazlardan ¢ikis aramalar1 magduriyetleri derinlestirmektedir.
Bunlarin yani sira, gayrimenkul mevzuatina iligkin bir¢ok kurumu ilgilendiren ¢ok fazla
diizenleme bulunmaktadir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin tutarlarinin ve sirketlerin piyasadan topladiklart
meblagin biiylikligli, 6n o6demeli ve sonradan teslim kosullu bir satis sekli oldugu,

yasanabilecek sorunlar nedeniyle tiiketicilerin tiim tasarruflarinin kaybina neden olabilecegi
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diisiiniildiigiinde, sirketlerin magduriyete yol agmasmin ¢ok biiyiikk toplumsal etkileri
olmaktadir.

Bu nedenlerle;

+ On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin tapu siciline otomatik serh mekanizmasinin
ve bu tiir sozlesmeler i¢in 6zel bir korumanin saglanabilecegi,

» Tapu miidiirliikleri ve noterlikler arasinda kurulacak tek bir sistem {izerinden 6n
o0demeli konut satis sozlesmelerinin yapisina ve isleyisine (cayma hakki, s6zlesmeden donme
hakki, 36 aylik yasal teslim siiresi, resmi sekil sarti, teminat vb.) uygun bir sistemin
olusturulabilecegi,

Satict lehine kat irtifaki tesis edilmeksizin 6n édemeli konut satigina baslanmasinin
engellenebilecegi,

*Resmi sekilde sozlesme akdedilmesine iligkin masraflarin diisiiriilebilecegi,

 Bu surecte, sektor temsilcilerinin (Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Dernegi, Istanbul insaat¢ilar Dernegi, Konut Gelistiricileri ve Yatirimeilar1 Dernegi, Tiirkiye
Miiteahhitler Birligi, vb.) uygulamaya yonelik tecriibelerinden faydalanilabilecegi,

* Teminat yontemlerinden biri olan bina tamamlama sigortasinin uygulama alani
sirketlerin finansal durumlarinin iyi olmamas1 ve mali bilgilerini sigorta sirketleri ile paylasmak
konusunda isteksiz davranmalar1 nedeniyle sinirhi kaldigindan, bina tamamlama sigortasinin
yayginlagtirilmasi amaciyla Sigortacilik Genel Miidiirliigii ve sigorta sirketleri ile birlikte alt
yapt gelistirilmesine yonelik c¢alismalarin yapilabilecegi; sonrasinda bina tamamlama
sigortasinin tek teminat tiirli olarak zorunlu hale getirilebilecegi,

* Yabancilara yonelik gayrimenkul fuarlarinda, sirketlerin brosiir ve maket iizerinden
satisin1  yaptiklar1 insaatti devam eden projelere iliskin mevzuatta yer alan teminat
yiikiimliiliiglinlin yerine getirilip getirilmediginin sorgulanmasi ve bina tamamlama sigortast
veya mevzuatta sayilan diger yontemlerden biri ile teminat altina alinmamis projelerin
gayrimenkul fuarlarinda pazarlanmasimma izin verilmemesi gerektigi; bu konuda
biiyiikelgiliklere de bilgilendirme yapilabilecegi,

+ On 6demeli konut satis1 yapacak sirketlere is bitirme veya sermaye sinirlamalart

getirilerek ingaat tecriibesi ve sermaye yeterliligi olmayan sirketlerin 6n 6demeli konut satist
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yapmasinin engellenebilecegi ve Tiirkiye'de 6n ddemeli konut satis1 yapan sirketlerin kayit
altina alinarak takibinin saglanabilecegi,

» On 6demeli konut satislarmin imar sorunlari, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi
yoniiyle belediyeleri; kat irtifaki, kat miilkiyeti, tapu sicili, kentsel doniisiim, insaat igleri, yap1
miiteaahhitleri ve yapi miiteaahhitlerinin smiflandirilmas1 yoniiyle Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'ni; harglar, masraflar ve Bina Tamamlama Sigortasi Genel Sartlar1 yoniiyle Hazine
ve Maliye Bakanligi'ni; tiiketicilere konut satimi ve konut finansmani sézlesmeleri yoniiyle
Bakanligimizi; konut kredileri ve bagl krediler nedeniyle Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu'nu, Tiirkiye Bankalar Birligi'ni ve Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi'ni; noterliklerde
diizenleme seklinde satis vaadi s6zlesmeleri nedeniyle Tiirkiye Noterler Birligini; yabancilara
konut satisina iligkin magduriyetler yoniiyle Disisleri Bakanligi'ni, emlak¢ilar ve sirketlerin
ticaret sicili kayitlar1 ydniiyle Bakanligimiz I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii'nii; aldatict veya
yamiltict reklamlar nedeniyle Reklam Kurulu'nu; Toplu Konut Idaresi Baskanligi'n1 ve daha
bircok kurumu ilgilendiren gayrimenkul sektoriinde yasanan magduriyetler ile ilgili tim
paydaslarin katilimlariyla bir koordinasyon kurumu belirlenebilecegi veya kurumlarin bir araya
getirilerek calisma yapmasiin saglanabilecegi ya da bir kurul kurulabilecegi,

degerlendirilmektedir.

Rehberlik ve Teftis Baskanlig’min istanbul Ilinde 6n 6demeli konut satis
sozlesmesi yaparak maketten konut satis1 yapan 18 adet sirketin idari yonden

incelenmesine iliskin 19.06.2020 tarihli inceleme Raporu ozetle asagidaki sekildedir:

Tlgili Mevzuat:

Oncelikle Tiirk Hukukunda tasmmaz satisina ve satis vaadine iliskin yasal
diizenlemelere kisaca deginilmesinin yasanan sorunlarin nedenlerinin tespit edilmesinde ve
¢Oziim Onerileri sunulmasinda faydali olacagi diigiiniilmektedir.

4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun 706’nc1 maddesinde; “Tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan sdzlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina

baglidir.” hitkmii,

56 /216



Karar No:15 Karar Tarihi: 14.07.2021

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi
DILEKCE KOMIiSYONU

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26’nc1 maddesinde, “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni
haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar1 veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri
arasinda bunlardan birinin veya birkaginin o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa edilecek
binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakilen istimale elverigli bir
b6liminden miinhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 iincii (4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu’nun 838’inci) maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi
vadine mutedair resmi senetler tapu sicil muddra veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim
edilir.” hukmdi,

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 12’nci maddesinde; “Sozlesmelerin gegerliligi,
kanunda aksi 6ngoriilmedikge, higbir sekle bagli degildir. Kanunda s6zlesmeler i¢in 6ngoriilen
sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sdzlesmeler
hiikiim dogurmaz.” hilkkmii ve 237°nci maddesinde; “Tasinmaz satiginin gecerli olabilmesi igin,
s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim
sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce gecerli olmaz.” hiikkmii yer almaktadir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, tasinmaz satisina
iliskin s6zlesmeler ve satis vaadi sdzlesmelerine iligskin birtakim hususlar 6n plana ¢ikmaktadir.
[lk olarak Tiirk Hukukunda, tasinmaz satisina iliskin sdzlesmelerin gegerli olabilmesi igin tapu
sicil miidiir veya tapu sicil gorevlileri tarafindan resmi sekilde yapilmis olmalar1 gerekmektedir.
Bu baglamda Kanun bu hususu bir gegerlilik sarti olarak tanimlamis ve resmi sekilde
yapilmayan tasinmaz satimina iliskin s6zlesmelerin gegersiz sayilacagini hitkkme baglamistir.
Burada iizerinde durulmasi gereken bir bagka nokta da taginmaz satis vaadi sdzlesmelerinin
hukuki durumudur.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi, kisaca saticinin tasinmazin miilkiyetini ileride aliciya
s6zlesmede belirlenen sartlarda devretmeyi yiikiimlendigi sozlesme olarak tanimlanabilir.
Taraflarin tasinmaz satim sézlesmesi yerine taginmaz satis vaadi s6zlesmesi diizenlemelerinin
temel nedeni taginmaz satis vaadi sdzlesmesi diizenlendigi esnada ortada heniiz satisa elverisli
bir tasinmazin bulunmamasidir. Diger bir ifade ile taraflar arasinda halihazirda olmayan ancak

ileride insa edilecek tasinmazin satisinin yapilacagi ve bu suretle miilkiyetinin devredilecegi
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hususunda bir sézlesme gerceklesmektedir. Bu yoniiyle tasinmaz satis vaadi her iki tarafa borg
yiikleyen karma bir sdzlesme tiirtidiir.

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinin sekil sartlar1 acisindan bir degerlendirme
yapildiginda 1512 sayil1 Noterlik Kanunu’nun ve 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun’un ilgili hiikiimleri 6n plana ¢ikmaktadir. Buna gdre 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun
60’1inc1 maddesinde, Noterlerin taginmaz satig vaadi sozlesmesi yapabilecekleri, 89 uncu
maddesinde ise, bu tiir sozlesmelerin diizenleme seklinde yapilmasinin zorunlu oldugu hiikiim
altina alinmastir.

Benzer sekilde 6502 sayili Kanun’un 41’inci maddesinde de 6n 6demeli konut satisinin
tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi sOzlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde
yapilmasinin zorunlu oldugu hiikiim altina alinmstir.

Bu hiikiimler uyarinca, Tiirk Hukukunda tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin, tapu sicil
muhafizlar1 veya memurlarn tarafindan ya da noter huzurunda resmi yazili sekilde yapilmasi
gerekmektedir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, ilgilisine ayni hak saglamamakta, sadece kisisel bir
hak saglamaktadir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, tapuya serh edildigi takdirde ise kisisel
hak kuvvetlenerek {iigiincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilir bir nitelik kazanmaktadir.

Her ne kadar Tirk Hukukunda resmi sekli aykir1 olarak yapilan tasinmaz vaadi
sozlesmeleri kural olarak gecgersiz bir nitelik tasisa da istisnai bazi hallerde sekle aykiriligin
ileri siiriilmesi bir hakkin kétiiye kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu durum gerek Tiirk
Medeni Kanunu’nda gerekse 6502 sayili Kanun’da koruma altinda alinmustir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 2’nci maddesinde yer alan diiriistliik kuralidir. 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu’nun 2’nci maddesinde yer alan, “Herkes, haklarimi kullanirken ve
bor¢larini yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak zorundadir. Bir hakkin agikca kotiiye
kullanilmasin1 hukuk diizeni korumaz.” hiikkmii geregince, herkesin haklarin1 kullanirken ve
bor¢larini ifa ederken diiriist davranmasi gerektigi, diirtistliik kuralina aykir1 davraniglarin
hukuk diizeni tarafindan korunmayacagi agik bir sekilde ifade edilmistir.

Yukarida da ifade edildigi tizere Tiirk Hukukunda resmi sekle aykir1 olarak yapilmis

bulunan tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri kural olarak gecersizdir. Ancak istisnai bazi
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durumlarda taraflar edimlerini ifa etmislerse ve sekle aykirilig: ileri siirmek hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligindeyse sozlesmenin sekil eksikligi bertaraf edilebilmektedir.

Sekle aykir1 olarak yapilmis tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde sekle aykiriligi ileri
stirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilmesi i¢in taraflarin edimlerini ifa
etmis olmalart gerekmektedir. Eger edimler hi¢ ifa edilmemisse sozlesme gegerlilik
kazanamayacak ve taraflar aldiklarini sebepsiz zenginlesme hiikkiimlerine gore geri verme borcu
altina gireceklerdir.

Tiiketicilerin gegersiz tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri nedeniyle hak kaybina
ugramalarinin Oniine gegebilmek amaciyla 6502 sayili Tiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun’un 41°nci maddesiyle saticinin sonradan sdzlesmenin gecersizligini tiiketicinin aleyhine
olacak sekilde ileri siiremeyecegi hiikiim altina alinmistir. Ayrica 6502 sayili Kanun’da 6n
O6demeli konut satiglar1 40 — 46’nc1 maddeler arasinda diizenlenmis olup, ayn1 Kanunun 46’nc1
ve 84’{incii maddelerine dayanilarak hazirlanan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik 27/11/2014 tarih ve 29188 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmistir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 40’nc1 maddesinde; “(1) On
O0demeli konut satig s6zlesmesi, tiiketicinin konut amacli bir taginmazin satis bedelini 6nceden
pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra
tasinmazi tiikketiciye devir veya teslim etmeyi tistlendigi sdzlesmedir.” seklinde tanimlandiktan
sonra 41’inci maddesinde;

1) On 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi sdzlesmesinin
ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Aksi halde satici, sonradan s6zlesmenin
gecersizligini tiikketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.” hiikmii ile On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkinda Y dnetmeligin “Sekil sart” baslikli 6’nc1 maddesinde; “(1) On 6demeli konut
satig sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
yapilacak yazili bir sézlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satis vaadi
sozlesmesi ile kurulur. Aksi halde sozlesme gegersizdir. Satici, sonradan sdzlesmenin
gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.” hilkmii ve “Soézlesmenin

zorunlu icerigi” baslhikli 7°nci maddesinde; “(1) On 6demeli konut satis sozlesmesinin, en az on
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iki punto biiyiikliiglinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir bir sekilde yapilmasi,
asagidaki bilgileri icermesi ve bir drneginin tiiketiciye verilmesi zorunludur:
a) Saticinin adi1 veya unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa MERSIS

numarasi ile diger iletisim bilgileri,

b) Tiiketicinin ad1, soyadi, acik adresi, telefon numarasi1 ve varsa diger iletisim
bilgileri,

C) Sozlesmenin diizenlendigi tarih,

c) Sozlesme konusu konuta iligkin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada, parsel, blok,

konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligine gore
belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari,

d) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak satis fiyati, varsa teslim ve diger
masraflara iliskin bilgi,

e) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak toplam taksitli satis fiyati, varsa
teslim ve diger masraflara iligkin bilgi,

f) Faiz miktar1 ve faizin hesaplandigi yillik oran ve s6zlesmede belirlenen faiz

oraninin yiizde otuz fazlasin1 gegmemek iizere gecikme faiz orani,

9) Tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki sonugclari,

g) On 6deme tutart,

h) Odeme plan1 ve 6demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri,

1) Cayma hakkinin kullanilma sartlari, siiresi ve usuliine iligkin bilgiler,

) Sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlari, siiresi, usulii ile tazminata
iliskin bilgiler,

), Cayma ve sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagi agik adres bilgileri,

k) Verilen teminata iligkin bilgiler,

) Konutun teslim tarihi ve sekli,

m) Yapi1 ruhsatinin alinis tarihi,

n) Konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler,

0) Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki bagvurularini tiiketici mahkemesine veya

tiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi.
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(2)  Pesin 6demede bulunulan 6n 6demeli konut satis sozlesmelerinde birinci

fikranin (e), (f), (g), (&) ve (h) bentlerinde yer alan hiikiimler aranmaz.” hiikmii yer almaktadir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimlerinden goriilecegi tizere 6502 sayili Kanun ve
anilan Yonetmelik ile 6n 6demeli konut satiglarina iligkin olarak ayrintili diizenlemeler
yapilmis, s6zlesme oncesi bilgi formu verilmesinin zorunlu olmasi, yapi ruhsati almadan 6n
O0demeli konut satis sozlesmesinin yapilamamasi, tiiketicilerin 6demelerinin teminat altina
alinmasinin zorunlu olmasi, cayma hakki ve sozlesmeden donme hakkinin taninmasi, 6n
odemeli konut satisinda azami teslim siiresinin sézlesme tarihinden itibaren azami 36 ay ile
sinirlandirilmasi, sézlesme Oncesi bilgi formunun ve 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin
iceriginde bulunmasi zorunlu olan hususlarin nelerden ibaret oldugu, 6n 6demeli konutun bagl
kredi ile alinmas1 halinde kredi verenin de sorumlu olmas1 gibi hususlarda yapilan diizenlemeler
ile 6n 6demeli konut satislarinda yasanan sorunlarin ve tiiketicilerin olast magduriyetlerinin

giderilmesi amaglanmigtir.

Yasanan Sorunlar:

Raporumuzun onceki boliimlerinde konutlarin insast ve yasanan siireg ile ilgili yer
verilen hususlarin bir biitiin olarak degerlendirilmesi noktasinda 6n plana ¢ikan sorunlar
maddeler halinde sayilacak olursa bu hususlar;

- Konutlarin teslim edilmemesi,

- Imar planima ve/veya yap1 ruhsatina aykiri olarak insaat yapilmast,

- Konut fiyatlarinin zaman igerisinde yiikselmesinden kaynaklanan sorunlar,

- Sekil sartlarina aykir1 olarak diizenlenen sozlesmeler,

- Teminat sartlarinin yerine getirilmemesi,

- Miikerrer konut satis1 yapilmasi (ayni1 taginmazin birden fazla kisiye satilmast),

- Bagli kredi nedeniyle konutlar {izerine ipotek konulmasi,

- Insa edilen konutlarin depreme dayanikli olup olmadigma iliskin inceleme
eksiklikleri
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seklinde siralanabilir. Yer verilen bu hususlar gerek incelememiz esnasinda yakindan
miigahede ettigimiz, gerekse sektorel denetimlerimiz esnasinda dnceki denetim tecriibelerimiz
cercevesinde 6n plana ¢ikmaktadir. Bu yoniiyle ortaya konan bu sorunlara iliskin kapsamli

aciklamalara alt bagliklar halinde yer verilmistir.

1- Konutlarin Teslim Edilmemesi:

On 6demeli konut satisinda yasanan sorunlarin en basinda hi¢ kuskusuz satin alian
konutun hi¢c ya da geregi gibi teslim edilmemesi gelmektedir. On 6demeli konut satis
sozlesmeleri diizenlenirken konutun tiiketiciye teslim edilecegi tarih genellikle belirtilmektedir.
Eger sozlesmede konutun tiiketiciye teslim edilecegi tarih belirtilmemisse veya 36 aydan daha
uzun bir teslim siiresi belirlenmisse bu takdirde 6502 sayili Kanun’un 44’{incii maddesinde yer
alan; “On 6demeli konut satiginda devir veya teslim siiresi sdzlesme tarihinden itibaren 36 ay1
gecemez.” hiikmiiniin dikkate alinmas1 gerekmektedir.

On odemeli konut satislarinda konutlarin azami 36 aylik teslim siiresi icerisinde
tiikketicilere teslim edilememe nedenleri, Raporumuzun 6n 6demeli konut satis yapan sirketlerle
ilgili bolimiinde sirketler bazinda ayr1 ayr1 agiklanmistir. Bu nedenleri kisaca burada da
tekrarlamak gerekirse; arsa sahipleri ile sirketler arasinda yasanan ihtilaflarin mahkemelere
intikal etmesi neticesinde yargi siirecinde mahkemeler tarafindan verilen ihtiyati tedbir, ihtiyati
haciz v.b. kararlar1 nedeniyle konutlarin insasinin durdurulmasi, imar planlarinda belediyeler
tarafindan yapilan degisikliklerin yap1 ruhsatlarinda degisiklik gerektirmesi nedeniyle
konutlarin insasimnin tamamlanamamasi, ekonomik kosullara bagli olarak konut satiglarinin
diistik seyretmesi sonucunda yeterli finansman kaynagina sahip olmayan sirketlerin konutlarin
insasin1 yavaglatmasi veya tamamen durdurmasi gibi nedenlerle konutlarin insas1 zamaninda
yapilmamakta, tiiketiciler konutlarina hi¢ kavusamamakta veya gecikmeli olarak

kavusmaktadirlar.
2- Imar Planina, Yap1 Ruhsatina Aykir1 Olarak Insaat Yapilmast:

On 6demeli konut projelerinde heniiz inga edilmemis konutlarin alicilara/tiiketicilere

satis1 gerceklestirilmekte olup, alicilar/tiiketiciler satici ile akdetmis olduklar1 sézlesme
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hiikiimleri uyarinca sézlesme ile belirlenen tarihte konutun ingasinin tamamlanarak kendilerine
teslim edileceginden hareketle dnceden konut satin almakta, bedelini ise pesin veya taksitli
olarak saticiya 6demektedirler.

6502 sayili Kanun’un 40’1inc1 maddesinin 3’iincii fikrasinda, yap1 ruhsati alinmadan
tiiketicilerle 6n 6demeli konut sdzlesmesi yapilamayacagi hiikiim altina alinmis olmasina
ragmen uygulamada yap1 ruhsati alinmadan tiiketicilerle 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi
yapilarak konutlarin satisinin yapildigi veya alinan yap1 ruhsati ile tiiketicilere satis1 yapilan
konut projesi arasinda uyumsuzluklarin bulundugu bilinen bir gercektir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun “Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 olarak baslanan
yapilar” bagliklt 32°nci maddesinde; “Bu Kanun hiikiimlerine gore; ruhsat alinmadan yapiya
baslandig1 veya ruhsat ve eklerine veya ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine ve
ilgili mevzuatina aykir1 yap1 yapildigi ilgili idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbar1 veya
herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi tzerine, belediye veya valiliklerce o andaki
insaat durumu tespit edilir. Yap1 miihiirlenerek insaat derhal durdurulur.

Durdurma, yapi tatil zaptinin yapi yerine asilmasiyla yapi sahibine teblig edilmis sayilir.
Bu tebligatin bir niishast da muhtara birakilir.

Bu tarihten itibaren en ¢ok bir ay icinde yapi sahibi, yapisini ruhsata uygun hale
getirerek veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten miihiiriin kaldirilmasini ister.

Ruhsata aykirilik olan yapida, bu aykiriligin giderilmis oldugu veya ruhsat alindig1 ve
yapinin bu ruhsata uygunlugu, inceleme sonunda anlasilirsa, miihiir, belediye veya valilikge
kaldirilir ve insaatin devamina izin verilir.

Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykir1 veya ruhsatsiz yapilan bina, belediye
enclimeni veya il idare kurulu kararin1 miiteakip, belediye veya valilik¢e yiktirilir ve masrafi
yap1 sahibinden tahsil edilir.

Idare tarafindan ruhsata baglanamayacagi veya aykiriliklarin giderilemeyecegi tespit
edilen yapilarin ruhsati tiglincii fikrada diizenlenen bir aylik siire beklenmeden iptal edilir ve
mevzuata aykir1 imalatlar hakkinda besinci fikra hiikiimleri uygulanir.” hiikmii uyarinca
insaatina baslanan konut projesinin yapi ruhsati ve diger gerekli izinleri almis olup olmadigini

kontrol etme ve denetleme gorevi Belediyelere ve Valiliklere aittir. Belediye veya Valilikler
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tarafindan ruhsat alinmadan veya ruhsata aykir1 olarak insaat yapildiginin tespit edilmesi
halinde aykiriliklar giderilinceye kadar ingaatt miihiirleme, aykiriliklarin verilen siire igerisinde
giderilmemesi halinde ise ingaat1 yikma gérev ve ylikiimliiliigii bulunmaktadir.

Miifettisligimizce biiyiik cogunlugu Istanbul ili Esenyurt Ilgesinde bulunan 6n édemeli
konut projelerinin incelenmesi neticesinde,

Bazi projelerin yap1 ruhsati alinmadan insa edilmeye baslandig1 (Osmanl ingaat), bazi
projelerin ise yap1 ruhsatina aykir olarak insaatlarina devam edildigi (Osmanl1 insaat), baz1
projelerin yap1 ruhsati aldiktan sonra ve yapi ruhsatina uygun olarak insa edilmekte oldugu
(Yesil Ingaat), ancak 2012 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Esenyurt Il¢esine
iliskin imar planlarinin iptal edilmesiyle birlikte biitiin projelerin yap1 ruhsatlar1 imara aykiri
duruma diistiigii icin insaatlarin durduruldugu, 2014 yilinda Esenyurt Ilgesi imar planlarinin
kabul edilmesiyle birlikte ingaat firmalarinin yap1 ruhsatlarin1 yenilemek zorunda kaldigi, bazi
projelere ilk verilen yap1 ruhsatlarindan daha diisiik emsal verilmesi nedeniyle daha 6nce insa
edilmis bulunan ingaatlarin bazi kisimlarinin kagak ingsaat konumunda kaldigi, bu itibarla daha
once projeden tiiketicilere konut satan sirketlerin imara aykir1 kacak insaattan satis yaptiklari
gibi bir sonucun ortaya ¢ikmasi neticesinde tiiketicilerin satici sirketlere kars1t hukuk ve ceza
davalar1 agmig olduklari, agilan hukuk davalari neticesinde konut projeleri Uzerine ihtiyati
tedbir konuldugu, ceza davalari neticesinde ise Tiirk Ceza Kanunu’nun nitelikli dolandiricilik
sucuna iligkin maddelerinden dolay1 bazi sirketlerin sorumlular1 hakkinda hapis cezasi verildigi,
bazi sirketlerin sorumlulart hakkinda ise halen yargi siirecinin devam etmekte oldugu, netice
itibariyle, mevcut sorunlarin yargi mercilerine taginmasi neticesinde olaylarin daha da karmasik
hale geldigi ve giderek ¢oziimden uzaklasildig1 gozlemlenmektedir.

Ayrica, Esenyurt Ilgesinde imar planinin iptal edildigi 2012-2014 yillar1 arasinda
insaatlarin durdurulmus olmasi nedeniyle arsa sahipleri ile yliklenici sirketler arasinda
ingaatlarin ge¢ tesliminden kaynakli hukuksal ihtilaflarin yasandigi, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinin feshedildigi, acilan hukuk davalar1 nedeniyle konut projeleri iizerine ihtiyati
tedbir konuldugu, arsa sahipleri ile yiiklenici sirketler arasinda yagsanan hukuksal ihtilaflarin da
projeden konut satin alan tiiketicileri olumsuz etkiledigi, tiiketicilerin konutlarina fiili olarak

sahip olmalarin1 engelledigi, tiiketiciler konutlarina fiilen sahip olsalar bile konut iizerinde
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ihtiyati tedbir, ipotek gibi hukuksal takyidatlarin bulunmasi nedeniyle konutlarina tam
anlamryla sahip olamadiklar1 hususlari tespit edilmistir.

Ote yandan gerek konutlarmn teslim edilememesi gerekse imar sorunlari nedeniyle
insaatin devam etmemesi gibi gelismeler 6zellikle ilgili projelerden taksitle konut satin alan
tiketicilerin guveninin zedelenmesine ve taksit 6demelerini geciktirmesine hatta hi¢ 6deme
yapmamasina neden olmustur. Bu gelismelerin insaat firmalart agisindan tezahiirii ciddi bir
nakit akigi sorunu ve insaatlarin devam etmesi i¢in gereken finansmanin saglanamama
problemidir. Bu durum, imar sorununun giderildigi zaman zarfinda dahi ingaata devam
edememe problemini de beraberinde getirmis, tiim bu gelismeler birbirini besleyen sorunlar
biitiinii ile gerek firmalarin gerekse tliketici ve arsa sahiplerinin karsi kargiya kalmalarina zemin

hazirlamistir.

3- Konut Fiyatlarmin Zaman Igerisinde Yiikselmesinden Kaynaklanan Sorunlar:

On 6demeli konut satislarinda sdzlesmenin imzalanmasiyla birlikte tiiketici konut
bedelini pesin veya taksitler halinde saticiya 6demekle beraber saticinin tiiketiciye konutu
teslim edebilmesi icin belirli bir sirenin ge¢cmesi gerekmektedir.

Tiiketicileri 6n 6demeli konut satin almaya tesvik eden nedenlerden bir tanesi de heniiz
insa edilmemis konut fiyatinin insasi bitmis oturmaya hazir konut fiyatina goére daha uygun
olmasidir. Ulkemizde yillar itibariyle konut fiyatlarinda yasanan artislar da tiiketicilerin konut
satin alim kararlarinda 6n 6demeli yontemi tercih etmesinde 6nemli bir etkendir.

Tiiketiciler fiyat avantaji nedeniyle insast bitmis bir konutu hemen satin almak yerine
ileride inga edilmesi kararlastirilan bir konutu satin almaktadirlar. Ulkemizde zaman igerisinde
konut fiyatlarinda meydana gelen artislar nedeniyle konutlarin teslim siiresi uzadikga saticilar
ile tiiketiciler cogu zaman kars1 karsiya gelmektedirler. Soyle ki, tiikketicinin 6n 6demeli konut
satig sozlesmesini imzaladig tarihte satici ile tiikketicinin iizerinde anlasti1 konut satis fiyati,
zaman gegctikce satici tarafindan diisiik bulunarak tiiketiciden ilave 6demede bulunmasi talep
edilebilmekte, tiiketicinin ilave 6deme yapmay1 kabul etmemesi halinde ise 6n 6demeli konut
sat1s s0zlesmesinin sekle aykiriligini ileri stirerek sozlesmeyi feshederek tiiketicileri zor duruma

diistirebilmektedirler. Sozlesmenin sekle aykiriligini ileri siirerek bu durumdan haksiz kazang
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saglama yolunu tercih eden kotii niyetli saticilar1 engelleyebilmek adina 6502 sayili Kanunun
41’inci maddesinde; “(1) On 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi
sOzlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Aksi halde satici,
sonradan sézlesmenin gecersizligini tliketicinin aleyhine olacak sekilde ileri sliremez. (2)
Satici, gegerli bir sozlesme yapilmis olmadikga tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme
yapmasini veya tiiketiciyi borg¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez.” hitkmii
konulmustur. Boylece sekle aykiri olarak s6zlesme akdeden saticilarin ileride s6zlesmenin
sekle aykiriligini ileri siirerek s6zlesmenin feshini saglamalar1 engellenmek istenmistir.

Bu alt baslikta degerlendirilebilecek bir diger husus da konut inga maliyetlerinin
durumudur. Incelemelerimiz esnasinda firma ortaklariyla yapilan goriismelerde genel olarak
konut tesliminin gerceklesmemesiyle ilgili olarak firma ortaklar1 yasanan ekonomik gelismeler
nedeniyle konut ingaat maliyetlerinin yiikselmesini nedenler arasinda saymislardir.

Konut inga maliyetleri ve konut fiyatlarinda goriilen artislar birlikte degerlendirildiginde
cogunlugu 2013 ve dncesi donemde yapilan 6n 6demeli konut satiglari neticesinde elde edilen
gelirlerin, konut projelerini 2019 yili insaat maliyeti rakamlariyla gergeklestirilebilecek bir

seviyeden uzak oldugunu ortaya koymaktadir.

4- Sekil Sartlarina Aykir1 Olarak S6zlesme Diizenlenmesi:

On 6demeli konut satiglarinin tapu sicil muhafizlar1 veya memurlar tarafindan ya da
noter huzurunda resmi yazili sekilde yapilmasi gerektigi hususuna yukarida deginilmisti. On
odemeli konut satin alan tiiketicilerin satici sirkete konutun teslim edilecegi hususunda giiven
duymalari, sirketlerin resmi sekle gerek olmadigi konusundaki yonlendirmeleri, harg ve diger
kamusal ylkimliluklerin oran ve tutarlarmin goéreceli olarak yiiksek olmasi ve tiiketiciler
tarafindan maliyet arttirict bir kalem olarak goriilmeleri nedeniyle bu maliyet kalemlerinden
kaginmak veya bagka sebepler yiiziinden 6n 6demeli konut satig s6zlesmeleri genellikle sirket
ile tiiketici arasinda adi yazili sekilde yapilmakta, sekle aykir1 olarak yapilan s6zlesmeler ise
mikerrer satig gibi bagka sorunlarin ortaya ¢ikmasina zemin hazirlamaktadir. 6502 sayili
Kanun’un 41’inci maddesinde yer alan; “(1) On 6demeli konut satismin tapu siciline tescil

edilmesi, satis vaadi s6zlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilamasi zorunludur. Aksi
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halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
stiremez. (2) Satici, gecerli bir sozlesme yapilmis olmadikga tliketiciden herhangi bir isim
altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini
isteyemez.” hilkmiine ragmen uygulamada 6n 6demeli konut satis sézlesmelerinin satici ile alici

arasinda adi yazili sekilde yapildig1 hususu ile sik¢a karsilasilmaktadir.

5- Teminat Sartlarinin Yerine Getirilmemesi:

On 6demeli konut satis sdzlesmeleri her iki tarafa karsilikli olarak borg yiikleyen
sozlesmelerdir. Alici, s6zlesme konusu konutun bedelini sdzlesme sartlarina uygun olarak pesin
veya taksitler halinde saticiya 6demekle, satici ise sdzlesmede belirlenen siire i¢erisinde konutu
insa ederek oturmaya elverigli bir sekilde herhangi bir takyidatla sinirli olmaksizin aliciya
teslim etmekle yiikiimliidiir. Edimler arasinda sézlesmenin dogasindan kaynaklanan bir zaman
farkinin olmasi kaginilmazdir. Yani alici, 6n 6demeli konut sdzlesmesinin diizenlenmesiyle
birlikte konut bedelini pesin veya taksitler halinde saticiya dderken, saticinin konutu insa ederek
aliciya teslim edebilmesi i¢in belirli bir siirenin ge¢mis olmasi gerekmektedir. Kanun koyucu
edimler arasindaki bu zaman farkindan kaynakli olarak alicinin olast magduriyetler
yasamasinin oniine gegebilmek amaciyla alicinin satictya yapmis oldugu 6demelerin teminat
altina alinmasini saglamak amaciyla 6502 sayili Kanunun 42’nci maddesinde; “(1) Bakanlik¢a
projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin
tizerindeki projeler i¢in saticinin 6n 6demeli konut satisina baglamadan 6nce; kapsami, kosullari
ve uygulama esaslar1 Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortas: yaptirmasi
veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlari saglamasi zorunludur. (2) Bina tamamlama
sigortast kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri gilivenceler iflas veya tasfiye
masasina dahil edilemez, haczolunamaz, tizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.”
hiikmiine yer verilmis olup, teminata iliskin usul ve esaslar On 6demeli konut satislar1 hakkinda
yonetmelik’te belirlenmistir. Anilan Yonetmeligin “Teminat” baslikli 12’ nci maddesinde; “(1)
Saticinin konut satigina baslamadan 6nce, konut adedi otuz ve lzerinde olan projeler icin bina
tamamlama sigortas1 yaptirmasi veya asagida belirtilen diger teminat ve sartlardan en az birini

saglamas1 zorunludur:
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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 oOngoriilmesi durumunda, bu yontem Bakanlik tarafindan uygun
goriiliirse teminat olarak kabul edilebilir.” hilkkmii ile “Bina tamamlama sigortasi” baslikli
13’ilincii maddesinde; “(1) Bina tamamlama sigortasinin kapsami, kosullar1 ve uygulama
esaslar1 Hazine Miistesarliginca belirlenir. (2) Bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan
tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina dahil edilemez,
haczolunamaz, Uzerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.” hikmi ile “Banka
teminat mektubu” bashkli 14’iincii maddesinde; “(1) Banka teminat mektubu, saticinin
tiiketiciye kars1 6n 6demeli konut satisina iliskin 10 uncu maddede yer alan yikiumlaltklerini
yerine getirmemesi halinde, tiiketicinin 6dedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul
ve taahhiit ettifine dair banka tarafindan verilen kesin ve siiresiz mektuptur. (2) On 6demeli
konut satisinin banka teminat mektubu verilmesi suretiyle teminat altina alinmas1 durumunda,
satict 10 uncu maddede yer alan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse tiiketiciler, kendilerine
verilmig olan banka teminat mektubunu bankadan tazmin edebilirler.” hiikkmii ile “Hakedis
sistemi” baslikli 15’inci maddesinde; “(1) Tiketicinin 6demelerinin hakkedis sistemi ile
teminat altina alinmasi1 durumunda, tiiketici, 6demeleri sézlesmede belirtilen bir bankada satici
adina agilacak bir hesaba yatirmakla yiikiimliidiir. Bu hesapta toplanan tiiketici 6demeleri
konutun devir veya teslimine kadar bloke altinda olup, yalnizca hakkedis karsiliginda serbest
birakilabilir. (2) Konutun tamamlanma oranina gore belirlenecek hakkedis sisteminde
O0demelerin dogrudan bankaya yapilmis olmasi ve bankalarin sorumlulugu altinda insaatin
ilerleme seviyesi oraninda sirkete aktarilmasi esastir. Bu sekilde yapilacak 6demelerde
tiiketicinin rizas1 aranmaz. Bu islemlerle ilgili olarak banka, tiiketiciden komisyon ve benzeri
isim altinda herhangi bir bedel talep edemez. (3) Satict 10 uncu maddede yer alan
yukiimliiliiklerini yerine getirmezse, hesap tizerindeki haklarin1 kaybeder. Bu durumda,
tiikketicinin yapmis oldugu 6demelerin hakkedis usuliine gore satictya 6denmemis kismi banka

tarafindan tiiketiciye iade edilir. Tiiketicinin o ana kadar yapmis oldugu ddemelerin saticiya
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Odenen kismi tizerinde ise tiiketicinin haklar1 saklidir. (4) Banka, hakkedislerin kontroliiniin
saglanmasi amaciyla yapt denetim, miisavirlik veya danigmanlik firmalarindan da hizmet
alabilir.” hiikmii ile “Bagli kredi ile teminat” baslikl1 16’nc1 maddesinde; “On 6demeli konut
satisinin bagl kredi ile yapilmasi halinde, kullandirilan kredi tutarinda teminat saglanmis olur.
Ancak, satict kullanilan bagl kredi tutarinin iizerinde kalan tutari, ayrica teminat altina almak
zorundadir.” hilkmii yer almaktadir. Yukarida ayrintili olarak yer verilen Kanun ve Y 6netmelik
maddelerinden de goriilece8i iizere kanun koyucu, 6n odemeli konut satiglarinda
alicilarin/tiiketicilerin saticiya yapmis olduklar1 ddemeleri giivence altina almak ve ileride
yasanmas1t olast magduriyetleri Onlemek amaciyla teminat sistemini ayrintili olarak
diizenlemistir.

Ancak uygulamada alicilarin/tiiketicilerin satictya yaptigi édemelerin teminat altina
alindig1 6n 6demeli konut projelerinin ¢ok ¢ok az oldugu, incelenmekte olan 18 adet insaat
sirketinden higbirisinin teminat sartlarini yerine getirmemis oldugu, saticilarin teminat sartlarini
yerine getirme konusunda iradelerinin olduk¢a zayif oldugu, sigorta sirketlerinin de bina
tamamlama sigortasina yonelik tiriin gelistirmekte oldukga isteksiz olduklari, saticilarin teminat
sartlarin1 saglamak icin yapilacak masraflarin konut fiyatlarina masraf kalemi olarak
yansitilacagi i¢in konut fiyatlarinda artisa neden olacagi yoniinde cekincelerinin bulundugu
hususlar1 Bakanligimiz tarafindan yapilan 6nédemeli konut denetim ve incelemeleri

esnasinda tespit edilen 6nemli bulgular arasinda yer almaktadir.

6- Miikerrer Satis Yapilmasi:

On 6demeli konut satis sozlesmelerinin tapu sicil muhafizlari veya memurlari tarafindan
ya da noter huzurunda resmi yazili sekilde yapilmasinin zorunlu oldugu ancak uygulamada
genellikle 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin sekle aykirt olarak diizenlenmekte oldugu
hususuna yukarida deginilmisti. Uygulamada bazi kotii niyetli saticilar tarafindan
alicilar/tiiketiciler ile sekle aykir1 olarak 6n 6demeli konut sdzlesmesinin diizenlendigi, ayni
konutun adi yazili s6zlesme ile birden fazla tiiketiciye miikerrer olarak satildigi hususlar ile

karsilasilmaktadir.
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Satici ile alicilar/tiiketiciler arasinda 6n 6demeli konut satig sézlesmelerinin ¢ogunlukla
adi yazili sekilde yapildigr icin ayni konutu satin alan alicilarin/tiiketicilerin bu durumdan
haberinin olmas1 maalesef miimkiin olmamakta, haberi oldugunda ise is isten gegmis olmakta,
magdur olan alicilar/tiiketiciler hem saticiya kars1 ugradiklar1 zararlarinin tazmini i¢in hem de
satin aldiklar1 konut tizerinde hak sahibi olduklarini ispatlayabilmek i¢in yillarca siirecek hukuk

davalariyla ugrasmak zorunda kalmaktadirlar.

7- Bagli Kredi Nedeniyle Konutlar Uzerine Ipotek Konulmast:

On 6demeli konut satislarinda konut satis sirketleri bankalarla anlasma yapmak suretiyle
alicilarin/tiiketicilerin kredi kullanmasini saglayabilmektedirler. Burada 6n 6demeli konut satis1
yapan sirket, banka ve alici/tiiketici olmak tizere tiglii bir borg iligskisi meydana gelmektedir.
Banka ile sirket arasindaki sdzlesme uyarinca sirketten konut satin alan alicilar/tiiketiciler,
bankadan kredi kullanmakta, banka kullandirilan kredi tutarin1 sirkete 6demekte,
alicilar/tiiketiciler ise kredi taksitlerini bankaya 6demektedirler. Boylelikle banka kullandirmis
oldugu kredi tutar1 kadar aliciya/tiiketiciye karsi teminat saglamis olmaktadir. Yani konutun
insasinin gerceklestirilmemesi veya geg teslim edilmesi gibi durumlarda aliciya/tiiketiciye karsi
sirket ile birlikte banka da sorumlu olmaktadir. Alici/tiiketici sirkete kars ileri siirebilecegi
talep ve dava haklarini bankaya kars1 da ileri siirebilme hakkina sahip oldugu ve bankalar ingaat
sirketlerinden daha giicli mali yapiya sahip olduklar1 i¢in alicilarin/tiiketicilerin olasi
magduriyetleri minimum seviyeye inmektedir. Bagli kredi ile konut satis1 insaat sirketinin de
yararina olmaktadir. SOyle ki heniiz inga asamasinda olan konut projesinde bankanin bagl kredi
kullandirmas: halinde alicilarin/tiiketicilerin bankaya olan giivenleri sayesinde magduriyet
yasamayacaklar1 diisiincesi ile konutlarin satis siireci daha da hizlanacaktir. Konut satiglarinin
bagh kredi ile yapilmasi halinde ingaat sirketi de konut projesini zamaninda bitirebilecek
boylece hem alicilar/tiiketiciler hem de insaat sirketi karli ¢ikacaktir. Baglh kredi ile konut
satisinda asilmasi gereken en Onemli sorun bankanin, insaat sirketinin konut projesini
tamamlayacak yeterlilikte olduguna kanaat getirmesi yani banka nezdinde insaat sirketinin
kredibilitesinin bulunmasi gerekmektedir. Burada insaat sirketinin mali yapisi, gdsterebilecegi

teminatlar biiylik 6onem tasimaktadir. Banka insaat sirketinin mali yapisinin konut projesini
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gerceklestirebilecek yeterlilikte olduguna ikna edilirse insaat sirketi ile bagh kredi s6zlesmesi
imzalayacak ve bu s6zlesme uyarinca konut projesinden konut satin alan alicilara/tiiketicilere
kredi kullandirabilecektir. On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmeligin “Bagli kredi ile
teminat” baslikli 16°’nc1 maddesinde de bu durum; “(1) On 6demeli konut satisinin bagli kredi
ile yapilmasi halinde, kullandirilan kredi tutarinda teminat saglanmis olur. Ancak, satici
kullanilan bagl kredi tutarinin lizerinde kalan tutari, ayrica teminat altina almak zorundadir.”
seklinde hiikme baglanmistir.

Bagli kredi ile 6n 6demeli konut satis1 halinde banka aliciya/tiiketiciye kullandirdigi
krediyi teminat altina almak amaciyla kredi tutar1 kadar konut {izerine ipotek koymaktadir.
Insaat sirketi tarafindan insaatin tamamlanamamasi1 halinde, banka, alictya/tiiketiciye karsi
ingaat sirketiyle birlikte ve miiteselsilen kullandirdig:r kredi tutar1 kadar sorumlu olmakla
beraber bankanin, alicinin/tliketicinin satin almis oldugu konut iizerindeki ipotegi devam
etmekte oldugu i¢in alici/tiiketici hem konutun ingasi1 tamamlanmadigi i¢in fiilen hem de konut

iizerinde ipotek oldugu i¢in hukuken magdur olmaktadir.

8- Insa Edilen Konutlarin Depreme Dayanikli Olmamast:

Bilindigi iizere iilkemiz bir deprem iilkesidir. Ozellikle 17 Agustos 1999 depremi,
“deprem degil ciiriik bina o6ldiiriir” soziinlin ne kadar dogru oldugunu aci bir sekilde
ogrenmemize neden olmustur. Ulkemizde, mevcut binalarin depreme dayanikli hale getirilmesi
ve yeni inga edilecek binalarin ise depreme dayanikli olarak insa edilmesi gerekmektedir.
Ozellikle yapr denetim sisteminin getirilmesi, kentsel doniisiim yoluyla mevcut depreme
dayaniksiz binalarin yikilarak depreme dayanikli yeni binalarin yapilmasi bu alanda atilan
onemli adimlardandir.

Miifettisligimizce inceleme konusu yapilan ve cogunlugu Istanbul ili Esenyurt ilgesi
siirlari igerisinde kalan konut projelerinde proje ingaatlarina 2011-2012 yillarinda baslandigs,
konut projelerinin bazilarinin yap1 ruhsati alinmadan, bazi konut projelerinin ise yap1 ruhsatina
aykir1 olarak insa edilmeye baslandig, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Esenyurt
[lgesinin imar planmin iptal edilmesi ve yeni imar plam kabul edildikten sonra insaat: duran

konut projelerinin insaatlarinin kaldig1 yerden devam ettigi, bazi konut projelerinde emsal artis1
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yapildigi, bir baska ifadeyle mevcut temel lizerine daha fazla kat ¢ikildigi, yapilan bu emsal
artiglarinin  konut projelerinin depreme dayanikli olup olmadigi konusunda ciddi soru
isaretlerini de beraberinde getirdigi diisliniilmekte olup, insaati devam eden konut projelerinin
depreme dayanikliligi konusunda cok titiz ve ayrintili olarak denetlenmesinin uygun olacagi
distintilmektedir.

Her ne kadar maddeler halinde ayr1 ayr1 ifade edilse de incelememize konu ingaat
firmalar1 ve konut projelerinde yasanan sorunlar girift bir hal almis durumdadir. Soyle ki,
konutlarin teslim edilememesi yasanan sorunlarin hem nedeni hem de sonucu niteligindedir.
Konut tesliminde yasanan gecikmeler, projelerden konut satin alan tiiketicilerin konuyu yargiya
intikal ettirmeleri ve imar sorunlari nedeniyle insaata devam edilememesi gibi nedenlerle
birleserek konut teslimi sorununun artarak devam etmesine zemin hazirlamistir. Bu siirecte
konutlar teslim edilemedik¢e ingaat firmalarinin ve bdlgenin itibar1 zedelenmis, bunun dogal
sonucu olarak bolge, yeni konut satislarinin yapilabilecegi bir piyasa olmaktan uzaklagsmistir.
Yeni konut satislarinin yapilamamasi da firmalarin finansman sikintisina girmesine ve
konut projelerindeki insaatlara devam edememesine yol agcmistir. Konut satislarinin durma
noktasina gelmesi, yasanan ekonomik gelismeler nedeniyle ingaat maliyetlerinin artmasi sorunu
ile birleserek firmalarin finansman ihtiyacini derinlestirmis, ingaatlarin devam etmesi bir yana
firmalarin iflas ve tasfiye siireclerine girmelerine kadar uzanan bir noktaya gelmelerine yol
agmustir. Insaatlara devam edilmemesinin dogal bir sonucu olarak projelerden konut satin alan
tilketicilerin konut teslimleri gerceklestirilememistir. Alt bashiklar halinde 6zet olarak
deginilmeye caligilan sorunlar bir biitiin olarak degerlendirildiginde, temel sorun olarak
nitelendirilebilecek konutlarin teslim edilememesi, diger faktorlerle siirekli bir etkilesim
halinde biiyliyerek devam eden bir problem halini almis durumdadir. Bu yoniiyle kendi kendini
besleyen bir siire¢ olarak konut teslimine ilave ortaya ¢ikan her sorun, konut teslim edememe
sorununun miizmin bir hal almasina neden olmustur. Yer verilen sorunlara iliskin ¢6ziim

Onerilerine Raporumuzun “Degerlendirme ve Sonug” baglikli béliimiinde yer verilmistir.

Degerlendirme ve Sonug:
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Rehberlik ve Teftis Baskanliginin 07/05/2019 tarihli ve 44121424 sayili gorevlendirme
yazilar1 ekinde alinan Bakanlik Makaminin 24/04/2019 tarihli ve 43715977 sayili Onaylar1
(Onay No: 2019/60) (is Sira No: 2019/127) uyarinca; Istanbul ilinde 6n ddemeli konut satis
sOzlesmesi yaparak maketten konut satis1 yapan 18 adet sirketin idari yonden incelenmesi
neticesinde tespit edilen sorunlarin bir daha yasanmamasii ve halen yasanmakta olan
sorunlarin da bir an 6nce ¢oziime kavusturularak tiiketicilerin magduriyetlerinin giderilmesini

saglamaya yonelik ¢6zlim Onerilerine asagida yer verilmektedir.

1- Kamu Kurumlarmin Gorev, Yetki ve Sorumluluklarinin Ayrintili Olarak
Belirlenmesi ve Kurumlar Arast Koordinasyonun Arttirilmasi:

On 6demeli konut projeleri ¢esitli kamu kurumlarinin gorev, yetki ve sorumluluklarmi
ilgilendirmektedir. Konut projesi i¢in yap1 ruhsati belediyeler tarafindan verilmekte, yapi
ruhsatina aykiri insaat yapilmasi durumunda ingaatin durdurulmasi ve gerekiyorsa yikilmasi
gorevi belediye ve wvaliliklere aittir. Saticilar ile tiiketiciler ile akdedilen sozlesmelerin
tiikketicinin korunmasi1 hakkinda kanun ve ilgili mevzuata uygunlugunu denetlemek Ticaret
Bakanliginin gérev alanina girmektedir. Kat karsilig1 insaat sézlesmeleri ile 6n 6demeli konut
satigina iligkin s6zlesmelerin gegerli olabilmesi i¢in resmi yazili sekilde yapilmalart ve tapu
siciline tescil ettirilmesi gerekmektedir. Tiiketicilerin 6demelerinin teminat altina alinmasina
iliskin sigorta miiessesine iliskin usul ve esaslar1 belirlemek ise Hazine ve Maliye Bakanligina
ait bir gorevdir. Ayrica Cevre ve Sehircilik Bakanliginin da 6zellikle kamuoyunda imar barisi
olarak bilinen ve 31/12/2017 tarihinden 6nce insa edilmis ve yapi kullanma izin belgesi
almamig yapilarin yap1 kayit belgesi ile kayit altina saglamak ve 6zellikle depreme dayaniksiz
yapilarin yenilenmesini saglamaya yonelik olarak kentsel doniisiimii saglamakta Onemli
gorevleri bulunmaktadir.

On 6demeli konut projelerinin baslangicindan sonuna kadar biitiin evreleri, 6n 6demeli
konut sOzlesmesinin arsa sahibi, yiiklenici, satici, tiiketici olarak adlandirilan taraflar
arasindaki iliskiler ¢esitli kamu kurumlarmin gorev ve yetki alanina girmektedir. Kamu
kurumlar1 arasinda gorev tanimlarinin yeniden gbézden gecirilerek kurumlar arasindaki es

giidiimiin saglanmasi halinde yap1 ruhsati alinmadan 6n 6demeli konut projesinin insasina
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baslanmasinin oniine gecilebilecegi gibi, tiiketicilerin 6demelerinin teminat altina alinmasinin
saglanmasi tiiketicilerin magdur olmalarini biiyiik dl¢iide engelleyecektir. Ayrica, 6n 6demeli
konut projesi yapmak isteyenlerin mali a¢idan yeterliliklerinin degerlendirilmesi, gerekli mali
yeterliligi saglayamayanlarin daha 6n 6demeli konut projesine baslamadan 6nce engellenmesi
ileride yasanmas1 muhtemel magduriyetleri en aza indirecektir.

Gortldigt gibi kamu kurumlar arasindaki gorev, yetki ve sorumluluklarin yeniden
tanimlanmasi, kurumlar arasi bilgi paylasiminin saglanmasi halinde 6n 6demeli konut

projelerinde yasanan magduriyetleri biiyiik 6l¢lide dnleyebilecegi diisiiniilmektedir.

2- On Odemeli Konut Satis Sozlesmelerinin Tapu Siciline Tescil Edilmesinin
Saglanmasi:

On 6demeli konut satis sézlesmelerinin noter huzurunda resmi yazili sekilde yapilmasi
gerektigi, noter harglarinin, kamusal mali yiikimluliklerin ekstra maliyet unsuru olarak
goriilmesi nedeniyle uygulamada 6n 6demeli konut satig sdzlesmelerinin adi yazili sekilde
yapildig1 hususuna yukarida deginilmisti. On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin sekle aykir
olarak diizenlenmesi halinde gegersizligin yaptirimimnin oldukga agir olmasi, yagsanan hukuksal
ihtilaflarda kotii niyetli saticilar karsisinda tiiketicilerin magduriyetlerine yol agmasi nedeniyle
on oOdemeli konut satis sozlesmelerinin tabi oldugu kamusal mali ylikiimliliklerin
hafifletilmesinin, hatta kaldirilmasinin 6n 6demeli konut satislarinda sekle aykiriligi ortadan
kaldiracagi, sozlesmelerin noter huzurunda resmi yazili sekilde yapilmasini ve tapu siciline
tescil edilmesini saglayacagi boylece tiiketicilerin hukuksal olarak daha korunakli hale gelecegi

distiniilmektedir.

3- Tiiketicilerin Odemelerinin Giivence Altina Alinmasinin Saglanmast:

On o6demeli konut satis soézlesmelerinde tiiketiciler tarafindan saticiya yapilan
O0demelerin teminat altina alinmasinin zorunlu oldugu, teminat olarak birbirinden farkli
sistemlerin 6ngoriildiigli hususlarina yukarida deginilmisti. Her ne kadar yasal olarak zorunlu
olsa da tiiketicilerin saticiya yapmis oldugu 6demelerin giivence altina alinma oraninin oldukga

diisiik oldugu sdylenebilir. Ozellikle sigorta sirketlerinin ve bankalarin teminat sisteminin daha
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isler hale gelmesi icin ¢esitli iirlin ve hizmetler gelistirmelerinin tesvik edilerek tiiketicilerin
O0demelerinin glivence altina alinmasinin olas1 magduriyetleri dnleyecegi, yaratilan fon ile

bankacilik ve sigortacilik sektoriiniin daha da biiyiiyecegi diisiiniilmektedir.

4- Etkin Bir Denetim Mekanizmasinin Kurulmasi:

On 6demeli konut inga edilmesi ve satislarmna iliskin olarak ne kadar mevzuat ¢ikartilirsa
cikartilsin uygulamasinin denetimine yeterince agirlik verilmedigi takdirde mevzuata aykir
uygulamalarin olmas1 ve Ozellikle tiiketicilerin magduriyet yasamalarinin Oniine bir
turlil  gecilememektedir. Ornegin, yapt ruhsati alinmaksizin 6n &demeli konut satis
sozlesmesinin diizenlenemeyecegi hiikiim altina alinmis olmasina ragmen uygulamada yap1
ruhsati alinmadan ©On Odemeli konut satis soézlesmesi diizenlenmesi ile oldukga sik
karsilagilmaktadir. Ayn1 sekilde tiiketicilerin yaptig1 6demelerin teminat altina alinmasi yasal
olarak zorunlu olmakla birlikte uygulamada tiiketicilerin 6demelerinin teminat altina alinmast
uygulamasinin yok denecek kadar az oldugu bilinen bir gercektir. Bu nedenle 6n 6demeli konut
satiglarinda zayif durumda bulunan tiiketicilerin magdur olmalarini engellemek ve korumak
amaciyla ¢ikartilan mevzuatlarin uygulanmasim1 saglamak amaciyla konuyla ilgili kamu
kurumlarimin bir araya gelerek etkin bir denetim mekanizmasinin hayata gegirilmesinin elzem
oldugu diistiniilmektedir.

Bununla birlikte 6n 6demeli konut satislarina iliskin ilk denetim mekanizmasinin
tiikketicilerin kendisinden baslamasi diisiincesinden hareketle, 6n 6demeli konut satislarinda
tiikketicilerin bilinglendirilmesi, hak ve yiikiimliiliikkleri noktasinda gereken bilgi diizeyine
ulagsmas1 da biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu yoniiyle tiiketicilerin gerek gorsel gerekse yazili

basin ve dokiimanlar marifetiyle bilgilendirme faaliyetlerinin artirilmasi da faydali olacaktir.

5.2. Cevre ve Sehircilik Bakanhg

Cevre ve Sehircilik Bakanhg Strateji Gelistirme Baskanh@i’nin 11.03.2020 tarihli
ve 30824082-622.01-E.63200 sayili cevabi yazisinda;
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1) Geg Teslimden Kaynakli Kira Tazminati Odenmesine Dair Oneri:

6502 Sayili1 Yasa ve On Odemeli Konut Satislar1 Yénetmeliginde bagimsiz boliimiin
gec teslim edilmesi durumunda ne yapilacagi acik¢a yazilmadigi icin bazi ihtilaflarin
olusmasina ve ¢ogu kez yargi yoluna miiracaat edilmesine sebep olmaktadir. Bagimsiz
bolimin gec teslim edilmesi halinde alicilar kira tazminati 6denmesini talep ettigi gibi bazen
de kendi edimleri olan konut bedelini sirf bu gerekceyle 6demekten imtina etmektedir. Alici
taraf hakli sebeple s6zlesmeden donme hakkini kullanmadigi gibi hem sozlesmeyi gecerli tutup
hem de konut bedelini 6dememektedir. Bu durum satici ile aliciy1 karsi karsiya getirmekte olup;
bu konuda da bir diizenleme yapilmasinin elzem oldugu kanaatindeyiz.

Ayrica, bagimsiz bolimiin ge¢ teslim edilmesi durumunda sayet satici tarafindan geg
teslime bagli kira tazminati1 6denecek ise bu kira miktarinin ne olmasi gerektigi ile ilgili de bir
diizenleme yapilmalidir. Bu diizenlemede, bagimsiz boliimiin sézlesme bedeli ve piyasadaki
rayi¢ kira bedeli tGzerinden bir denge gozetilmelidir.

Satici taraf yasal teslim siiresi i¢erisinde bagimsiz boliimii teslim edemiyor ise aliciya;
-Hakl1 olarak s6zlesmeden donme,

-Geg teslim kira tazminat1 talep etme,

Alic taraf s6zlesmeden hakli olarak donme segenegini kullanmiyor ise kendi edimini yerine

getirmekten kaginamayacagi hitkmii diizenlemede yer almalidir.

2) Alictya Bagimsiz Boliimiin Teslim Edilmek Uzere Cagri Yapilmis Olmasma Ragmen
Alicinin Bagimsiz Béliimii Teslim Almak icin Gelmemesine Dair Oneri:

Yiiklenici tarafindan yapimi tamamlanan projede yer alan bagimsiz boliimlerin alicilara
teslimi i¢in gerekli duyurular yapilmis olmasina ragmen, bazi alicilar bagimsiz boliimii teslim
almaya gelmemekte ve bilingli olarak temerriide diiserek teslime bagli bazi sorumluluklarindan
kagmmayi tercih etmektedirler. Ozellikle teslimden sonra baslayan aidat demesinde ve birgok
ortak gider 6demelerinde sorunlar yasanmaya baslamakta ve bu durum tapu devrini yapamadigi

icin malik olarak goriinen saticiy1 yasal olarak sikintiya diistirmektedir.
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Bu konu ile ilgili olarak; alicilara teslim i¢in bildirilen tarihten baglamak iizere 1 ay siire
ile bagimsiz bolimi teslim almaya gelmemis olmalar1 halinde, bagimsiz boliimii bu 1 aylik

stirenin sonunda teslim almis sayilmalar1 konusunda diizenleme yapilmalidir.

3) Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmelerinin Tapuya Serhine Dair Oneri:

Satis vaadi sozlesmesinin tapu siciline serh ettirilmesi yoniinde yasal bir zorunluluk
bulunmadigindan oncelikle 6502 sayili Kanunun 41 inci maddesinin birinci fikrasinin, 6n
O0demeli konut satiglarina iligskin satis vaadi sdzlesmelerinin tapu siciline serhinin zorunlu
oldugu yoniinde degistirilmesi, devaminda noterlerce diizenlenen satis vaadi sdzlesmesinin
gerekli har¢ ve doner sermaye Ucretlerinin noterlerce tahsil ettirilmesi suretiyle sistem
iizerinden serhinin, Tiirkiye Noterler Birligi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiimiiz
arasinda yapilacak protokol ile saglanabilecegi diisiiniilmektedir.

Satis vaadi sozlesmelerinin tapuya serh edilmesi ile taraflar arasinda yapilan ve taraflara
alacak hakki veren s6zlesme ayni bir etki kazanarak tasinmaz tizerinde sonradan hak kazanacak
ayni ve sahsi hak lehtarlarina kars1 da ileri siirtilebilecektir.

2644 sayil1 Tapu Kanununun 26’nc1 maddesinin sekizinci fikrasi; “Serhten itibaren beg
yil i¢inde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil
miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re'sen terkin olunur.” hitkkmiinde olup, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliiglimiiziin 03.03.20009 tarihli 2009/6 sayili Genelgesi ile de tapu siciline
serh edilmesinden itibaren anilan taginmazin satisi bes yil i¢inde yapilmazsa malikin veya
tasinmazda hak sahibi olan ilgililerin istemi ve terkin harcinin yatirilmasi kosuluyla serh terkin
edilebilir. Serhin terkin edilmesi halinde Tiirk Medeni Kanunu'nun 1019'uncu maddesi uyarinca
lehtara bilgi verilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, satis vaadi sozlesmesi serh edildikten sonra; serhin siiresi dolmadan
serhin terkini ancak serh lehtariin talebi ile miimkiindiir. Buna gore satis vaadi sézlesmesinin
tapuya serhinden itibaren bes yil i¢inde satig gerceklesmemesi halinde serhin etkisi bes yil ile
sinirlandigindan satis vaadi s6zlesmesi malikin talebi ile tapu sicilinden terkin edilmektedir.
Kanunda 6ngoriilen bes yillik serh siiresi dolmadan saticinin tek tarafli olarak herhangi bir

mahkeme karar1 bulunmaksizin satis vaadi serhini tapu sicilinden terkin hakki bulunmayip
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ancak bes yillik serh siiresinin sonunda heniiz satis islemi ger¢eklesmemigse satis vaadi serhini
terkin ettirebilir.

6502 sayili Kanun kapsaminda tiiketicinin yani satis vaadi lehdarinin tek tarafli irade
aciklamasina dayanarak cayma hakkini kullanmasi halinde Kanundaki yasal sartlarin yerine
getirilmesinden sonra (saticinin on dort gin icinde 6demeleri ve belgeleri iade etmesi
devaminda da tiiketicinin de saticinin edimlerini on giin i¢cinde iade etmesi) noterler araciligiyla
kullanilan cayma hakkina dayanarak gerekli Kanuni diizenleme yapilmasi sartiyla noterler ile
tapu madurlukleri arasinda kurulacak sistem iizerinden sartlarin yerine getirildiginin
bildirilmesi ile satis vaadi sdzlesmesi serhinin tapu sicilinden terkin edilebilecegi, bunun igin
ayrica tiiketici tarafindan yapilacak cayma bildiriminde satis vaadi sozlesmesi serhinin tapu
sicilinden terkin edilmesine iliskin beyaninin noterler tarafindan alinmasi ve terkin isleminin
harcinin 6denmesinin saglanmasi gerektigi diistiniilmektedir.

Ancak 6n 6demeli konut satigina istinaden taginmaz tapu midiirliigiinde alici/tiikketici
adina tescil edilmisse cayma veya donme hakkinin kullanilmas1 durumunda noterlerin bildirimi
iizerine tapu sicilinden tescilin terkin edilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Tapu sicilindeki
tescil ve terkin islemlerinin 2644 sayil1 Tapu Kanunun 26’1nc1 maddesi kapsaminda yapilmasi
gerekmektedir.

Satisa konu bagimsiz boliimiin belirlenmesi ve ayni1 bagimsiz boliimiin miikerrer olarak
satisinin Oonlenmesi i¢in kat irtifakinin kurulmasi bir zorunluluktur. Tapu Sicili Tiizigii’ niin
“Ana veya yardimer siciller iizerindeki diizeltmeler” baslikli 74 {incli maddesinin besinci
fikras1; “Yapilacak diizeltmeler hatali yazimdan sonra hak sahibi olmus kisilerin hakkini
etkileyici nitelikte ise bu hak sahiplerinin de yazili oluru alinir” hiikkmiindedir. Mimari proje
degisikligine yonelik diizeltme islemi i¢in tapu miidiirliigline miiracaat edilmesi halinde ise satis
vaadi sOzlesmesinin tapuya serhinden sonra kat irtifaki/kat miilkiyeti projesinde degisiklik
yapilmak istenmesi halinde Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca bu degisiklik sonrasi satis vaadi
lehtarinin da muvafakati alinir.

Satis vaadi sozlesmesinin tapu siciline serhi isleminden; 492 sayili Harglar Kanuna
Bagli 4 sayili tarifenin I-12 nci maddesi geregince sdzlesmede yazili bedel iizerinden, bedelsiz

olanlarda emlak vergisi degeri lizerinden binde 6,83 tapu harci ve 4 sayili Cumhurbagkanligi
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Kararnamesine ekli 1 sayili cetvel geregince de tasinmazin bulundugu tapu midiirliigliniin
yoresel katsayiya gore hesaplanacak doner sermaye hizmet bedeli tahsil edilmektedir. Devre
konu 6n 6demeli konut satislarina iliskin yapilacak ilk tapu islemlerinde har¢ muafiyeti ve
indirim taninmast hususlar1 Bakanligimizin gérev ve yetki alaninda bulunmadigindan konu
hakkinda yetkili ve sorumlu idare olan Hazine ve Maliye Bakanligi’nin goriisliniin alinmasi
gerektigi diigiiniilmektedir.

Ayrica, On Odemeli Konut Satislarinda Satis Vaadi Sézlesmelerinin tapuya serhi
zorunlu olmamakla birlikte gayrimenkul piyasasinda yasanan bazi problemlere ve tiiketicilerin
yasadiklart muhtelif sorunlara ¢6ziim iiretmek adina giindeme getirilen konulardan birisi de
Satis Vaadi Sozlesmelerinin tapuya serhinin zorunlu tutulmasi konusudur. Tiketicilerin hak
magduriyeti yasamamasi adina ileri siiriilen bu ¢6ziim 6nerisi bir takim olumsuzluklarin 6niine
gecebilir. Ancak, 6nemle belirtmek gerekir ki sorunlu bir alana ¢0ziim iiretmeye g¢alisirken
baskaca sorunlarm giin yiiziine ¢cikmasina da firsat vermemek gerekir. Onemli olan bir yeri
diizeltirken baska bir yeri bozmamaktir.

Buradan hareketle kamu kurum ve kuruluglari ile onlarin istiraklerinin taraf oldugu is
ve islemlerde Satis Vaadi Sozlesmelerinin tapuya serhini elzem kilan herhangi bir olumsuzluk
s6z konusu degildir. Bu konuyla ilgili tarafimiza ulasan herhangi bir sikayet ya da magduriyet
bulunmamaktadir. Dolayisiyla, kamu kurumlar1 ve istiraklerinin bdyle bir sorunu olmadigindan
¢Ozlim olarak ileri siiriilen secenegin de kamu kurum ve kuruluslarina herhangi bir katkisi
olmayacaktir. Kaldi1 ki sayet herhangi bir muafiyet tanimaksizin tarafi kim olursa olsun tim
Satis Vaadi Sozlesmelerinin tapuya serhi zorunlu tutulur ise asil bOyle bir uygulama
beraberinde dnemli sorunlar ¢ikmasina sebebiyet verecektir.

Konu ile ilgili baz1 bagliklar1 6rnek olarak vermek gerekir ise;

-Sozlesmenin feshi durumunda serhin terkin edilmesi ile ilgili yasanacak sorunlar.
-Gayrimenkul satislarinda gereksiz bir biirokrasi ve is yogunlugu olusturulmasina dair sorunlar.
-Bagimsiz boliimiin satisinin yapilabilmesi i¢in kat irtifakinin kurulmasi zarureti.

-Proje tadilatlarinin yapilabilmesi i¢in muvafakat alinmasi zorunlulugu.

-Tapuya serh nedeniyle gelecek ilave maliyet.
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Yukarida ifade ettigimiz belli bagli konu bagliklarini arttirmak miimkiindiir. Sayet
Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmelerinin tapuya serhi konusunda israrct olunacak ise bu
durumda en azindan “Kamu Kurum ve Kuruluslar ile onlarin istiraklerinin taraf oldugu
sO0zlesmelerin” tapuya serhinin zorunlu tutulmamasi hem alic1 hem satict hem de gayrimenkul

piyasasi agisindan uygun olacaktir diye degerlendiriyoruz.

4) Yap1 Miiteahhitlerinin Siniflandirilmasina Dair Oneri:

Yonetmelik geregi yapr miiteahhitleri; “gecici” olarak (500 m2 nin altindaki kendi
yapilarini yapanlar veya m2 sinir1 olmaksizin kendi yapilarini yapan yap1 kooperatifleri) veya
en biiyiik “A” ve en kii¢iik “H” olmak tizere farkli gruplarda yetkilendirilmektedir.

Yetkilendirme yapilirken miiteahhitlerin “ekonomik ve mali” ile “mesleki ve teknik”
yeterlikleri degerlendirilmektedir.

Ekonomik ve mali yeterliklerin degerlendirilmesinde; bilango rasyolar1 (cari oran, 6z
kaynak orani ve bor¢ oranti), is hacmi (ciro) ve banka referansi dikkate alinmaktadir.

Mesleki ve teknik yeterliklerin degerlendirilmesinde ise; is deneyimi (bitirme,
denetleme, yonetme ve mimar-miihendisler 6zelinde diploma) ve usta/teknik personel is giicii
dikkate alinmaktadir.

A, B, C, D, E ve F gruplari i¢in yetkilendirmede tiim kriterler (farkli agirliklarda) dikkate
alinirken, G grubu i¢in banka referansi, is deneyimi ve is giicii aranmakta, H grubu (ise yeni
baslayacak olanlar) ve “gecici” i¢in ise ticaret odas1 kaydi yeterli goriilmektedir.

Bakanligimizca, Igisleri Bakanligmm (Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii)
yiiriitiiciisii oldugu Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS) ile entegre Miiteahhitlik Yeterlik
Sistemi (MYS) yazilimi hazirlanarak hizmete sunulmustur. MYS yazilimiyla; 6zel sektérde
bina yapim islerini yiiklenecek gercek ve tiizel kisilerin ekonomik, mali, mesleki ve teknik
yeterliliklerinin kay1t ve takibi yapilmakta, sagladiklar1 yeterlik kriterlerine gore 9 farkli grupta
siiflandirilmakta ve her bir parselde yetki belge grubunun miisaade ettigi tavan miktar kadar

is yapabilmeleri saglanmaktadir.

5) Miiteahhitlerin Denetimi, Idari Yaptirimlar ve Yetkilendirmenin iptaline Dair Oneri:
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Miiteahhitlik yetkilendirme bagvurularinda sicil kosulu 6n sart olup;
v’ Iflas, tasfiye, konkordato ilan eden,
v Yarg:1 karar ile tespit edilmek kaydiyla, son ii¢ yil igerisinde hile, vaat, tehdit, niifuz
kullanma, ¢ikar saglama, anlagsma, rlisvet suretiyle veya bagka yollarla sézlesmeye iliskin
islemlere fesat karistiran veya buna tesebbiis eden,
v' Hileli malzeme, ara¢ veya usuller kullanan, fen ve sanat kurallarina aykiri imalat yapan,
gercek veya tiizel kisiler 6zel sektorde is yapmak iizere yetkilendirilmez.

Ozel sektorde bina yapim islerini yiiklenen yapr miiteahhitlerinin yiiriittiigii isler yap:
denetim sirketleri ve yerel yonetimler (gerekmesi halinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi)
vasitasiyla denetlenmektedir. Yap1 miiteahhitlerine uygulanan idari miieyyideler 3194 sayil
Imar Kanunun 42’inci maddesi dogrultusunda yapilmakta olup;

v Yapim iginin ruhsata ve ruhsat eki etiit ve projelere aykiri olarak gergeklestirilmesi ve 32 nci
maddeye gore verilen siire i¢inde aykiriligin giderilmemesi halinde bes y1l,

v Yapim iginde ruhsat eki etiit ve projelere aykiri olarak gergeklestirilen imalatin can ve mal
giivenligini tehdit etmesi halinde on yil,

v' Bakanlik¢a olumsuz kayit degerlendirmesi yapilan hallerde bir yil,

v Yapim iglerinden dogan vergi ve sigorta primi borglarinin 6denmemesi ve diger
sorumluluklarin yerine getirilmemesi hallerinde bir yildan az olmamak iizere,

yapilmis olan yetkilendirme Bakanlikca iptal edilmektedir.

6) Miiteahhit Yetkilendirilmesinin Daha Kat1 Bir Sekilde Uygulanmasina Dair Oneri:

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
kapsaminda gergeklestirilen bazi projelerde yasanilan miiteahhit kaynakli sorunlar nedeniyle
Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 13 iincii maddesine eklenen 7°nci fikrayla; bu Kanun
kapsamindaki projeler i¢in “Yap1 Miiteahhitlerinin Siniflandirilmasi ve Kayitlarinin Tutulmast
Hakkinda Yonetmeligin 14 tincii maddesinde sayilan yetki belgesi gruplarina gore bir tist belge

grubunda olan miiteahhitler gorev alabilir.” seklinde bir diizenleme yapilmustir.

7) On Odemeli Gayrimenkul Satislarinda Miiteahhit Segimine Dair Oneri:
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Kentsel dontisiim uygulamalarinda yapilana benzer bir sekilde, 27.11.2014 tarihli ve
29188 sayli Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “On Odemeli Konut Satislari
Hakkinda Yonetmelikte” mevzuat degisikligi yapilarak; Yonetmeligin “Tanimlar” baglikli 4
tincii maddesine “Yiiklenici (miiteahhit)” taniminin eklenmesinin ve “Sekil sart1” baslikl1 6 nc1
maddesine “On &demeli konut satis sozlesmesi ile satilacak projelerin  yapim
isinde, 2/3/2019 tarihli ve 30702 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Yapi Miiteahhitlerinin
Smiflandirilmas1 ve Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda Yonetmeligin 14 iincii maddesinde
sayilan yetki belgesi gruplarina gore bir {ist belge grubunda olan miiteahhitler gorev alabilir.”
seklinde bir fikra eklenmesinin uygun olabilecegi degerlendirilmektedir.

Onerilen degisikligin yapilmas1 halinde, yap: ruhsati1 ve miiteahhidin belirlenmesinin
saglikli igsleyebilmesi ve hukuki bir zemine oturtulabilmesi i¢in dncelikle; 6n 6demeli konut
satisinin  Ticaret Bakanliginca takip edilmesi, bu sekilde satis yapacaklarin Ticaret
Bakanligindan 6n izin almasi uygun olacaktir. Verilecek 6n iznin Ticaret Bakanliginca ilgili
idareye (ruhsat diizenlemeye vyetkili belediye) bildirilmesini miiteakip yap1 ruhsati
diizenlenmesi asamasinda miiteahhidin bir {ist belge grubundan se¢ilmesi miimkiin
olabilecektir. Aksi takdirde yapi ruhsati diizenleyen Idarenin bu durumu bilmesi miimkiin
olamayacagi gibi, miiteahhit lehine herhangi bir fayda 6ngodriilmediginden bunun miiteahhit
tarafindan beyan edilmesini beklemek de yersiz olacaktir. Bu sekilde bir yapilanmanin uygun
goriilmesi halinde Ticaret Bakanliginca; Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS) ile entegre bir
yazilim hazirlanmasi, 6n 6demeli konut satis1 yapacaklarin kaydinin ve takibinin bu yazilim

izerinden yapilmasinin kolaylik saglayacagi degerlendirilmektedir.

8) On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmeligin Sézlesmeden Dénme Hiikmiine Dair
Oneri:

S6z konusu yonetmeligin “Soézlesmeden Donme” baslikli 9. maddesinin 1. Fikrasinda
yer alan “Tiiketicinin én ddemeli konut satisinda sézlesme tarihinden itibaren, bu Yonetmeligin
8 inci maddesindeki haklari sakli kalmak kayduyla, yirmi dért aya kadar herhangi bir gerekce
gostermeden sozlesmeden donme hakki vardwr.” ifadesinde yer alan sézlesmeden donme

hakkinin konutun teslim edilmesi ve kat irtifak tapusunun veya kat miilkiyet tapusunun
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devredilmesinden sonra kullanilmamasinin uygun olacagi, ayrica 4. maddenin (a) bendinde
"Saticimin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi” durumunda alicinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde 6. fikrada saticinin ““tiiketiciye iade edilmesi
gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tirli belge 180 gin icinde geri verilir”
denilmektedir. Saticidan kaynaklanan nedenlerle alicinin s6zlesmeden donmesi halinde saticiya
s6z konusu iade iglemi i¢in 180 giin verilmesi alicinin magduriyetini daha da arttirmaktadir. Bu

strenin en fazla 30 glin olmasinin daha uygun olacagi diisiiniilmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu Konut Idaresi Baskanhig’mmn 12.03.2020
tarihli ve 30434 sayil yazis1 asagidaki sekildedir:

12.02.2020 tarihli yazinizla TBMM Dilekge Komisyonu Genel Kurulu'nun 20/11/2019
tarihli ve 10 sayili karar1 ile ayrmntili bir ¢alisma yapilmak iizere "On Odemeli Gayrimenkul
Satislarinda Yasanan Sorunlarin Arastirilmasi ve Alinabilecek Onlemlerin Belirlenmesi Alt
Komisyonu’nun kuruldugu ve ilgili komisyonun 06/02/2020 tarihli tutanagi goz oniine alinarak
on d6demeli gayrimenkul satislarinda yasanan sorunlara iliskin idaremiz gorev alan1 baglaminda
getirilebilecek ¢ozlim Onerilerimiz talep edilmistir.

Yukarida, anilan yazi, tutanak ve "On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik"
cercevesinde Idaremizi ilgilendiren konulara iliskin olarak:

1. Tutanakta magduriyetlerin yasandig1 belirtilen maketten satis yontemi Idaremizce
uygulanmamaktadir.

2. lIdaremizce kuruldugu tarihten bu yana yarim birakilmis herhangi bir proje
bulunmamaktadir.

3. Konut alicilar1 ile Idaremiz arasinda imzalanan gayrimenkul satis sozlesmeleri dzel
hukuk hiikiimleri kapsaminda olup, herhangi bir sekilde sekil sart1 bulunmamaktadir. Kar amaci
giitmeyen bir kamu kurumu olmamamiz nedeniyle de yapilacak islemlerin konut alicilarinin
magduriyetine yol agmamasi1 hususuna azami 6l¢giide dikkat edilmektedir.

4. S6z konusu yonetmeligin "Sézlesmeden Donme" baslikli 9. maddesinin 1. fikrasinda yer
alan "Tiiketicinin 6n 6demeli konut satisinda sézlesme tarihinden itibaren bu Yonetmeligin

8’inci maddesindeki haklar1 sakli kalmak kaydiyla, yirmi dort aya kadar herhangi bir gerekge
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gostermeden sozlesmeden donme hakki vardir." ifadesinde yer alan sézlesmeden donme
hakkinin konutun teslim edilmesi ve kat irtifak tapusunun veya kat miilkiyet tapusunun
devredilmesinden sonra kullanilmamasinin uygun olacagi, ayrica 4. maddenin (a) bendinde
"Saticinin ylikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi" durumunda alicinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde 6. fikrada saticinin "tiiketiciye iade edilmesi
gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belge 180 giin iginde geri verilir"
denilmektedir. Saticidan kaynaklanan nedenlerle alicinin s6zlesmeden donmesi halinde saticiya
s06z konusu iade islemi i¢in 180 giin verilmesi alic1 magduriyetini daha da arttirmaktadir. Bu

stirenin en fazla 30 giin olmasinin daha uygun olacag diisliniilmektedir.

5.3. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Emlak Konut Gayrimenkul ve Yatirom Ortakhg A.S.’nin 23.03.2020 tarihli ve
696/2344 sayih cevabi yazisi asagidaki sekildedir:

On 6demeli gayrimenkul satislarinda yasanan aksakliklara iliskin ongoriilen ¢dziim
onerileri:

1- Geg Teslimden Kaynakli Kira Tazminati Odenmesi:

6502 Sayili Yasa ve On Odemeli Konut Satislar1 Yonetmeliginde bagimsiz bolimin
gec teslim edilmesi durumunda ne yapilacagi agikg¢a yazilmadigi i¢in bazi ihtilaflarin
olugsmasina ve cogu kez yargi yoluna miiracaat edilmesine sebep olmaktadir. Bagimsiz
boliimiin geg teslim edilmesi halinde alicilar kira tazminati 6denmesini talep ettigi gibi bazen
de kendi edimleri olan konut bedelini sirf bu gerekceyle 6demekten imtina etmektedir. Alict
taraf hakli sebeple sdzlesmeden donme hakkini kullanmadigi gibi hem s6zlesmeyi gegerli tutup
hem de konut bedelini 6dememektedir. Bu durum satici ile aliciy1 karsi karsiya getirmekte olup
bu konuda da bir diizenleme yapilmasinin elzem oldugu kanaatindeyiz.

Ayrica, bagimsiz boliimiin ge¢ teslim edilmesi durumunda sayet satici tarafindan geg

teslime bagl kira tazminati 6denecek ise bu kira miktarinin ne olmasi gerektigi ile ilgili de bir

84 /216



Karar No:15 Karar Tarihi: 14.07.2021

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi
DILEKCE KOMIiSYONU

diizenleme yapilmalidir. Bu diizenlemede, bagimsiz boliimiin sézlesme bedeli ve piyasadaki
rayi¢ kira bedeli tGzerinden bir denge gozetilmelidir.
Satici taraf yasal teslim siiresi i¢erisinde bagimsiz boliimii teslim edemiyor ise aliciya;
-Hakl1 olarak s6zlesmeden donme,
-Geg teslim kira tazminati talep etme,
Alict taraf sozlesmeden hakli olarak donme segenegini kullanmiyor ise kendi edimini yerine

getirmekten ka¢inamayacagi hiikkmii diizenlemede yer almalidir.

2-Alictya Bagimsiz Boliimiin Teslim Edilmek Uzere Cagr1 Yapilmis Olmasina Ragmen
Alicinin Bagimsiz Boliimii Teslim Almak i¢in Gelmemesi:

Yiiklenici tarafindan yapimi tamamlanan projede yer alan bagimsiz boliimlerin alicilara
teslimi i¢in gerekli duyurular yapilmis olmasina ragmen, bazi alicilar bagimsiz boliimii teslim
almaya gelmemekte ve bilingli olarak temerriide diiserek teslime bagli baz1 sorumluluklarindan
kaginmayi tercih etmektedirler. Ozellikle teslimden sonra baslayan aidat demesinde ve birgok
ortak gider 6demelerinde sorunlar yasanmaya baslamakta ve bu durum tapu devrini yapamadigi
icin malik olarak goriinen saticiy1 yasal olarak sikintiya diigiirmektedir.

Bu konu ile ilgili olarak; alicilara teslim i¢in bildirilen tarihten baglamak iizere 1 ay siire
ile bagimsiz bolimi teslim almaya gelmemis olmalar1 halinde, bagimsiz boliimii bu 1 aylik

stirenin sonunda teslim almis sayilmalar1 konusunda diizenleme yapilmalidir.

3-Gayrimenkul Satig Vaadi S6zlesmelerinin Tapuya Serhi:

On Odemeli Konut Satiglarinda Satis Vaadi Sozlesmelerinin tapuya serhi zorunlu
degildir. Ancak gayrimenkul piyasasinda yasanan bazi problemlere ve tiiketicilerin yasadiklar
muhtelif sorunlara ¢6ziim liretmek adina giindeme getirilen konulardan birisi de Satis Vaadi
Sozlesmelerinin tapuya serhinin zorunlu tutulmasi konusudur. Tiiketicilerin hak magduriyeti
yasamamasi adina ileri siiriilen bu ¢6ziim Onerisi bir takim olumsuzluklarin 6niine gegebilir.
Ancak onemle belirtmek gerekir ki sorunlu bir alana ¢6zliim iiretmeye calisirken baskaca
sorunlarin giin yiiziine ¢ikmasina da firsat vermemek gerekir. Onemli olan bir yeri dizeltirken

bagka bir yeri bozmamaktir.
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Sirketimizin de i¢inde bulundugu kamu kurum ve kuruluslar: ile onlarin istiraklerinin
taraf oldugu is ve islemlerde Satis Vaadi So6zlesmelerinin tapuya serhini elzem kilan herhangi
bir olumsuzluk s6z konusu degildir. Bu konuyla ilgili tarafimiza ulasan herhangi bir sikayet ya
da magduriyet bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Sirketimiz gibi olan kurumsal sirketlerin boyle
bir sorunu olmadigindan ¢6ziim olarak ileri siiriilen segenegin de Sirketimiz gibi olan kurum ve
kuruluglara herhangi bir katkisi olmayacaktir. Kaldi ki sayet herhangi bir muafiyet
taninmaksizin tarafi kim olursa olsun tiim Satis Vaadi S6zlesmelerinin tapuya serhi zorunlu
tutulur ise asil boyle bir uygulama beraberinde 6nemli sorunlar ¢ikmasina sebebiyet verecektir.

Konu ile ilgili baz1 basliklar1 6rnek olarak vermek gerekir ise;

-Sozlesmenin feshi durumunda serhin terkin edilmesi ile ilgili yasanacak sorunlar.

-Gayrimenkul satiglarinda gereksiz bir biirokrasi ve is yogunlugu olusturulmasina dair
sorunlar.

-Bagimsiz boliimiin satisinin yapilabilmesi i¢in kat irtifakinin kurulmasi zarureti.

-Proje tadilatlarinin yapilabilmesi i¢in muvafakat alinmasi zorunlulugu.

-Tapuya serh nedeniyle gelecek ilave maliyet.

Yukarida ifade ettigimiz belli basli konu basliklarini arttirmak miimkiindiir.

Sayet Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmelerinin tapuya serhi konusunda israrci
olunacak ise bu durumda en azindan "Kamu Kurum ve Kuruluslari ile onlarin istiraklerinin
taraf oldugu sozlesmelerin" tapuya serhinin zorunlu tutulmamasi hem alic1 hem satic1t hem de

gayrimenkul piyasasi agisindan uygun olacaktir diye degerlendiriyoruz.

5.4. Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu istirakler ve Gayrimenkuller Daire
Baskanhgr’nin 25.01.2019 tarihli ve 2039 sayih yazis1 asagidaki sekildedir:

Kurumumuzun kayyim olarak atandig: sirketler ile ilgili olarak Kurumumuza degisik
mahkeme ve icra madurliklerinden muzekkereler, tutanaklar, kararlar vb. tebligatlar; kamu

kurum ve kuruluslari ile gergek ve tiizel ti¢lincii kisilerden alacak, bilgi-belge talepli yazilar ile
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BIMER ve CIMER kanali ile de ¢ok sayida basvuru intikal etmekte olup bu sirketler ile ilgili
talep ve bagvurulara; Kurumumuzun kayyim olarak atandigi sirketlerin Fondan bagimsiz tiizel
kisilikleri ve taraf ehliyetlerini haiz olduklari, bu sirketlerin hi¢bir sekilde hak, borg, dava veya
takiplerinin devralinmadig1 gibi, sirket tiizel kisiliklerinin hak ve alacaklarina sahip; bor¢ ve
yiikiimliiliiklerinden sorumlu bulunduklar1 seklinde cevap verilmektedir.

Osmanli Ingaat A.S.,Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., Makrom Insaat A.S.,
Bulut insaat A.S. ile Uluhan Grup, isbu yazimiz tarihi itibariyla 6758 sayili Kanunun (674 sayili
KHK) 19’uncu ve 7083 sayili Kanunun (677 sayili KHK) 7'nci maddesi kapsaminda
kayyimlarin Tasarruf Mevduat1 Sigorta Fonunun kayyim olarak atandig: sirketler arasinda yer
almamaktadir.

Diger taraftan, Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu;

- Istanbul Anadolu I. Sulh Ceza Hakimliginin 22.09.2016 tarihli ve 2016/4135 Degisik
is say1l1 karar1 ile Dumankaya insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine

- Istanbul Anadolu 2. Sulh Ceza Hakimliginin 26.09.2016 tarihli ve 2016/4284 D.Is
say1li karartyla Fi Yapi Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketine
kayyim olarak atannmg, Fon Kurulu ve Bagbakan Yardimciligi (Sayin Nurettin CANIKLI)
Makaminin muhtelif kararlariyla anilan sirketlerin yonetim kurullari olusturularak iiyeliklerine
atamalar yapilmistir.

Bununla birlikte tiizel kisiligi ve taraf ehliyetini haiz olan Dumankaya Insaat Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi ve Fi Yap1 Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketinin hicbir sekilde
hak, borg, dava veya takipleri devralinmadig1 gibi, sirket tiizel kisilikleri hak ve alacaklarina
sahip; bor¢ ve yiikiimliiliklerinden sorumlu bulunmaktadir. Anilan sirketler ile ilgili
Kurumumuz nezdinde herhangi bir evrak ve kayit bulunmamaktadir.

Komisyonunuzun yazis1 eki 13 adet dilekge ile yine yaziniz eki CD'de kayitli 342 adet
dilekge (CD igeriginde 342 adet dilek¢e bulunmaktadir) incelenmis;

- Dumankaya Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile ilgili bir dilekge bulunmadigi,

- 14 adet dilekgenin Fi Yap1 Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi magdurlarma ait

oldugu,
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- Diger dilekgelerin ise Kurumumuzun kayyim olarak atandigi sirketler ile ilgili
olmadigi
Fi Yapi insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi magdurlarina ait oldugu tespit edilen 14 adet
dilekc¢e degerlendirilmek tizere anilan Sirkete gonderilmis olup Sirketten temin edilecek bilgi

ve belgeler Komisyonunuza ayrica sunulacaktir.

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu istirakler ve Gayrimenkuller Daire
Baskanh@r’nin 21.02.2019 tarihli ve 4348 sayih yazis1 asagidaki sekildedir:

Fi Yap1 Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi magdurlarina ait oldugu tespit edilen
14 adet dilek¢enin degerlendirilmek {izere anilan Sirkete gonderildigi ve Sirketten temin
edilecek bilgi ve belgelerin Komisyonunuza ayrica sunulacagi bildirilmistir.

Bu kapsamda Fi Yap: Ingaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketinin konuya iliskin
18.02.2018 tarihli 38 sayili cevabi yazisi su sekildedir:

Fi Yap: Grubu sirketleri hakkinda, Istanbul Anadolu 13. Asliye Ticaret Mahkemesinin
2013/296 F., 2013/345 K. Sayil1 dosyasiyla goriilen iflasin Ertelenmesi konulu davasinda;
16.07.2013 tarihinden itibaren 1 yillik siirenin tamamlanmasinin ardindan birer yillik siireler
icin U¢ kez iflasin ertelenmesine iligkin slire uzatimi karar1 verilmistir.

Bu siire¢ dahilinde, Ceza Muhakemesi Kanunu'nun 133/1 inci maddesi ve 674 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname uyarinca, uzatma siirelerinin de tamamlanmasi ile, Istanbul
Anadolu 2. Sulh Ceza Hakimliginin 26.09.2016 tarihli ve 2016/4284 D. Is sayili kararlariyla;
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Fi Yap: Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'nin de aralarinda
bulundugu Fi Yap1 Grubu Sirketlerine kayyim olarak atanmistir.

Tasarruf Mevduat1 Sigorta Fonu Kurulunca atanan Yo6netim Kurulu tarafindan yapilan
incelemelerde basvuruya konu Fi Yapi Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'nin de aralarinda
bulundugu sirketlerin; mevcut projelerde miisterilere karsi yerine getirilmemis taahhiitleri ve
borglart bulundugu, yine taseron ve tedarik¢ilere, kamu kurumlarina, arsa sahiplerine, iscilere
ve diger alacaklilara gecikmis bor¢lar1 bulundugu, buna karsilik mali kaynaklarinin yetersiz
oldugu, borglarin1 6deme ve taahhiitlerini yerine getirme imkanlarinin kalmadigi, bu nedenle

mevcut halin siirdiirebilmesinin miimkiin olmadig1 tespit edilmistir.
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Fi Yap1 Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S.'nin insaat1 tamamlanmamis projeleri bulunmakta
olup, s0z konusu projeler arasinda bagvuru konusu Fi Side da bulunmaktadir. Fi Side isimli
projede 3.200 adet konut ve 200 ticari alan bulunmakladir. Projenin yaklasik % 60'lik kismi
tamamlanmis olmakla beraber yukarida izah edilen hususlar dahilinde Fi Yap: Grubu Sirketleri
uhdesinde s6z konusu projeleri tamamlayacak mali kaynak bulunmamaktadir. Bununla beraber,
Fi Yap: Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.'nin uhdesinde bulunan Garip Ada adiyla da bilinen Fi
Ada isimli adanin satilmasi veya bu ada iizerinden gelistirilecek bir projeyle diger projelerin
finansmaninin saglanmasina yonelik olarak bazi yatirimcilarla goriisiilmektedir.

Fi Yapi Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ve Fi Yap: Gayrimenkul Gelistirme A.S.'nin hali
hazirda 353 derdest dava dosyasi, 812 adet derdest icra dosyasi1 bulunmakta olup kararli dava
dosya sayisi ise 1.046'dir. Kayitlarimiz incelenmis olup, bagvuranlardan Haluk Berberoglu
tarafindan FiYaka Bahgesehir projesine iligkin Istanbul 5. Tiiketici Mahkemesi'nin 2017/910 E.

Sayili dosyasindan agilmis olan davanin bulundugu goriilmiistiir.

5.5. Hazine ve Maliye Bakanhg

Hazine ve Maliye Bakanhg Sigortacihk Genel Miidiirliigii’niin 05/03/2020 tarihli
ve 175680 sayil yazis1 asagidaki sekildedir:

17.12.2019 tarihli yazinizda Ozetle, 0n-0demeli konut satis sozlesmesi yapilarak
maketten konut satis1 yapan sirketlerin sikayet edildigi ¢ok sayida dilekce alindig1 ve konuyu
incelemek tizere alt komisyon kuruldugu ifade edilerek bu kapsamda 6n ddemeli gayrimenkul
satisina iliskin Bakanligimiz yetkisi dahilindeki hususlar ve ilgili mevzuat, bina tamamlama
sigortasina iligkin mevzuat, usul ve uygulama esaslar1 ile yillara sari uygulamalar ve s6z konusu
soruna iligkin 6nlem Onerileri hakkinda rapor talep edilmis, 12.02.2020 tarihli yazinizda da
17.12.2019 tarihli yazinizla istenen raporun Komisyonunuza ulasmadigi ve s6z konusu sorunun
¢cOziimiine iliskin Onerilerimizi igeren bir raporun ivedilikle iletilmesi istenmistir. Konuya

iligkin agiklamalarimiz asagidadir.
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"6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun (Kanun) 42’nci maddesinin
birinci fikrasi, "Bakanlik¢a projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterine gore
belirlenecek biiyiikliigiin iizerindeki projeler i¢cin saticimin 6n odemeli konut satisina
baslamadan once; kapsami, kosullar: ve uygulama esaslari Hazine Miistesarliginca belirlenen
bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen diger teminat ve sartlari
saglamast zorunludur.” hikmiinli; ayn1 Kanunun 50’nci maddesinin sekizinci fikrasi ise,
"Bakanlik¢a projedeki devre sayist ya da projenin toplam bedeli kriterlerine gore belirlenecek
biiyiikliigiin tizerindeki projeler igin satict veya saglayicinin 6n odemeli devre tatile konu
tasinmazin satisina baslamadan once kapsami, kosullart ve uygulama esaslari Hazine
Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Bakanlik¢a belirlenen
diger teminat veya sartlart saglamast zorunludur.” hUkmind icermektedir.

Ote yandan, On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda Yonetmeligin (Y &netmelik) 12°nci
maddesi;

(1) Saticinin konut satisina baslamadan énce, 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,

¢) Baglh kredi ile teminat.

(2) Birinci fikrada yer alan teminatlar disinda, tiiketicinin tiim ddemelerini garanti
altina alacak baska bir yontem ongoriilmesi durumunda, bu yontem Bakanlik tarafindan uygun
gorilirse teminat olarak kabul edilebilir." hikmunu icermektedir.

Yukarida anilan madde kapsaminda, bina tamamlama sigortasi, tiiketicinin tiim
O0demelerini garanti altina almaya yonelik olarak kullanilabilecek segeneklerden yalnizca
biridir.

Kamu kurum ve kuruluslari, yetki alanlarinda yer alan hususlarda faaliyet gostermek
isteyenlerden, faaliyete baglama ve devam ettirebilme kosulu olarak, sigorta yaptirmalarini
talep edebilmekte veya sigortayr sunulmasi gereken teminat segeneklerinden biri olarak

diizenleyebilmektedir. Bakanligimizin, muhtelif mevzuatta yer alan bu mahiyetteki sigortalara
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iliskin gorevi; taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri ile sigorta sézlesmesinin esaslarii igeren
mevzuati hazirlamaktir. Ancak, mevzuat ile bir faaliyetin baslamasi veya devami igin sart
kosulan sigortalarin, faaliyeti gerceklestirecek kisi ve kurumlarca yaptirilip yaptirilmadigina
iliskin denetim, ilgili mevzuati yayimlayan kamu kurum ve kuruluslarinin sorumlulugundadir.

Bu itibarla, 6n 6demeli konut satislarinda, saticinin talep edilen teminatlar arasinda
belirtilen bina tamamlama sigortasini yaptirmasi gerekip gerekmedigi hususunda, ilgili Kanun
ve Yonetmelik hiikiimleri uyarinca, denetim yetkisi Ticaret Bakanligina aittir.

Diger taraftan, bina tamamlama sigortasi teminatinin bulunamadigi hususunun bazi
kurum ve kuruluslarca Bakanligimiza iletilmesine istinaden Tiirkiye Sigorta, Reaslirans ve
Emeklilik Sirketleri Birligi'nden (Birlik) aciklama talep edilmistir. Bu kapsamda Birlikten
alman yazinin incelenmesinden; reasiirans teminati bulunmasinda yasanan sikintilar,
tilkketicinin cayma hakkini kullanmasi halinde uygulanabilecek cezanin caydirici olmamasi,
ingaat girketlerinin mali durumunun degerlendirilebilmesi i¢in verilere ihtiya¢ duyulmast gibi
teknik hususlarin anilan sigorta teminatinin sunulamamasina gerek¢e olarak gosterildigi
anlasilmaktadir. Bu sorunlarin sadece sigortacilik mevzuati g¢ergevesinde ¢oziilmesinin

miimkiin olmadig1 degerlendirilmektedir.

5.6. Turkiye Sigorta, Reastirans ve Emeklilik Sirketleri Birligi

Turkiye Sigorta Birligi’nin 13.03.2020 tarihli ve 2020/0925 sayih cevabi yazisi
asagidaki sekildedir:

Saymm Komisyonunuzdan alinan ilgide kayith yazimizda, 6n 6demeli konut satig
sozlesmesi yapilarak maketten satis yoluyla konut satan sirketlerin teminat ve teslim
ylikiimliiliiklerini yerine getirmemesinin tiiketici magduriyetine neden oldugu yoniinde ¢ok
sayida sikayet alindig: bildirilmektedir. Bu kapsamda, Dilek¢e Komisyonu Genel Kurulunun
20.11.2019 tarihli ve 10 sayili Karari ile konuya iligkin ayrintili bir ¢alisma yapilmasini teminen
"On Odemeli Gayrimenkul Satislarinda Yasanan Sorunlarin Arastirilmasi ve Alinabilecek

Onlemlerin Belirlenmesi Alt Komisyonu " kurulmasina karar verildigi ifade edilmektedir.
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Bu kapsamda, kurulan Alt Komisyonun g¢alismalarina esas olmak tzere, 6n 6demeli
gayrimenkul satiglarinda yasanan sorunlarin arastirilmasi ve alinabilecek Onlemlerin
belirlenmesinin beklendigi belirtilmektedir.

Bu cergevede, konuya iliskin detayli goriis ve degerlendirmelerimizi asagida

takdirlerinize arz ederiz.

A. Genel Degerlendirme

Bina Tamamlama Sigortasi, tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesine istinaden
yaptig1 ddemeleri teminat altina alan sartli Kefalet Sigortasidir. 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun'un 42'nci maddesine istinaden on o6demeli konut satisina
baslanilmadan 6nce Bina Tamamlama Sigortas1 diizenlenmesi ya da Bakanlik¢a belirlenen
diger teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur.

On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmelik'te konut adedi 30 ve iizerinde olan
projeler i¢in bina tamamlama sigortast yaptirilmasi 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 yiirtirliige girmis olmasina karsin oldukca az sayidaki proje bina tamamlama

sigortast ile giivence altina alinmistir.

B. Bina Tamamlama Sigortasina Iliskin Yurtdis1 Uygulamalari

Bina tamamlama sigortasina iliskin diinya uygulamalar1 incelendiginde iki farkh
yontem ile karsilasilmaktadir:

1. Teminat1 saglayan sigorta sirketinin yarim kalan insaati farkli bir ingaat firmasi ile
tamamlamasi

2. Tiiketicilere o ana kadar 6demis olduklar1 taksitlerin iade edilmesi
Diizenlenen poligeler yukarida belirtilen iki temel prensipten birini esas alabilecegi gibi

tazminat talebinde bulunuldugu anda binanin tamamlanma durumu goz éniinde bulundurularak
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bu iki se¢enekten hangisinin uygulanacagina iligkin kararin sigorta sirketine birakildigi, iki
secenegin de teminat kapsamina alindigi poligeler de diizenlenebilmektedir.

Ulkemizde yiiriirliikte olan Bina Tamamlama Sigortas1 genel sartlarinda yukarida
belirtilen iki yontem de tanimlanmakta olup rizikonun gerceklesmesi halinde hangisinin
uygulanacagina iliskin karar sigorta sirketine birakilmistir.

Yurtdigindaki uygulama 6rnekleri incelendiginde "teminati saglayan sigorta sirketinin
yarum kalan insaati farkli bir insaat firmas: ile tamamlamast” segenegi ile diizenlenen
policelerde teminat limitinin proje tutarinin tamami degil, proje limitinin taraflarca belirlenen
orani tutarinda oldugu goriilmektedir. "Tiiketicilere o ana kadar odemis olduklar: taksitlerin
iade edilmesi” yonteminin belirlenmesi durumunda ise rizikonun gergeklestigi ana kadar
gerceklestirilen 6demelerin tamami giivence altina alinmaktadir. Her iki yontem i¢in de bina
tamamlama sigortast sartli kefalet sigortasi olarak uygulanmakta, mahkeme ya da yetkili
kilinmis kamu otoritesi karar ile tiiketicilere 6deme yapilmakta ya da yarim kalan insaatin
tamamlanmasi yoluna gidilmektedir.

Bu bilgilerin 15181 altinda iilkemizdeki teminat igerigi yurtdisindaki teminat igerigine
iliskin iki segenegi de kapsamakta ve farklilik bulunmamaktadir. Ulke bazinda yukaridaki
seceneklerden hangisinin daha yaygin kullanildigina iliskin veri temin edilememistir.

C. Bina Tamamlama Sigortasina Iliskin Degerlendirmelerimiz

Bina tamamlama sigortasinda yasanan sorunlarin basinda arz talep yetersizligi
gelmektedir. Bina tamamlama sigortasina iligkin sigorta sektdriince sunulan teminat insaat
sektorliniin talebini karsilayabilecek kapasiteye ulasamamistir. Bu nedenle bina tamamlama
sigortasinin yan1 sira On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Yénetmelik'te say1lan teminatlarin
da finansal garanti olarak sunulabilmesine iligkin ihtiya¢ devam etmektedir. Bununla birlikte
insaat sektoriince de sigorta sirketlerinin talep ettigi bilgiler saglanamamakta ve yeteri kadar
arz da olusturulamamustir.

Bina tamamlama sigortasinin gelistirilmesine yonelik olarak Birligimiz biinyesinde de
calismalar devam etmekte olup bu konuda yapilan ¢alismalarin sonuglanmasi sonrasinda ilgili

kamu kurumlar ile iletisime gecilmesi planlanmaktadir.
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Bununla birlikte konuya iligkin olarak daha once yapilan caligmalarda elde edilen
sonuclar ilgili kamu kurumlar ile paylasilmis olup, s6z konusu tespitlerimiz asagida arz
edilmektedir.

1. Kanuni Diizenleme Ihtiyaci

Bina tamamlama sigortas1 kapsaminda rizikonun gerceklesmesi halinde farkli borglar
nedeniyle teminat altina alinan projedeki gayrimenkul iizerinde ipotek veya ihtiyari tedbir
karar1 bulunmasi nedeniyle sigorta sirketinin yarim kalan projeyi tamamlayabilmesi mimkin
olamamaktadir.

Bu nedenle, bina tamamlama sigortasinin yayginlastirilmast ve yarim kalan projeler
nedeniyle tliketicilerin magduriyetinin 6nlenebilmesi i¢in 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmast
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,

» Haczolunamayacak,

« Uzerine ihtiyari tedbir konamayacak
bir yapinin kurgulanmasina ihtiya¢ duyulmaktadir.

Konuya iligkin ihtiyacin 6502 sayili Kanunun yani sira 4721 sayili Tirk Medeni
Kanun'un 870'nci maddesi ve 2004 sayili icra iflas Kanunu 206'nc1 maddesinde diizenleme
yapilarak da hayata gecirilebilecegi degerlendirilmektedir.

Bu kapsamda, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi 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.

2. Damga Vergisi Istisna Ihtiyaci

Bununla birlikte, bina tamamlama sigortast diizenlenirken, sigortacinin sigorta
ettirenden talep ettigi teminatlara ve riskin gerceklesmesi durumunda borcun yapilandirmasi
sozlesmeleri ile geri 6deme protokollerine iligkin olarak (damga vergisi gibi), muaf olmayisinin
yarattig1 vergi yiikii iirliniin gelismesinin oniinde engel teskil etmektedir.

Bu cergevede, 488 sayilt Damga Vergisi Kanunu c¢ergevesinde yapilacak diizenleme ile

finans sektorii ve sigorta sektorii arasinda benzer amaca yonelik iiriinler arasindaki mevzuat
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farkliligindan dogan haksiz rekabetin Oniine gecilmesi ve bina tamamlama sigortasina iliskin
sigorta sektoriine damga vergisi muafiyeti saglanmasi gerekmektedir.

3. Polige Kapsaminda Teminat Sunulabilmesi i¢in Mali Analizin Yan1 Sira Proje
Fizibilite Analizi ihtiyaci

Diger taraftan, bina tamamlama sigortas: diizenlenirken, sigortaci tarafindan fizibilite
analizi yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu kapsamda, risk degerlendirmesinin ve finansal
analizin tam ve saglikli yapilabilmesi i¢in bir kefalet {irlinii olan bina tamamlama sigortasi
bilgilerinin de Risk Merkezi'ne aktarilmasi ve sigorta sirketlerince bina tamamlama sigortasi
sunulmas1 asamasinda gerekli degerlendirmenin yapilabilmesi i¢in Sigorta Bilgi ve Gozetim
Merkezi ile Risk Merkezi arasinda gergeklestirilecek veri aligverisi ile asagidaki verilerin
sigorta sirketlerince sorgulanabilmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

* Capraz cek iligkileri

* Karsiliksiz ¢ek

« GIB-kiinye

* Kredi sigortasi verisi

« Uye, kredi limit risk bilgisi

* Cek raporu

* Risk raporu

« Odenen senet

* BKM iiye igyeri ciro bilgisi

* Micbir haller

S6z konusu verilerin paylagilmasina iligkin talebimiz kefalet sigortasi i¢in Risk
Merkezi'nden talep edilmis olup bu bilgilerin paylasilmasi durumunda bir kefalet sigortasi
iriinii olan bina tamamlama sigortasinin diizenlenmesi i¢in gerekli olan fizibilite ¢alismalari
icin blyUk 6éneme sahiptir.

Ayrica, Gelir Idaresi Baskanligi'min sundugu ve asagida detaylari yer alan son iki
bilanco dénemine ait finansal tablolarin sigorta sirketlerince teminine iliskin mevzuat destegine

de ihtiya¢ duyulmaktadir.
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Bu kapsamda, Sigorta Bilgi ve Goézetim Merkezi ile Gelir Idaresi Baskanlig1 arasinda
imzalanacak protokol ile asagidaki tabloda yer alan veri paylasiminin saglanmasi talep

edilmektedir.

1. Hazir Degerler: Alman ve verilen|7. Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

¢ekler hesabi harig

2. Stoklar 8. Net Satiglar

3. Dénen Varliklar 9. Amortisman Gideri

4. Serefiye 10. Faaliyet Kar1/Zarari

5. Aktif Toplami 11. Net Faiz Gideri/Geliri (Kisa ve uzun
vadeli borglanma gideri - faiz gelirleri)

6. Oz Kaynaklar 12. Vergi Oncesi Net Kar

Bu ¢ergevede, risk analizi i¢in gerekli diger verilerin tespiti ve temini konusunda T.C.
Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile T.C. Ticaret Bakanlig1 koordinasyonunda ¢aligma gruplarinin

olusturulmasina ihtiya¢ duyulmaktadir.

4. Reasiirans Ihtiyaci

Son olarak, Bina Tamamlama Sigortasiyla ilgili sunulan teminat sigorta sirketlerinin
kendi 0z sermayeleriyle saglayabilecekleri kapasitenin iizerinde olup sektdrimiiziin bu alanda
piyasa ihtiyacini karsilayabilmesi i¢in reasiirans destegine de ihtiyaci bulunmaktadir.

Yukarida da arz edildigi lizere bina tamamlama sigortasinda yasanan sorunlar ve sz
konusu iirtiniin gelistirilmesine yonelik ¢aligmalar Birligimiz nezdinde devam etmektedir. S6z
konusu ¢aligma tamamlandiginda elde edilecek diger bilgiler ayrica Sayin Komisyonunuza arz

edilecektir.

5.7. Adalet Bakanhgi

Adalet Bakanhgr’min 10.03.2021 tarihli yazis1 asagidaki sekildedir:
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On o6demeli konut satislar;, konut satislari iginde 6nemli bir yer tutmaktadr.
Hukukumuzda 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri genel anlamda Borglar Kanunu ve Medeni
Kanun’da, 6zel olarak ise 7.11.2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda
Kanun kapsaminda ele alinmaktadir. On 6demeli konut satisi, 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunun 40 ila 46 nc1 maddelerinde mevzuatimizda yer almistir. Bu tiir
konut satiglari, miilga (4077 sayili)) Kanun zamaninda kampanyali satislar kapsaminda
degerlendirilmekteyse de; 6502 sayili Kanunun gerekgesinde belirtildigi {izere, konutun satisa
sunuldugu donemde ortada heniiz bir konut bulunmadan veya insaati devam ederken konut
satiginin yapilmasinin tiiketicilerin iyi niyetinin kdtiiye kullanilmasina sebebiyet verdigi ve bu
durumun diizenlenmesi gerektigi ifade edilmistir.

Konuya iliskin olarak Ticaret Bakanlig1 tarafindan hazirlanan On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkinda Yonetmelik ise, 27.11.2014 tarihli ve 29188 sayili Resmi Gazetede
yayimlanmugtir.

Bilindigi iizere; genel olarak tasinmaz satiginin gegerli olabilmesi i¢in, sdzlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesi zorunludur. Tasinmaz satis1 vaadi sozlesmeleri de, resmi sekilde
dizenlenmedikce gecerli olmaz. (TMK'nun 706, TBK m.237, Tapu Kanunu m.26 ve Noterlik
Kanunu m.60) (Resmi sekil sartimin istisnasi ise; Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde
miiteahhitlerin, kendilerine birakilan bagimsiz boliimleri iigiincii sahislara (tiiketicilere)
satmasi, alacagin temliki olarak gecerli sayilmakta ve uygulamada, temlik edilen hakkin
tasinmaz miilkiyetine iliskin oldugu dikkate alinmadan, miiteahhitlerin bu haklarini devri salt
alacagin devri olarak nitelendirilmekte ve “adi yazili sekil” bu nedenle yeterli sayilmaktadir.)

6502 sayili Kanunun 41 inci maddesinde de; 6n édemeli konut satiginin tapu siciline
tescil edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur.
Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri
suremeyecektir.

Yargi uygulamalarinda da, resmi sekilde yapilmasi zorunlu oldugu halde, haricen
diizenlenen (adi yazil) satis sozlesmeleri hukuken gegersiz olup, taraflar arasinda gegerli bir
satis sOzlesmesinin varligindan s6z edilemeyeceginden, bu halde de taraflarin bdyle bir

s0zlesmeye dayali olarak verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda iade
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etmeleri gerektigi hiikiim altina alinmaktadir. Buna gore konutunu teslim alamayan tiiketici
0dedigi bedeli, denklestirici adalet ilkesi ¢ergevesinde yapilacak hesaplama iizerinden iade
alabilecektir. Hatta bu alacak dogrudan icraya konuldugunda, satici firma tarafindan itiraza
ugrasa bile yargi karari ile bu alacak limit oldugundan bahisle “icra inkar” tazminatina dahi
hiikmedilebilmektedir.
Ancak, yargi kararlar1 ile de desteklenen bu alacagin iadesi yonteminin, ¢ogu zaman
tiiketicilerin ihtiyaci i¢in yeterli olmadigi goriilmektedir.
Bu durumun birinci nedeni, satict firmanin malvarlig1 tizerinde bulunan ipotek veya
hacizler nedeniyle tiiketicinin ilama baglanan bu alacag, tahsil etme imkaninin zayif olmasidir.
Ikinci nedeni ise tiiketicinin asil amaci, n ddemeli konut satis1 kapsaminda 6dedigi
parasini iade almak degil, konut edinmek oldugundan, bu iade yontemi gergekte tiiketicinin
ihtiyacina cevap vermekten uzaktir. Hal bdyle olunca yasa koyucu, tiiketicinin korunmasina
yonelik olarak 6n 6demeli satis s6zlesmesi yapilabilmesi i¢in baz1 sartlari zorunlu tutulmustur.
Bunlar Ozetle;
e Tiiketicilere sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlikca
belirlenen hususlari iceren 6n bilgilendirme formu verilmek zorunda olmasi,
e Yapr ruhsati alinmadan, tiliketicilerle 6n Odemeli konut satis sozlesmesi
yapilamamasi,
e Bakanlikca belirlenecek teminat sartinin saglanmasi (Saticinin konut satisina
baslamadan once, konut adedi otuz ve iizerinde olan projeler icgin bina
tamamlama sigortas: yaptirmasi veya diger teminat ve sartlardan en az birini

saglamast zorunludur).

Ne var ki bu zorunlu sartlarin eksikliginde, idari para cezas1 yaptirimi 6ngoriilmiis ise
de; bu yaptirim, tiiketicileri yaniltici reklam ve satis yapmay1 engelleyecek nitelikte degildir.

Tiiketici, 14 giin i¢cinde herhangi bir gerekge gostermeden ve cezai sart ddemeden On
O0demeli konut satig sozlesmesinden cayma hakkina sahiptir. Ayrica sozlesme tarihinden

itibaren 24 aya kadar tiiketicinin sdzlesmeden donme hakki vardir.
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Bununla birlikte, Yargitay uygulamalarinda da goriildiigii iizere, saticinin sdzlesmeden
kaynaklanan ytiktmliliiklerini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmedigi durumlarda da
tiketicinin konutun devir veya teslimine kadar donme hakkinin var oldugu genel hiikiimler
dikkate alinarak (TBK m. 117 vd.) kabul edilmektedir.

Ote yandan, 5237 say1li Tiirk Ceza Kanununun “Nitelikli dolandiricilik” baghkli 158/1-
(h) maddesinde; dolandiricilik sugunun, tacir veya sirket yoneticisi olan ya da sirket adina
hareket eden kisilerin ticari faaliyetleri sirasinda; kooperatif yoneticilerinin kooperatifin
faaliyeti kapsaminda, islenmesi halinde, ii¢ yildan on yila kadar hapis ve besbin giine kadar adli
para cezasina hilkkmolunacagi; ayn1 maddenin ikinci fikrasinda gore de, kamu gorevlileriyle
iliskisinin oldugundan, onlar nezdinde hatir1 sayildigindan bahisle ve belli bir isin
gordiiriilecegi vaadiyle aldatarak, baskasindan menfaat temin eden kisi, yukaridaki fikra
hiikmiine gore cezalandirilacag: hiikiim altina alinmistir.

Buna gore; 6n 6demeli satis sozlesmesi magdurlarinin su¢ duyurularinin bu madde
kapsaminda degerlendirilebilecegi disiiniilmektedir (Yargitay 15. Ceza Dairesinin
E.2017/30046-K.2021/737; ayn1 Dairenin E.2019/5292-K.2020/11483 sayili kararlart).

On 6demeli konut satislar1 nedeniyle hak kaybina ugrayan vatandaslarimizin, hak arama
stireclerinde yaptiklar1 yargisal bagvurulara iligkin olarak;

e Bilirkisi goriislerinin dava sonucunu hakkaniyetsiz olarak etkilemesi,
e Yasanan magduriyetler iizerine, basta iflas davasi olmak lizere satici sirketlere
kars1 yiiriitiilmek istenen hukuk davalarinda yargilama harg ve giderlerinin fazla

oldugu,

Konularindaki yakinmalara kisa bir degerlendirmek yerinde olacaktir.

Bilirkisilik Miiessesi:

Bilirkisilik alanindaki tiim siijelerin (hakim, Cumhuriyet savcisi, avukat ve bilirkisi)
kendi gorev sinirlarinda kalmasi, bilirkisilerin uyusmazligin ¢éziimiinde sadece 6zel ve teknik
bilgi gerektiren bir hususun agikliga kavusturulmasiyla sinirlt sekilde inceleme yapmalarinin

saglanmasi ancak elbirligi ile miimkiindiir. Yargilamada bilirkisilik miiessesinden kaynakli
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gecikmelerin Oniine gecilecegi gibi gerekmedikce bilirkisi raporu alinmamasi sayesinde
yargilama masraflarinda ciddi diizeyde bir azalma saglanacaktir. Ozellikle 6n 6demeli konut
satiglarinda, sozlesmenin gecerliligi, ifanin ayipli olup olmadigi, zamanasimi ve benzeri
konular hukuki nitelikte olup, bu konularda hukuki nitelendirme gérevi hakime aittir.

6100 sayilt HMK’nin 282’ nci maddesine gore; “Hakim, bilirkiginin oy ve goriigiinii
diger delillerle birlikte serbestce degerlendirir’ hilkmii mevcut olmakla bilirkisi raporu hakimi
baglayici degildir. Taraflarin itirazlarina gore veya resen baska bilirkigiye basvurabilir ya da bu
alanda bilirkisi yoksa haricen bilirkisi atayabilmektedir.

Diger yandan, teknik bir konu olan gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkul degerleme
uzmanlar tarafindan yerine getirilmektedir. Gayrimenkul degerleme, temel uzmanlik alaninda
kayitli olabilmek i¢in belli basli aranan niteliklerin bulunmasi1 gerekmektedir. “Tasinmaz
(gayrimenkul) gelistirme konusunda lisans, yiiksek lisans veya doktora yapmig olmak ya da
6362 sayili Sermaye Piyasast Kanununa gore gayrimenkul degerleme uzmani olarak
yetkilendirilmis olmak” nitelikleri olan kisiler bu alanda bilirkisilik faaliyeti yapabilmektedir.

Yargitay'in istikrar kazanmis uygulamalarina gore de; denklestirici adalet ilkesi
cercevesinde, davacinin 6dedigi satis bedelinin, dava tarihinde ulastig1 alim giicii, enflasyon,
tiikketici esya fiyat endeksi, altin, doviz kurlarindaki artis, maas artiglar1 vs gibi ekonomik
etkenlerin ortalamalarinin alinarak uzman bilirkisi vasitasiyla hesaplanmasi miimkiindiir.

Adalet Bakanlig1 olarak yeni bilirkisilik uygulamalar1 yakindan takip edilmekte,
Bilirkisilik Kanunu ve Y6netmeliginin uygulanmasinda aksayan yonlere iligskin ¢dziim 6nerileri
ve politikalar gelistirilmeye devam edilmektedir.

TBMM Dilekge Komisyonu incelemesine konu olan 6n 6demeli gayrimenkul
satiglarinda yasanilan sorunlarin ¢6ziimiinde bilirkisilik baglaminda yargilama sirasinda
tasinmazlarin deger tespitlerinin hali hazirda pilot olarak uygulamaya baslanan devaminda
resmi bilirkisi listelerine de kayit edilecek tiizel kisi bilirkisilerden rapor alinarak
belirlenmesinin ve bu konuda hakim egitimlerinin gerceklestirilmesinin siirece olumlu yonde

katki saglayacag1 degerlendirilmektedir.

Yargilama Giderleri:
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Oncelikle 6n 6demeli satis nedeniyle agilacak davalarda, davaci tarafindan ddenmesi

gereken yargilama giderlerine her mahkeme tiirii i¢in ayr1 ayr1 deginmek yerinde olacaktir.

Tuketici Mahkemelerinde:

Tiiketici mahkemelerinde agilacak davalarda;

Harg: Tuketici mahkemeleri nezdinde tiiketiciler, tiiketici orgiitleri ve Bakanlikc¢a
acilacak davalar her tiirlii resim ve har¢tan muaftir.

Buna gore davaci tiiketici ise, 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanununda
diizenlenen harglardan muaftir. (6502 sayili Kanunun m.73/2)

Gider Avansi: 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununu geregi, her davaci,
24.09.2020 tarihli Hukuk Muhakemeleri Kanunu Gider Avansi Tarifesinde gosterilen gider
avansini dava acarken mahkeme veznesine yatirmak zorundadir. Gider avansi her tiirlii tebligat
ucreti, dosyanin bolge adliye mahkemesi ve Yargitay’a gidis doniis ticretleri, diger posta
Ucretleri gibi giderleri kapsamaktadir.

Bu itibarla; davaci, taraf sayisinin bes kat1 tutarinda tebligat {icreti ile ile diger is ve
islemler i¢in 100 TL toplamin1 avans olarak 0der.

Ornegin, bir davaci ve bir davali oldugunda; (2 kisi x 5=) 10 adet tebligat (1 adet tebligat
19,00 TL) olmak iizere 190,00 TL tebligat gideri ile 100 TL diger giderler olmak {izere toplam
290,00 TL gider avansinin dava agarken 6denmesi zorunludur.

Diger Yargillama Giderleri: Davac tiiketici, yargilama sirasinda 6100 sayili HMK
geregi tanik iicreti, bilirkisi ve kesif gibi giderleri (delil avansi) de karsilamak zorundadir.

Tamk Ucreti: 2021 Yili Taniklik Ucret Tarifesi geregince taniga, taniklik nedeniyle
kaybettigi zamanla orantili olarak giinliik 25,00 ila 50,00 TL’ ye kadar iicret 6denir. Tanik hazir
olabilmek icin seyahat etmek zorunda kalmigsa yol giderleriyle tanikliga ¢agrildigi yerdeki
ikamet ve beslenme giderleri de karsilanir.

Bilirkisi Ucreti: Tiiketici orgiitlerince acilacak davalarda bilirkisi {icretleri, biitcede

ongoriilen 6denekten Bakanlik¢a karsilanir. Ancak tiiketiciler tarafindan agilacak davalarda,

101 /216



Karar No:15

Karar Tarihi: 14.07.2021
\""‘.ﬁ{"
\-"l;..ﬁ ¢4

A

i\

LI,

=b
S {5
Lnn>

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi
DILEKCE KOMIiSYONU

]

yargilama sirasinda bilirkisi ticretinin 6denmesi zorunlu olup, 6denmemesi halinde bu delilden
vazgecilmis sayilmasina karar verilebilmektedir.

Buna gore; 2021 yil1 Bilirkisilik Asgari Ucret Tarifesi geregi tilketici mahkemelerinde
goriilen dava ve isler i¢in 6denecek bilirkisi ticreti 240,00 TL dir.

Kesif Gideri: Mahkemelerce re’sen veya istem iizerine verilen kesif ya da tespit

kararlarini yerine getirmek i¢cin 6009 Sayili Kanun’un 20. maddesiyle eklenen fikra uyarinca

419,90 TL kesif harci ile mahkemece takdir olunacak ulasim giderinin davaci tarafindan
6denmesi zorunludur.

Asliye Hukuk Mahkemelerinde:

Satis vaadi sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarin goriildiigii asliye hukuk
mahkemelerinde acilacak davalarda;

Harg: 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanunu geregi asliye hukuk
mahkemelerinde basvurma harci 59,30 TL dir.

zorundadir.

Bununla birlikte; konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda esas hakkinda karar
oraninda nispi har¢ alinmasi zorunlu olup, bu degerin % 1 dava acarken pesin 6denmek

verilmesi halinde hiikiim altina alinan anlagsmazlik konusu deger iizerinden “Binde 68,31

Gider Avansi: Davaci, taraf sayisinin bes kat1 tutarinda tebligat ticreti ile diger is ve
islemler i¢in 100 TL toplamini avans olarak oder.

Ornegin, bir davaci ve bir davali oldugunda; (2 kisi x 5=) 10 adet tebligat (1 adet tebligat

19,00 TL) olmak tizere 190,00 TL tebligat gideri ile 100 TL diger giderler olmak iizere toplam
290,00 TL gider avansinin dava agarken 6denmesi zorunludur.

Diger Yargilama Giderleri: Davaci, yargilama sirasinda 6100 sayili HMK geregi tanik
ticreti, bilirkisi ve kesif gibi giderleri (delil avansi) de karsilamak zorundadir.

Tamk Ucreti: 2021 Yili Taniklik Ucret Tarifesi geregince taniga, taniklik nedeniyle
kaybettigi zamanla orantili olarak giinliik 25,00 il& 50,00 TL’ye kadar {icret 6denir. Tanik hazir

olabilmek icin seyahat etmek zorunda kalmigsa yol giderleriyle tanikliga ¢agrildigi yerdeki
ikamet ve beslenme giderleri de karsilanir.
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Bilirkisi Ucreti: Tiiketici orgiitlerince agilacak davalarda bilirkisi iicretleri, biitgede
ongoriilen 6denekten Bakanlikga kargilanir. Ancak tiiketiciler tarafindan agilacak davalarda,
yargilama sirasinda bilirkisi ticretinin 6denmesi zorunlu olup, 6denmemesi halinde bu delilden
vazgecilmis sayilmasina karar verilebilmektedir.

Buna gore; 2021 yili Bilirkisilik Asgari Ucret Tarifesi geregi asliye hukuk
mahkemelerinde goriilen dava ve isler i¢in 6denecek bilirkisi ticreti 400,00 TL dir.

Kesif Gideri: Mahkemelerce re’sen veya istem iizerine verilen kesif ya da tespit
kararlarini yerine getirmek i¢in 6009 Sayili Kanun’un 20. maddesiyle eklenen fikra uyarinca
419,90 TL kesif harct ile mahkemece takdir olunacak ulagim giderinin davaci tarafindan

o0denmesi zorunludur.

Asliye Ticaret Mahkemelerinde (iflas Davalari icin):

Iflas davalarinin gériildiigii, asliye ticaret mahkemelerinde agilacak davalarda;

Harc: 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanunu geregi asliye ticaret
mahkemelerinde 59,30 TL basvurma harci ile 59,30 TL maktu karar ve ilam harci pesin
O0denmek zorundadir.

Gider Avansi: Davaci tarafindan, en az 18.000,00 Tiirk Lirasi iflas gideri olmak {izere,
yeteri kadar tebligat ve ilan gideri avansi, dava acilirken 6denmek zorundadir.

Noterlik masraflar (Satis vaadi sozlesmeleri icin):

Harg ve damga vergisi: 03.02.2017 tarihli ve 29568 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile 488 sayili Damga Vergisi
Kanununa ekli (1) sayili tabloda yer alan bazi kagitlara iliskin damga vergisi oranlarinda
degisiklik uyarinca; gayrimenkul satig vaadi sozlesmelerinden ve 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda diizenlenen 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinden
damga vergisi tahsil edilmemektedir.

Bununla birlikte; bu sozlesmelerle ilgili noterlik islemlerinden deger {izerinden nispi
har¢ tahsil olunacag: tabiidir. Buna gore; belirli bir meblag:1 ihtiva eden her nevi senet,

mukavelename ve kagitlardan, beher imza i¢in “Binde 1,13” nispi noter harci alinmaktadir.
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Noter Ucretleri: Noterler, yaptiklar1 islemlerden Harglar Kanunu’na gore aldiklar
harc¢larin yilizde otuzu oraninda noter ticreti alirlar. Bu ticret, bir noterlik isleminde 6,93 TL'den
az olamaz.

Ayrica noterler, her ne suretle olursa olsun yazdiklar1 kagitlarin dairede kalan niishas1
ile is sahibine verilen asil ve 6rneklerinin her sayfasindan 9,50 TL yaz1 ticreti alirlar. Yukaridaki
fikrada gosterilen kagitlarin 6rneklerinin is sahibinin istek ve onayi tizerine, noterlik dairesinde
fotokopi yoluyla ¢ikartilmasi halinde, bu érneklerin her sayfasi da ayni iicrete tabidir. Ozel
kanunlarinda har¢, damga vergisi ve resimden muaf tutulan iglemleri noter yazdig: takdirde,

yukaridaki fikra hiikkmii geregince yaz1 ticreti alinir.

On o6demeli konut satislar1 sebebiyle yasanan sorunlarin arastirllmasi ve
bilirkisilik uygulamasinin buna etkisi:

Ticaret Bakanlhigi tarafindan On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y®énetmelik
(OOKSHY) 27 Kasim 2014 tarih ve 29188 say1 nolu Resmi Gazete’ de yaymnlanmistir.

On 6demeli konutlarin satislarmin teslim siiresi agisindan da hem bu yonetmelik hem
de Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ile 6zel bir diizenleme getirilmistir. TKHK m. 44
ve OOKSHY m.10 geregince, én 6demeli konut satiglarinda devir veya teslim siresi,
sO0zlesmenin yapildig: tarihten itibaren otuz alt1 ay olarak sinirlandirilmistir. Hiikkiim emredici
nitelikte oldugundan taraflar isteseler dahi bu siirenin uzatilmasi s6z konusu degildir. Bunun
gibi bircok esas ve usul hiikkiimleri hem 6306 Sayili Kanun ve bu kanunun uygulama
yonetmeliginde hem de TKHK ve OOKSHY’ de ayrmtili olarak diizenlenmistir.

24 Kasim 2016 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak ytirtirliige giren 6754 sayili
Bilirkisilik Kanunumuz dort yili agkin siiredir yiiriirliiktedir.

Bilirkisilik miiessesesini bastan sona ele alan, su anda hukukumuzda mevcut olan temel
ilkeleri muhafaza eden ama bu muiessesenin aksayan yonlerini tespit edip onu ¢ozlme
kavusturan ve bundan sonraki yargilama siireglerinde bilirkisiligi bir giiven miiessesesine

dontstiirecek ve onlarin raporlarindan istifade ederek verilen kararlar neticesinde de, halkin ve
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davada taraf olanlarin nezdinde, adaletin tecelli ettigi, hakkin yerini buldugu inancini saglamak
icin son derece onemli olan bu adimin bilirkisilik alaninda bir reform niteliginde oldugu
yadsinamaz bir gergekliktir.

Bilirkisilik alanindaki kurumsal yap1 eksikligi Bilirkisilik Kanunu ile doldurulmustur.
Bilirkisilik Danigsma Kurulu, Bakanligimiz biinyesinde Bilirkisilik Daire Baskanligi ile
bilirkisilik bolge kurullart bu kurumsal yapinin pargalaridir.

Geride biraktigimiz siiregte bolge adliye mahkemelerinin bulundugu Adana, Ankara,
Antalya, Bursa, Diyarbakir, Erzurum, Gaziantep, Istanbul, izmir, Kayseri, Konya, Sakarya,
Samsun, Trabzon ve Van illerinde olmak Uzere toplam 15 Bilirkisilik Bolge Kurulumuz
faaliyete gecirilerek kurumsal yapi tamamlanmustir.

Bilirkisilige kabul ve listelerin olusturulmasi, bilirkisi raporlarinin arsivlenmesi,
bilirkisilik hizmetinin yiiriitiilmesi sirasinda yapilan bagvuru ve sikayetlerin degerlendirilmesi,
bilirkisilerin denetimi ve performans dl¢timlerinin yapilmasi, bilirkisilige iliskin Kanun ve ilgili
mevzuatta diizenlenen kurallar ile bilirkisilik etik ilkeleri ve rehber ilkelere aykiri davranan
bilirkisilerin, bilirkisilik sicili ve listesinden ¢ikarilmasina karar verilmesi dahil biitiin is ve
islemler bilirkisilik bdlge kurullar1 tarafindan yerine getirilmektedir. Ozellikle bilirkisilerin
bilirkisilik bolge kurullar: eliyle denetimi ve disiplin islemlerinin yiiriitiilmesi de bilirkisilerin
disipline edilmesinde 6nemli bir etkiye sahiptir. Bilirkisilik Kanunu ve Bilirkisilik Yo6netmeligi
ile belirlenen temel ve etik ilkelere aykir1 sekilde bilirkisilik faaliyeti yiiriitiilmesi, hukuki
konularda bilirkisi raporu diizenlenmesi, giiven duygusunu sarsict tutum ve davraniglarda
bulunulmasi, bilirkisi raporlarinin stiresinde sunulmamasi gibi davraniglar resen veya bagvuru
iizerine bilirkisilik bolge kurullarimiz tarafindan incelenip degerlendirilmekte ve gerekli
yaptirim kararlar1 verilmektedir. Bilirkisilik artik denetimsiz bir alan degildir ve bolge
kurullarinin bu sekildeki fonksiyonu sayesinde bilirkisilerin kendilerine verilen bilirkisilik
gorevinin daha dikkat ve Ozenle yaptiklar1 ve raporlarint usul ve esaslara uygun sekilde
hazirlamak noktasinda azami gayret gosterdikleri miisahede edilmektedir.

2020 y1l1 igerisinde bilirkisilik bolge kurullar tarafindan 522 bilirkisi hakkinda uyarma
yaptirimina, 187 bilirkisi hakkinda gegici olarak, 109 bilirkisi hakkinda ise kalici olarak

bilirkisilik sicili ve listesinden silinmesi yaptirimina karar verilmistir.
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2017-2020 yillar1 arasinda bilirkisilik sicil ve listelerinden ¢ikarilan bilirkisilere iliskin
istatistik agsagidaki sekildedir:
e Bilirkisilik gorevi ve bu gorevin gerektirdigi etik ilkelerle bagdasmayan, giiven
duygusunu sarsici tutum ve davranislarda bulunmasi sebebiyle 142 bilirkisi,
e Bilirkisilige engel suclar arasinda sayilan gorevi kotliye kullanma, riisvet ve

sahtecilik suglarindan 30 bilirkisi,

Bilirkisilik bolge kurullar tarafindan bilirkisilik sicili ve listesinden ¢ikarilmistir.
Ayrica, raporunu siiresinde vermeyerek yargilamanin gecikmesine neden olma, teror
orgiitleriyle iltisak ve irtibat, bilirkisilik yapma sartlarin1 tasimadiginin sonradan anlagilmasi
hallerine binaen toplamda 2.904 bilirkisi sicilden bilirkisi listelerinden ¢ikarilmistir.

Bakanligimizca yiiriitiilen ¢alismalar neticesinde, Kanunun uygulanmasina iliskin
Bilirkisilik Yonetmeligi de hazirlanarak yiiriirliige konulmustur. Bilirkisilik Kanunu ile
bilirkisiler i¢in zorunlu hale gelen bilirkisilik temel egitiminin usul ve esaslar1 Bakanligimiz
Genelgesi ile belirlenmis olup ayrica bilirkisilik temel egitim miifredat1 ve temel egitim
kitaplar1 hazirlanarak yararlanicilarin kullanimina sunulmustur.

UYAP sistemimiz ihtiyaclara gore strekli olarak guncellenmektedir. Bu kapsamda;

Bilirkisinin kendisine verilen siirede raporunu gorevlendirmeyi yapan merciye
sunmamas1 halinde raporunu sununcaya kadar yeni bilirkisi gdérevlendirmesi alamamasina
iliskin Yonetmelik hitkmii geregi UYAP iizerinden “Rapor Teslim Kontrolii Uygulamas1"
18/01/2019 tarihinden itibaren baslatilmis olup bu uygulama yargilama siirelerinin uzamasina
neden olan dosyanin bilirkisilerde bekleme siiresine olumlu etki yapmis ve bilirkisilerin
raporlarini daha siiratli olarak hazirlayip teslim etmeye basladiklar1 gézlemlenmistir.

1 Ocak 2021 tarihinden itibaren bilirkisilerin aylik bakabilecekleri dosya sayisi azami
30 dosya ile siirlandirilarak bilirkisiler arasinda daha adil dosya paylasiminin saglanmasi ve
bilirkisilerin gorevlendirildikleri dosyalarda yeterli zaman ayirarak denetime ve hiikiim
kurmaya elverisli rapor hazirlamalarinin temini amaglanmistir.

Tim bu yapilan iglerin yaninda, Bilirkisilik Kanununun ve ikincil diizenlemelerin

ongordiigii bilirkisilik sicili ve diger kayitlarin tutulmasi, bilirkisi olarak hizmet verecek 6zel
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hukuk tiizel kisilerinin ve bu tiizel kisilik biinyesinde bilirkisi olarak ¢alisacak kisilerin tagimast
gereken nitelikleri ile 6zel hukuk tiizel kisilerinin temel ve alt uzmanlik alanlarinin
belirlenmesi, bilirkisilerin denetimi ve performanslarinin 6lgiilmesi ve bilirkisi raporlarinin
arsivlenmesi gibi bir¢ok konuda Bakanligimizin ¢alismalar1 devam etmektedir.

Bilirkisilere uygulamada kapsam ve smirlarin merciler tarafindan belirlenmemesi ve
dava konusu olaylar ile ilgili ayrintili olarak istenen teknik hususlarin sorularinin
hazirlanmamasi1 nedeniyle birgok yerel mahkeme kararlarmin bilirkisi raporu nedeniyle
kaldirilmasi ya da bozulmasi neticesinde yillarca dosyalarin siiriincemede kaldig1 ve yargilama
surelerinin uzadig: goriilmektedir.

Bilirkisilik Daire Baskanligimiz bu hususta Gorevlendirme Rehberi adi altinda bir
caligma baglatmistir. Bu ¢alismada son yillarda hukuk ve ceza mahkemeleri ile idari yargi
alaninda bilirkisiye en ¢ok bagvurulan uyusmazlik tiirlerine gére hem istinaf hem de temyiz
mercileri tarafindan kaldirma ve bozma kararlar1 verilirken bilirkisiler tarafindan dikkat
edilmesi gereken hususlarin tespitinden yola ¢ikilmistir.

Boylece, dava tiirlerine gore bilirkisi raporlarinin denetimini de kolaylastiracak sekilde
bilirkisiye asgari olarak sorulmasi gereken sorularin hazirlanarak UY AP ekranina eklenmesi ve
gorevlendirmeyi yapan merci tarafindan bilirkisiye bagvurulacak konunun seg¢ilmesi akabinde
bilirkisinin cevaplamasi gereken sorularin gorevlendirme ekranina diismesi suretiyle sadece
eksik ve hatali bilirkisi raporlar1 nedeniyle kaldirma ve bozma yapilan binlerce dosyada zaman
ve emek kayiplarinin Oniine gecilerek yargilamalarda bilirkisi incelemesinden kaynakli
gecikmelerin asgari duzeye indirilmesi ve gerekgeli, dayanakli ve denetime elverisli raporlar
alinmasi amaglanmaktadir. Bu hususta Bakanligimizin ¢alismalart devam etmektedir.

Yeni bilirkisilik sisteminde bilirkisilik bagvurular1 Bakanligimizca belirlenen temel ve
alt uzmanlk alanlar1 ile bu alanlarda bilirkisilerin tasimasi gereken niteliklere gore
degerlendirilmekte ve bir nevi bilirkisiler akredite edilerek listelere kabul edilmektedirler.

Bakanligimiz tarafindan hazirlanan ve Sayin Cumhurbagkanimiz tarafindan kamuoyuna
duyurulan Yargi Reformu Stratejisinde de bilirkisilerin uyacagi rehber ilkeler ve
hazirlayacaklar1 raporlarin standartlar1 belirlenerek bu alanda uygulama birligi olusturulmasi

bilirkisilik  sisteminin  etkinligi ve verimliliginin artirllmast hedefi kapsaminda
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gerceklestirilecek bir faaliyet olarak yer almistir. Hedefimiz bilirkisilerin niteliklerini ve
hazirladiklar1 raporlarin kalitesini artirmak, kendilerine verilen siireler icerisinde raporlarini
mevzuata uygun sekilde hazirlamalarini saglamak suretiyle yargilamada bilirkisi kurumundan
kaynakli gecikmeleri asgari diizeye indirmektir. Bu sebeple 07.09.2020 tarihinde "Bilirkisilerin
Uyacag1 Rehber Ilkeler ve Bilirkisi Raporlarinda Bulunmasi Gereken Standartlar” belirlenerek
Bakanligimiz web sitesinde yaymlanmistir. Bu ilke ve standartlar ile bilirkisilerin farkindaligin
ve etkinliginin artirilmasi, bilirkisilik hizmetleri ile raporlarin yaziminda iilke genelinde gecerli
olacak standartlar olusturularak bu alanda uygulama birliginin saglanmasi amaclanmistir.

Bilirkisilik Reformunun hayata gegirilmesinde bizlere, hakim ve Cumhuriyet
savcilarimiza, avukatlarimiza ve bilirkisilerimize biiyiik gorevler diismektedir. Bilirkisilik
alanindaki tiim sujelerin kendi gorev smirlarinda kalmasi, bilirkisilerin uyusmazligin
¢oziiminde sadece 0zel ve teknik bilgi gerektiren bir hususun agikliga kavusturulmasiyla sinirl
sekilde inceleme yapmalarinin saglanmasi ancak elbirligi ile miimkiindiir. Bilirkisilik Reformu
gerceklestirildiginde yargilamada bilirkigilik kurumundan kaynakli gecikmelerin Oniine
gecilecegi gibi gerekmedikge bilirkisi raporu alinmamasi sayesinde yargilama masraflarinda
ciddi diizeyde bir azalma saglanacaktir. Adalet Bakanlig1 olarak yeni bilirkisilik uygulamalari
yakindan takip edilmekte, Kanun ve Yonetmeligin uygulanmasinda aksayan yonlere iliskin
¢ozlim Onerileri ve politikalar gelistirilmektedir.

Gayrimenkul degerlemesi yalnizca gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan yerine
getirilmektedir. Gayrimenkul degerleme temel uzmanlik alaninda kayitl olabilmek i¢in belli
bagli aranan niteliklerin bulunmasi gerekmektedir. “Tasinmaz (gayrimenkul) gelistirme
konusunda lisans, yiiksek lisans veya doktora yapmis olmak ya da 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununa gore gayrimenkul degerleme uzmani olarak yetkilendirilmis olmak™ nitelikleri olan
kisiler bu alanda bilirkisilik faaliyeti yapabilmektedir.

Insan Haklar1 Eylem Plami ile de agiklandig1 iizere bilirkisilerin yeterliliklerin tespit
edilerek yeterli goriinmeyen bilirkisilerin sicil ve listelerinden ¢ikarilmasi hedeflenmektedir.
Ayrica bilirkisilere kota sistemi getirilerek aylik normal dosyalarda 30, seri dosyalarda 60 say1
ile sirlandirilmistir. Bunun yaninda otomatik tevzi sistemi devreye girecek ve dosyalarin

sirasina gore bilirkisilere atanacaktir. Bilirkisi temel egitimleri giiclendirilerek uygulama
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agirlikl egitimler verdirilmesi saglanacaktir. Bunun yaninda bilirkisilere sorulacak sorularin da
yer aldig1r gorevlendirme rehberi hazirlanarak UY AP sistemine entegre edilerek hakimlerin
bilirkisilere sorulacak sorular1 sistem tarafindan otomatik verecek ve hakim rehbere midahale

ederek degisiklik yapabilecektir. Bu durumla da bilirkisiye dava konusunun kapsam ve sinirlari

anlatilmasi zorunlu tutulmus olacaktir. Bunun yaninda bilirkisilere verilecek siireler kanunun

aradigr minimum seviyeye cekilerek 90 giinden fazla siire verilmesi engellenmistir. Bunun
disinda mahkeme veya savciliklar tarafindan verilen siirelere riayet etmeyen bilirkisilere
yeniden dosya verilmesi engellenmistir. Ayrica bilirkisi goérevlendirme siire¢lerinde kanunun
aradig1 sartlara hassasiyet gdsteren hakim ve savcilarin terfi ve teftislerinde dikkate alinacaktir.
Buna yonelik de kapsamli bir uygulama rehberi hazirlanacaktir. Bu konularda amaglar hem
bilirkisinin hem de hakim ve savcilarin bilirkisi gorevlendirilmelerinde ek rapor alinmasini
engelleyerek dava siirecinin hizlanmasi ve bilirkisi raporlariin gercekle bagdasir objektif ve
tarafsiz  bir sekilde bilimsel verilere uygun olarak hazirlanmasinin  saglanmasi
amaclanmaktadir.

Bilirkisinin hukuki sorumlulugu baslhikli HMK’nin 285’inci maddesine gore;
“Bilirkisinin kasten veya agir ihmal suretiyle diizenlemis oldugu gercege aykiri raporun,
mahkemece hilkme esas alinmasi sebebiyle zarar gérmiis olanlar, bu zararin tazmini igin
Devlete karsi tazminat davasi agabilirler” hilkmii mevcut olup bu konuda zarar gdrenlere
devlete kars1 dava agma hakki verilmistir.

HMK’nin 282’ nci maddesine gore; “Hakim, bilirkisinin oy ve gériistinii diger delillerle
birlikte serbestce degerlendirir’ hilkmii mevcut olmakla bilirkisi raporu hakimi baglayict
degildir. Taraflarin itirazlarina gore veya resen bagka bilirkisiye basvurabilir ya da bu alanda
bilirkisi yoksa haricen bilirkisi atayabilmektedir.

TBMM Dilekce Komisyonu incelemesine konu olan 6n &demeli gayrimenkul
satiglarinda yasanilan sorunlarin ¢oziimiinde bilirkisilik baglaminda yargilama sirasinda
tasinmazlarin deger tespitlerinin hali hazirda pilot olarak uygulamaya baglanan devaminda
resmi bilirkisi listelerine de kayit edilecek tiizel kisi bilirkisilerden rapor aliarak
belirlenmesinin ve bu konuda hakim egitimlerinin gerg¢eklestirilmesinin siirece olumlu yonde

katki saglayacagi degerlendirilmektedir.
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Adalet Bakanhgi’min 25.06.2021 tarihli yazis1 asagidaki sekildedir:

On Odemeli Gayrimenkul Satislarindan Yasanan Sorunlarin Hukuki Vasiflandirilmasi
ve Coziim Onerileri Hakkinda Bilgi Notu

2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin, "Yargi yetkisi" kenar bagliklt 9 uncu
maddesinde; "Yargi yetkisi, Tiirk Milleti adina bagimsiz mahkemelerce kullanilir.”

"Mahkemelerin bagimsizlig1" kenar basliklt 138 inci maddesinin ikinci fikrasinda;
"Higbir organ, makam, merci veya kisi, yargi yetkisinin kullanilmasinda mahkemelere ve
hakimlere emir ve talimat veremez; genelge gonderemez; tavsiye ve telkinde bulunamaz."

Cumbhurbaskanligi Teskilati Hakkinda 1 Nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesinin,
"Gorev" kenar baslikli 38 inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde; "Adalet hizmetleriyle
ilgili konularda, gerekli arastirmalar ve mevzuat hazirliklarin1 yapmak ve goriis bildirmek."

5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun, "Giiveni kotiiye kullanma" kenar baslikli 155 inci
maddesinde; "(1) Bagkasina ait olup da, muhafaza etmek veya belirli bir sekilde kullanmak
iizere zilyedligi kendisine devredilmis olan mal {izerinde, kendisinin veya baskasinin yararina
olarak, zilyedligin devri amac1 disinda tasarrufta bulunan veya bu devir olgusunu inkar eden
kisi, sikayet lizerine, alt1 aydan iki yila kadar hapis ve adli para cezasi ile cezalandirilir.

(2) Sugun, meslek ve sanat, ticaret veya hizmet iliskisinin ya da hangi nedenden dogmus
olursa olsun, bagkasinin mallarini idare etmek yetkisinin geregi olarak tevdi ve teslim edilmis
esya hakkinda islenmesi halinde, bir yi1ldan yedi yila kadar hapis ve ii¢cbin giine kadar adli para
cezasina hiikmolunur."

"Dolandiricilik" kenar baslikli 157 nci maddesinde; "(1) Hileli davraniglarla bir kimseyi
aldatip, onun veya bagkasinin zararina olarak, kendisine veya bagkasina bir yarar saglayan
kisiye bir yildan bes yila kadar hapis ve besbin giine kadar adli para cezas1 verilir."

"Nitelikli Dolandiricilik”" kenar baslikli 158 inci maddesinde; "(1) Dolandiricilik
sucunun;

a) Dini inang ve duygularin istismar edilmesi suretiyle,
b) Kisinin icinde bulundugu tehlikeli durum veya zor sartlardan yararlanmak suretiyle,

¢) Kisinin algilama yeteneginin zayifligindan yararlanmak suretiyle,
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d) Kamu kurum ve kuruluglarinin, kamu meslek kuruluglarinin, siyasi parti, vakif veya
dernek tiizel kisiliklerinin arag olarak kullanilmasi suretiyle,
¢) Kamu kurum ve kuruluslarinin zararina olarak,

suretiyle,

f) Bilisim sistemlerinin, banka veya kredi kurumlarmin ara¢ olarak kullanilmasi

g) Basin ve yayn araglarinin sagladigi kolayliktan yararlanmak suretiyle,

h) Tacir veya sirket yoneticisi olan ya da sirket adina hareket eden kisilerin ticari
faaliyetleri sirasinda; kooperatif yoneticilerinin kooperatifin faaliyeti kapsaminda,

1) Serbest meslek sahibi kisiler tarafindan, mesleklerinden dolay1 kendilerine duyulan
giivenin kotiiye kullanilmasi suretiyle,

j) Banka veya diger kredi kurumlarinca tahsis edilmemesi gereken bir kredinin
acilmasini saglamak maksadiyla,

k) Sigorta bedelini almak maksadiyla,

1) (Ek: 24/11/2016-6763/14 md.) Kisinin, kendisini kamu gorevlisi veya banka, sigorta

ya da kredi kurumlarinin g¢alisan1 olarak tanitmasi veya bu kurum ve kuruluslarla iliskili
oldugunu sdylemesi suretiyle,

Islenmesi halinde, ii¢ y1ldan on yila kadar hapis ve besbin giine kadar adli para cezasina

hikmolunur. (Ek ciimle: 29/6/2005 — 5377/19 md.; Degisik: 3/4/2013-6456/40 md.) Ancak, (e),
(M, (j), (k) ve (1) bentlerinde sayilan hallerde hapis cezasinin alt sinir1 dort yildan, adli para
cezasmin miktar1 suc¢tan elde edilen menfaatin iki katindan az olamaz.

(2) Kamu gorevlileriyle iligkisinin oldugundan, onlar nezdinde hatir1 sayildigindan

bahisle ve belli bir isin gordiiriilecegi vaadiyle aldatarak, bagkasindan menfaat temin eden Kkisi,
yukaridaki fikra hiikkmiine gore cezalandirilir.
(3) (Ek fikra: 24/11/2016-6763/14 md.) Bu madde ile 157 nci maddede yer alan

verilecek ceza bir kat artirilir."

suglarin, li¢ veya daha fazla kisi tarafindan birlikte islenmesi halinde verilecek ceza yari
oraninda; sug islemek i¢in teskil edilmis bir orgiitiin faaliyeti ¢ergevesinde islenmesi halinde

5271 sayili Ceza Muhakemesi Kanununun, “Kovusturmaya yer olmadigina dair karar”
kenar baglikli 172 nci maddesinde; “(1) Cumhuriyet savcisi, sorugturma evresi sonunda, kamu
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davasinin agilmasi icin yeterli siiphe olusturacak delil elde edilememesi veya kovusturma
olanagimin bulunmamasi hallerinde kovusturmaya yer olmadigina karar verir. Bu karar, sugtan
zarar goren ile dnceden ifadesi alinmis veya sorguya ¢ekilmis stipheliye bildirilir. Kararda itiraz
hakki, siiresi ve mercii gosterilir.

(2) (Degisik: 2/1/2017-KHK-680/10 md.; Aynen kabul: 1/2/2018-7072/9 md.)
Kovusturmaya yer olmadigina dair karar verildikten sonra kamu davasinin agilmasi i¢in yeterli
stiphe olusturacak yeni delil elde edilmedik¢e ve bu hususta sulh ceza hakimligince bir karar
verilmedikge, ayni fiillden dolay1 kamu davasi agilamaz.

(3) (Ek: 11/4/2013-6459/19 md.) Kovusturmaya yer olmadigina dair kararin etkin
sorusturma yapilmadan verildiginin Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin kesinlesmis karariyla
tespit edilmesi veya bu karar aleyhine Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesine yapilan basvuru
hakkinda dostane ¢oziim ya da tek tarafli deklarasyon sonucunda diisme karari verilmesi
lizerine, kararin kesinlesmesinden itibaren ii¢ ay i¢inde talep edilmesi halinde yeniden
sorusturma agilir.”

“Cumhuriyet savcisinin kararina itiraz” kenar baslikli 173 iincii maddesinde; “(1)
Suctan zarar goren, kovusturmaya yer olmadigina dair kararin kendisine teblig edildigi tarihten
itibaren onbes giin i¢inde, bu karar1 veren Cumhuriyet savcisinin yargi ¢cevresinde gorev yaptigi
agir ceza mahkemesinin bulundugu yerdeki sulh ceza hakimligine itiraz edebilir.

(2) itiraz dilekgesinde, kamu davasimin acgilmasii gerektirebilecek olaylar ve deliller
belirtilir.

(3) (Degisik: 18/6/2014-6545/71 md.) Sulh ceza hakimligi, kararin1 vermek igin
sorusturmanin genisletilmesine gerek goriir ise bu hususu agikga belirtmek suretiyle, o yer
Cumhuriyet bagsavciligindan talepte bulunabilir; kamu davasinin agilmasi icin yeterli nedenler
bulunmazsa, istemi gerekceli olarak reddeder; itiraz edeni giderlere mahkim eder ve dosyay1
Cumhuriyet savcisina gonderir. Cumhuriyet savcisi, karari itiraz edene ve siipheliye bildirir.

(4) (Degisik: 25/5/2005 - 5353/26 md.) Sulh ceza hakimligi istemi yerinde bulursa,
Cumhuriyet savcisi iddianame diizenleyerek mahkemeye verir.

(5) Cumhuriyet savcisinin kamu davasinin ag¢ilmamasi hususunda takdir yetkisini

kullandig1 hallerde bu madde hiikkmii uygulanmaz.
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(6) (Degisik: 2/1/2017-KHK-680/11 md.; Aynen kabul: 1/2/2018-7072/10 md.)
ftirazin reddedilmesi halinde aym fiilden dolayr kamu davasi agilabilmesi igin 172 nci
maddenin ikinci fikrast uygulanir.”

Hiikiimleri yer almaktadir.

Yargitay 15. Ceza Dairesinin 25/03/2021 tarih ve 2017/33908 esas, 2021/3604 karar
sayil1 ilaminda; “...Sam@m, "Rotam Insaat Sirketinin" yetkili temsilcisi oldugu, Bodrum ili
Yalikavak Beldesi Cokertme mevkiinde yapmay1 planladigi "Nergiz Evleri" isimli yerden A
Blok 4 nolu daireyi 25/07/2005 tarihinde tasinmaz satis vaadi sézlesmesiyle 70.000 Euro’ya
katilana satt1g1, ancak daha sonra yapimi tamamlanan bu dairenin tapuda katilana devri
yapilmayarak 21/12/2006 tarihinde dava digi baska sahislara satildigi, sanigin bu sekilde
katilana taginmaz satis1 yaptigi izlenimi vererek hileli hareketlerle menfaat temin ettigi, bu
surette san18in nitelikli dolandiricilik sugunu isledigi iddia ve kabul olunan somut olayda,

Sanigin suctan kurtulmaya yonelik soyut savunmalari, katilan beyanlari, tapu kayitlari,
noter belgesi, ticaret sicil kayitlari, banka dekontlar1 ve tiim dosya kapsamindan, saniga atili
su¢ yoninden mahkemece verilen mahkumiyet hilkkminde bir isabetsizlik gérilmemistir...”
seklinde karar verilmistir.

Yargitay 15. Ceza Dairesinin 18/03/2021 tarih ve 2017/33649 esas, 2021/3194 karar
sayili ilaminda; “...Samigin, sug tarihi itibari ile "Akcaoglu Insaat.... Ltd.Sti." isimli sirketin
sahibi oldugu ve miiteahhitlik yaptigi, bu sirket kapsaminda insaatlar yapip satisa arz ettigi, bu
baglamda 2011 yili igerisinde Istanbul ili Sancaktepe ilgesi Samandira Mahallesi Kozdere
mevkiinde kain 7594 ada 23 parsel de yapilacak apartmanin 1.normal kattaki 3 nolu bagimsiz
bolim ile 2.normal kattaki 5 nolu bagimsiz boliimiin alim-satimi1 konusunda katilanla anlasarak
Kartal 16. Noterliginde 20/05/2011 tarihli diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi
sO6zlesmesi diizenledikleri, katilanin saniga pesinat olarak toplam 30.000 TL para 6dedigi,
ancak sanigin katilana daireyi teslim etmedigi gibi almis oldugu pesinati da iade etmedigi, bu
suretle lizerine atil1 sugu isledigi iddia olunan somut olayda; sanik savunmasi, katilan beyanlari,
Sancaktepe Belediye Baskanligi'nin cevabi yazisi ve tiim dosya kapsamina gore, sanigin suca
konu dairelerin pesinatini almis olmasina ragmen, ingaate hi¢ baslamamis olmasi, imar

durumuyla ilgili problem ¢iktigindan insaati taahhiit ettigi zamanda tamamlayip daireleri teslim
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edemedigi yoniindeki savunmasinin, Sancaktepe Belediye Baskanligi'nin 10/01/2014 tarihli
cevabi yazisina gore suca konu tasinmazlarin yapilacagi 7594 ada 23 parsel sayili taginmaz ile
ilgili herhangi bir yapi1 ruhsatina ve yapi ruhsati bagvurusuna rastlanilmadigi, 02/03/2011
tarihinde imar durumu dizenlendiginin bildirilmis olmasi nedeniyle dogrulanmamis olmasi
karsisinda, sanigin olayin basindan itibaren hileli s6z ve davraniglarda bulunmak suretiyle
dolandiricilik kastiyla hareket ettigi, eyleminin TCK’nin 158/1-h maddesinde duzenlenen
nitelikli dolandiricilik sugunu olusturdugu gozetilmeden, mahkumiyeti yerine yazili sekilde
beraatine hitkmedilmesi bozmay1 gerektirmis...” seklinde karar verilmistir.

Yargitay 15. Ceza Dairesinin 01/06/2020 tarihli, 2019/12228 esas, 2020/4005 karar
sayili ilaminda; "...Yabanci uyruklu miistekinin, vekili tarafindan verilen sikayet dilekg¢esinde;
miivekkilinin, siiphelilerden adi s6zlesme ile gayrimenkul satin aldigini, banka araciligryla tim
bedelini 6dedigi ve tapunun devri i¢in onlara vekaletname yolladigi halde siiphelilerin
bankalardan krediler alarak ev iizerine ipotek koydurup devri gergeklestirmedikleri gibi
goriisgmeyi de kabul etmediklerini belirttigi, ayrica siiphelilerin aleyhine benzer tiirden
magduriyetlerle ilgili hukuk ve ceza dosyalarinin oldugundan ve bazi sorusturma dosyalarinda
verilen takipsizlik kararlarina yonelik yapilan itirazlarin merci tarafindan sorusturmanin
genisletilmesi seklinde sonuglandirildigindan, bir kisim benzer magdurlarin ipotekli
tasinmazlarinin banka tarafindan agik artirma ile satisa ¢ikarildigindan bahsettigi nazara
alindiginda; miisteki ve siiphelilerin ifadelerinin alinmasi, miisteki vekilinin sikayet
dilekgesinde belirttigi harici satis sozlesmesi sonrasi yapilan 6demelerin arastirilmasi,
siiphelilere tapu devri i¢in verilen vekaletnamenin aslinin temini, sikayet dilek¢esinde belirtilen
ceza ve hukuk dosyalarinin celbi ile incelenmesi, bu dosyalardaki tasinmazlarin akibetlerinin
tespiti ve sonucuna gore siiphelilerin hukuki durumlarinin tayin ve takdir edilmesi
gerekliliginden oOtiiri, kanun yararina bozmaya atfen diizenlenen ihbarnamedeki diislince
yerinde goriildiigiinden Soke Sulh Ceza Hakimliginin 29/06/2018 tarihli ve 2018/2119 degisik
is say1l1 kararinin BOZULMASINA" seklinde karar verilmistir.

Goriildugii tizere, 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunun 157 inci maddesinde dolandiricilik
sugu diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore, hileli davranislarla bir kimseyi aldatip, onun

veya bagkasinin zararina olarak, kendisine veya bagkasina bir yarar saglayan kisi dolandiricilik
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sugundan cezalandirilir. Anilan sugun nitelikli halleri ise, ayn1 kanunun 158 inci maddesinde
diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore, dolandiricilik sugunun madde metninde gegen
sekliyle islenmesi durumunda, kisinin nitelikli dolandiricilik sugundan cezalandirilacagi hiikiim
altina alinmuastir.

Dolandiricilik sugunun olugabilmesi igin; failin bir kimseyi, kandirabilecek nitelikte
hileli davranislarla hataya diisiiriip, onun veya baskasinin zararina, kendisine veya baskasina
yarar saglamasi gerekmektedir. Hile nitelikli bir yalandir. Fail tarafindan yapilan hileli davranis
belli oranda agir, yogun ve ustaca olmali, sergilenis agisindan magdurun inceleme olanagini
ortadan kaldiracak nitelikte bir takim hareketler olmalidir. Kullanilan hileli davraniglarla
magdur yanilgiya distiriilmeli ve bu yaniltma sonucu yalanlara inanan magdur tarafindan sanik
veya bir bagkasina haksiz ¢ikar saglanmalidir. Hilenin kandiric1 nitelikte olup olmadigi olaysal
olarak degerlendirilmeli, olayin 6zelligi, fiille olan iliskisi, magdurun durumu, kullanilmigsa
gizlenen veya degistirilen belgenin nitelikleri ayr1 ayrt nazara almmalidir. 158/1-h
maddesindeki dolandiriciligin nitelikli halinin olusabilmesi iginse yukarida agiklanan genel
unsurlar yaninda sirket yoneticisi olan ya da sirket adina hareket eden kisilerin ticari faaliyetleri
sirasinda sugun olusumuna yonelik eylemleri gergeklestirmesi gerekmektedir. Yargitay
ictihatlarinda bu hususlar vurgulanmakla birlikte yiiksek mahkemenin bazi kararlarinda somut
olaym ozelligine gore taraflar arasindaki ihtilafin hukuki mahiyette oldugu, eylemin yasal
unsurlarinin olusmadig gerekgesiyle beraat karar1 verilmesi gerektigi belirtilmektedir.

Ote yandan, 5237 sayili Kanunun 155 inci maddesinde giiveni kétitye kullanma sugu
miilkiyetin korunmasi amaciyla getirilen giiveni koétiiye kullanma sugu, muhafaza etmek veya
belirli bir sekilde kullanmak {izere zilyetligi kendisine devredilmis olan taginir veya taginmaz
bir mal {izerinde, kendisinin veya baskasinin yararina olarak, zilyetligin devri amaci disinda
tasarrufta bulunulmasi veya bu devir olgusunun inkar edilmesiyle olusmaktadir.

Sug, devir amaci disinda tasarrufta bulunma veya inkar etme seklinde icrai bir
hareketle iglenebilecegi gibi mali siiresinde devretmeme veya mali giivenle saklamak {izere
zilyetligi devralma halinde, bakim yiikiimliligiini bilerek yerine getirmeme gibi ihmali
hareketle de islenebilir (Nur Centel-Hamide Zafer-Ozlem Cakmut, Kisilere Karsi Islenen
Suglar, Cilt 1, 4. Baski, Beta Yayim, Eyliil 2017, s. 472.).
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Maddede sozii edilen zilyetlik kavrami 4721 sayili Medeni Kanunu'muzun 973.
maddesinde; "Bir sey lizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir." seklinde
aciklanmus, asli ve fer'i zilyetlik ise ayn1 Kanun'un 974. maddesinde; "Zilyet, bir sinirli ayni
hak veya bir kisisel hakkin kurulmasini ya da kullanilmasini saglamak i¢in seyi bagkasina teslim
ederse, bunlarin ikisi de zilyet olur. Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer'i
zilyettir." bigiminde tanimlanmustir.

Giiveni kotiiye kullanma sugunda malin teslimi, belirli bigimde kullanilmak ig¢in
hukuka ve yontemine uygun, aldatilmamis 6zgiir bir iradeye dayanilarak tesis edilmektedir. S6z
konusu sugun olusabilmesi icin esya iizerinde miilkiyet hakkina sahip olan kisi ile lehine
zilyetlik tesis edilen fail arasinda bir s6zlesme iliskisi mevcut olmali ve bu hukuki iligkinin
geregi olarak taraflar arasinda olusan giivenin korunmasi gerekmektedir. Bu amacla, esya
lizerinde mevcut sézlesme iliskisiyle bagdasmayan kasith tasarruflar ve devir olgusunu inkar
kanun koyucu tarafindan cezai yaptirim altina alinmistir. Eger miilkiyet hakkina sahip olan kisi
ile lehine zilyetlik tesis edilen fail arasinda hukuken gegerli bir s6zlesme iliskisi yoksa usuliine
uygun bir teslim olmayacagi i¢in giiveni kotliiye kullanma sucu da olusmayacaktir. Zira,
hukuksal anlamda gecerli bir sézlesmeden s6z edilebilmesi igin taraflarin iradelerinin
aldatilmamis olmasi gerekmektedir.

Bu sugun, meslek ve sanat, ticaret veya hizmet iliskisinin ya da hangi nedenden
dogmus olursa olsun, bagskasinin mallarini idare etmek yetkisinin geregi olarak tevdi ve teslim
edilmis esya hakkinda islenmesi halinde ise, daha agir cezay1 gerektiren nitelikli hali s6z konusu
olacaktir. Meslek ve sanat, kiginin ge¢imini saglamak i¢in ugrastigi ve devamlilik gosteren
islerdir. Genellikle meslek ve sanat serbestce yapilan ve bireylerin belli bir hizmeti almak veya
yaptirmak igin basvurduklari is alanini ifade eder. Ornegin, televizyon tamirciligi, terzilik,
dizgicilik, kuru temizlemecilik, matbaacilik, grafikerlik vs. Bu 6rneklerde de goriildiigii gibi,
genellikle meslek ve sanatta, aralarinda hizmet iliskisi olmayan kisiler bu meslegi yapanlardan
bir hizmet satin almaktadirlar.

Ticaret, kisilerin 6zel iliskilerini ilgilendiren alanlarda yapilan ve bir mal degisimini
konu alan hareketlerdir. Failin ticari amacla hareket etmesi yeterlidir. Tacir olmasi aranmaz.

Ancak, mal sahibi olan magdurun ticaret amaciyla hareket etmesine gerek bulunmamaktadir.
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Hizmet ise, hizmeti yapanla yaptiran arasinda bir iliskinin olmasini ifade eder. Hizmet
iligskisinin daimi olmasi zorunlu degildir. Ayrica, su¢a konu esya faile siirekli olarak ve tiim
sorumlulugu ona ait olmak kosulu ile teslim edilmelidir. Bu nitelikli halin uygulanabilmesi i¢in,
failin is1, meslegi, esyanin hangi amacla faile verildigi aragtirilmalidir.

Sucun nitelikli halleri arasinda sayilan bir baska durum ise, hangi nedenden dogmus
olursa olsun "baskasinin mallarin1 idare etmek yetkisine sahip kimselerin" giiveni kotiiye
kullanmasidir. Maddede de acik bir sekilde belirtildigi gibi, idare yetkisinin hangi nedenden
dogmus oldugu onemli degildir. S6zlesmeden dogmus olabilecegi gibi, yasadan veya resmi
makam veya merciler tarafindan verilen bir karardan da bu yetki dogmus olabilir (Osman
Yasar-Hasan Tahsin Gokcan-Mustafa Artug, Yorumlu-Uygulamali Tiirk Ceza Kanunu, 4. Cilt,
Adalet Yaymevi, Ankara 2010, 1. Baski, s. 4531-4532.).

Diger taraftan, su¢ sorusturmasini yapmakla, 5271 sayili Ceza Muhakemesi
Kanununun 160 inc1 maddesi uyarinca Cumhuriyet savcist gorevlendirilmistir. Bu madde ile
Cumbhuriyet savcisina verilen gorev; “isin gergegini arastirma” gorevidir. Arastirmanin amaci,
faillerin belirlenmelerini ve cezalandirilmalarini saglayacak olan “kamu davasini agmaya yer
olup olmadigi”’na karar vermektir. Kamu davasi acilip agilmayacagi veya kamu davasi agilacak
ise hangi suclardan kamu davasi agilacagi hususlarinda Cumhuriyet savcisi her somut olay
acisindan dosya kapsamina ve mevcut delil durumuna gore degerlendirme yaparak hukuki
nitelendirmede bulunacak ve sonucuna gore bir karar verecektir. Cumhuriyet savcisinca eksik
arastirma sonucu kovusturmaya yer olmadigina dair karar verildiginin tespit edildigi
durumlarda, Genel Miidiirliiglimiiz Kanun Yararina Bozma Biirosunca kanun yararina bozma
yoluna gidilmekte, boylelikle 6n 6demeli satis ve benzer nitelikli s6zlesmelerden kaynaklanan
olaylarin hukuki nitelendirilmesinin yerinde yapilip yapilmadigi denetlenmektedir.

Ayrica Cumhuriyet bagsavciliklarinda dolandiricilik ve sahtecilik suglarina bakmakla
gorevli 6zel birolar bulunmakta olup bu burolarda bu suglar konusunda uzman Cumhuriyet
savcilart gorevlendirilmektedir. Yine bu suglarla etkin miicadele edilmesi amaciyla bu suglari
sorusturma ve kovusturmakla gorevli Hakim ve Cumbhuriyet savcilarina Tiirkiye Adalet
Akademisi tarafindan diizenli egitimler verilmekte, bu suglara iligkin kilavuz rehber ilkeler

hazirlanmaktadir.
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Bu itibarla;

1- On 6demeli satis ve benzer nitelikli sézlesmelerden kaynaklanan olaylarin hangi
sucu olusturacagi konusunda goriis beyan edilmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 9 ve
138 inci maddeleri ile 1 Nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 38 inci maddesi geregince
yargi yetkisinin kullanilma alanina girdiginden, bu konularda Bakanlik¢a goriis bildirilmesinin
miimkiin olmadig,

2- Yukarida gosterilen mevzuat hiikiimleri ile yargi igtihatlariin aksi yOniinde
verilecek kararlara karsi istinaf, temyiz, itiraz ve kanun yararina bozma kanun yollarina
gidilebilecegi,

3- Dolandiricilik ve sahtecilik suglart ile etkin miicadele edilebilmesi amaciyla
Cumhuriyet bagsavciliklari nezdinde 6zel biirolar kuruldugu ve bu biirolarda uzman
Cumhuriyet savcilariin gorevlendirildigi, bu suglar1 sorusturma ve kovusturmakla gorevli
hakim ve Cumbhuriyet savcilarina Tiirkiye Adalet Akademisi tarafindan egitimler verilmekte
olup bu egitim ¢alismalarinin devam etmesinin faydali olacagi,

Degerlendirilmektedir.

5.8. Tiirkiye Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu

Tirkiye Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu, Alt Komisyonumuza insaat
sirketleri sebebiyle yasanan magduriyetlerle ilgili olarak raporlarini sunmustur. Ayrica soz
konusu Platform’un konut magduriyeti sorununun nasil olustugu hakkindaki goriisleri ve
¢Oziime yonelik talepleri 6zetle su sekildedir:

Birgok vatandas 4077 sayili Kanunun kampanyali satiglarla ilgili maddelerine,
sonrasinda ise yiiriirliige giren ve daha kapsayici ve koruyucu hiikiimler igceren 6502 sayili
Kanunun 6n 6demeli konut satisi ile ilgili maddelerine giivenerek ve itimat ederek konut satin
ald1.

Konut tiiketicisi vatandaglara ¢esitli medya organlarinda iinliiler ve siyasiler tarafindan
tanittm1 yapilan projelerden konutlar satildi. Maalesef konutlar teslim edilmedi; teslim

edilenlerin tizerinde de sirketlerin borg¢lari ile ilgili ipotekler ve hacizler vardi.
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Konut magdurlar1 platformu tiyeleri konut alirken dolandirilmis tiiketicilerden
olugmaktadir. Konut tiiketicisi vatandaglardan bir kism1 miiteahhit ve tacir sifatli arsa sahipleri
ittifaki ile dolandirildi; bazilar1 konut satin aldigi projenin lizerine sirketlerin bankalardan ya da
tefecilerden ipotek karsilig1 para almasi ve geri 6demeyerek arsalarin iizerindeki ipoteklerin
kaldirilmamasi ile dolandirildi; bazi magdurlar da sirketlerin sahip oldugu mal varliginin
paravan firmalarla kacirilip sirketin icinin bosaltilmast ile dolandirilds; bir kisminda ise FETO
kapsaminda yargilanan Kkisilerin sirketlerinin TMSF’ye yonetiminin devredilmesi ile
magduriyet yasandi.

Bu kadar karmasik hale getirilmis, ticari kilifa gizlenmis, orgiitlii sekilde planlanmis bir
su¢ konusunun i¢inden konut tiiketicisi vatandaglarin hukukta bireysel hak arama yontemlerini
kullanarak haklarina kavusmasi miimkiin goziikkmemektedir.

Konu sadece iilkemiz insani ile de alakali olmaktan ¢ikmis adeta uluslararasi boyut
kazanmistir. Birgok firma, projelerini yurtdisinda da tanitmig ve 6n 6demeli konut satis
sozlesmeleri ile gurbetcilerimize yahut yabanci iilke vatandaslarina da konut satmistir. Bazi
yabanci iilke vatandaslar1 sorunlarimi iilkelerinin konsolosluklarina ve medya organlarina
bildirmistir. Ulkemizde yasanan bu sorun birkac firsat¢1 miiteahhidin degil {ilkemizin itibar
kaybina ugramasina neden olmaktadir.

Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu’nun amact sadece kendisini korumak ve
kurtarmaktan ibaret degildir. Amacimiz Devletimizin yetkili organlarinin, siyasilerin ve
biirokrasinin dikkatini yasanan soruna ¢ekerek hem bugiine kadar yasanan sorunlarin ¢6ziilmesi
hem de bundan sonrasinda konut tiiketicisi vatandasin giiveninin yeniden tesisi i¢in ¢aligmalar
yapilmasini saglamaktir.

Taleplerimiz:
> Ihtisas mahkemelerinin kurulmasi:

Konut tiiketicisi vatandagin yagadigi sorunun ana nedeni kanunlara uyulmadan yapilan
satiglardir. Kanuna aykir1 davrananlardan hesap sormasi gereken kurum T.C. Bassavciliklaridir.
Konut tiiketicisi vatandaslara yapilan sozlesmelerle ilgili haklarini teslim edecek kurum ise

Tuketici Mahkemeleri’dir.
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Sorun bu noktada ¢6zimstiz hale gelmektedir. Maalesef binlerce insani kandirarak
magdur etme yetenegine ve bilgisine sahip orgiitlii ¢eteler, vatandas savciliklarda ve tiiketici
mahkemelerinde hak ararken her yere uzanan baglantilarini kullanarak magdur etmeye devam
etmektedirler. Bu magduriyetin kaynagi kimi zaman bilirkisilerin eksik bilgisi, kimi zaman
hakimlerin ve savcilarin konu hakkindaki tecriibesizligi veya magduriyet olusturan orgiitlerle
isbirligidir. Bu nedenle davalar ve sorusturmalar uzun zaman almakta, hakkina kavusamadan
vefat edenler olmaktadir.

Denetlenebilir ihtisas savciliklar1 ve ihtisas mahkemeleri acil sekilde kurulmali, proje
bazinda sorunlar ele alinarak yargi sistemi hizlandirilmali ve emsal kararlar olugturulmalidir.

» Sirketlerin mal varliklarina el konulmas:

Konut tiiketici vatandaslara konut iireticisi firmalar sozlesme ile temlik ettikleri haklari
bilingli olarak resmi sekle uymadan yapmuslar, sonrasinda ise sanki devir ettikleri haklar kendi
tasarruflarindaymis gibi bankalara ya da tefecilere ipotek ettirerek hem miisteriden hem
bankadan para almiglardir. Bankalar bu sirketlere kredi verirken yeterli 6zeni gdsterse bu
firmalarin tirettigi konutlar1 satmis ya da satacak olacagini bilecek durumda iken bu durumu hig
dikkate almayarak kanunlar1 hukuksuz ticaretlerine kilif olarak kullanmislardir. Temlik edilen
bir hakkin ikinci bir kisiye ya da firmaya temliki hukuka aykiridir.

Bazi durumlarda ise konutlarin maketten satildigini bilen veya bilebilecek durumda olan
tacir sifatli arsa sahiplerinin paravan firmalarina yapilan insaat, yerel yoneticilerin telkini ile
devredilmekte, konut tiiketicisi vatandasa ise paranizi kime verdiyseniz ondan isteyin
denmektedir.

Ustelik bunu sdyleyenler arasinda bazi siyasilerin olmasi vatandasin devlete olan
guveninin zedelenmesine neden olmaktadir. Hukukumuzda Borglar Hukuku konusunda
alacagin temliki, devir alanin yiikiimliiliikleri gibi maddeler yokmus gibi davranilarak vatandas
cahil yerine konup kandirilmaya ¢alisilmaktadir.

Bu durumlarin 6niine gegilebilmesi i¢in ticari kilifa gizlenmis dolandiricilik eylemleri
konusunda uzman savcilar derhal sorusturma agmali, hak kaybinin 6niine gegilebilmesi i¢in

suca karigan tiim faillerin ve birinci derece yakinlarinin yahut iliski i¢inde olunan, i¢ ice gecmis
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paravan firmalarin mal varliklarina, sug geliri projelere ve projelerden elde edilmis gelirlere
savciliklar tarafindan tedbir konulmalidir.

> Kamu bankalarindan alinan kredi destegi ve TOKI, KIPTAS vs. vasitasiyla insaatlarin
bitirilmesi:

Devletimiz kamu bankalarindan kredi destegi alarak yarim kalmis yahut hig
baslanmamus insaatlarin bitirilmesi igin harekete gegmeli, insaatlart TOKI, KIPTAS vs. destegi
ile yapmalidir. Magdur olmus vatandaslara kolay 6demeli, uzun vadeli kredi sistemi ile konutlar
teslim edilmelidir.

Orgiitlii, birbirinden bagimsiz ¢alisan bir su¢ sebekesi s6z konusudur. Bu su¢ sebekesi
ile miicadele i¢in organize devlet giicli harekete gegirilmelidir. Bu oOrgiitlere karsi devletin
savcist magdurun yaninda oldugu kadar iktidar ve muhalefet partileri de sorunun ¢oziimii icin
destek vermelidir.

FETO ile baslatilan miicadele gibi bir miicadele baslatilmali, suca karisan, gorevini
kotiiye kullanarak ya da ihmal ederek suga destek verenlere ve sug isleyenlere karsi devletimiz
sert tedbirler almalidir. Ulke ekonomimizi ve ticaret hayatim tehdit eden, adeta ekonomik teror
olusturan sug sebekelerinin yarmm biraktiklar1 projeler, TOKI ya da KIPTAS kullanilarak
bitirilmeli, bu projeler ekonomiye kazandirilip hak sahiplerine haklarinin hukuk eliyle
dagitilmasi saglanmalidir. Projenin bitirilmesi i¢in maddi kaynak gerekiyor ise ucuz kredi
saglanmal1 ve s6z konusu kaynak tedbir konulan sug orgiitlerinin mallarindan karsilanmalidir.
Sayet devletimiz yargilayip cezasini verdigi bu sug sebekesi liyelerinden harcadigi parayi tahsil
etme imkani bulamaz ise konut tiiketicisi magdurlardan biit¢elerine uygun ddemelerle tahsil

ederek sefkatli yiizlinli vatandasina gostermelidir.

121/216



Karar No:15

1.}"!! !J‘:fr
Y,

=b
S {5
Lnn>

Y

]

Karar Tarihi: 14.07.2021

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi
DILEKCE KOMIiSYONU

6. ALT KOMISYON TOPLANTILARI

Alt Komisyonun 4.12.2019 tarihinde gergeklestirdigi toplantida Kirsehir Milletvekili
Mustafa KENDIRLI alt komisyon baskanligina secilmistir. Alt Komisyon; 4.12.2019,
6.2.2020, 14.10.2020, 10.2.2021, 10.3.2021 ve 7.7.2021 tarihlerinde toplam alti1 toplanti

gerceklestirmistir.

Alt Komisyon tarafindan yapilan toplantilar ile bu toplantilara Komisyonu

bilgilendirmek (zere katilan kurum, kurulus ve ilgili uzman sahislar asagidaki tabloda

gosterilmistir.

Alt Komisyon Toplantilar1 ve Toplantiya Katihip Goriislerinden Yararlanilan Kisiler

Tablosu
Yapilan Toplantilar Toplantiya Katilan Katilmcilar
Kurum/Kurulus ve
Sivil Toplum

1. Alt Komisyon
Toplantist (Baskan Se¢imi,
Caligma Usul ve
Esaslariin Belirlenmesi)
04.12.2019
2. Alt Komisyon Toplantisi | Ticaret Bakanligi Tiiketicinin Korunmas1 ve Piyasa

06.02.2020

Gozetimi Genel Midard Ahmet Erdal

Tiiketicinin Korunmas1 ve Piyasa
Gozetimi Genel Miidiir Yardimcisi

Bayram Uzunoglan

Cevre ve Sehircilik

Bakanligi

Bakan Danigmani Havvanur

Yurtsever

Tapu Dairesi Baskani1 Hasan Celik
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Alt Komisyon Toplantilar1 ve Toplantiya Katihip Goriislerinden Yararlanilan Kisiler

Tablosu
Yapilan Toplantilar Toplantiya Katilan Katimcilar
Kurum/Kurulus ve
Sivil Toplum
3. Alt Komisyon Toplantisi | Cevre ve Sehircilik | Mesleki Hizmetler Genel Mduduri
14.10.2020 Bakanlig1 Murat Oral
Mesleki Hizmetler Genel Mudur
Yardimcisi Atila Erenler
TOKI Bagkan Yardimcis1 Hakan Akbulut
Emlak Konut | 1.Hukuk Miisaviri Nurettin Sam

Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 A.S.
Ticaret Bakanligi Tuketicinin  Korunmasi ve Piyasa
Gaozetimi Genel Mudurt Ahmet Erdal
Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa
Gozetimi Genel Midiir Yardimcisi
Bayram Uzunoglan
Hazine ve Maliye | Sigortacilik  Denetleme  Kurulu
Bakanlig1 Bagkan1 Mete Giler
4. Alt Komisyon Toplantis1 | Cevre ve Sehircilik | Mesleki Hizmetler Genel Miuddri
10.02.2021 Bakanlig1 Murat Oral

Teftis Kurulu Baskan Yardimcisi
Ahmet Kaan igde

Bakanlik Miifettisi Umit Poyraz

TOKI Hukuk Miisaviri Semra Cinar

TOKI Finansman Daire Baskani
Ayhan Karaca
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Alt Komisyon Toplantilar1 ve Toplantiya Katihip Goriislerinden Yararlanilan Kisiler

Tablosu
Yapilan Toplantilar Toplantiya Katilan Katilmcilar
Kurum/Kurulus ve
Sivil Toplum
Tapu ve Kadastro Genel Mudur
Yardimcisi Metin Beyaz
Hazine ve Maliye | Sigortaciik  Denetleme  Kurulu
Bakanligi Baskan1 Mete Gliler
Ticaret Bakanligi Tiiketicinin Korunmas1 ve Piyasa
Gozetimi Genel Mudird Ahmet Erdal
Tiketicinin Korunmasi ve Piyasa
Gozetimi Genel Miidiir Yardimeisi
Bayram Uzunoglan
Konutla Baskan Ozlem Hanelci
Dolandirilanlar ~ Hak | Sézcu Fahri Kaygu

Sahipleri Platformu

Avukat Cem Yurdakul

Fahrettin
Caydasi, Ibrahim Ates, Ali Ciistan,

Uyeler Feride Kilci,
Ayfer Sertadim, Rezzak Durmaz,

Ziynet Dirak, Mahmut Ereren

Tiiketici

Merkezi

Basvuru

Onursal Bagkan Aydin Agaoglu

5. Alt Komisyon Toplantisi
10.03.2021

Cevre ve Sechircilik

Bakanligi

Mesleki

Yardimcis1 Mehmet Oztiirk

Hizmetler Genel Mudir

Ticaret Bakanligi

Tiketicinin Korunmasi ve Piyasa

Gozetimi Genel Midard Ahmet Erdal
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Alt Komisyon Toplantilar1 ve Toplantiya Katihip Goriislerinden Yararlanilan Kisiler

Tablosu
Yapilan Toplantilar Toplantiya Katilan Katimcilar
Kurum/Kurulus ve
Sivil Toplum
Tiiketicinin Korunmas1 ve Piyasa
Gozetimi Genel Miidiir Yardimeisi
Bayram Uzunoglan
Adalet Bakanlig1 Hukuk Isleri Genel Miidiirii Erding
Yilmaz
Ceza Isleri Genel Miidiir Yardimcisi
Senol Tas
Bilirkisi Daire Baskan1 izzet Basara
Tuzla Magdurlar1 | Altun Ay Zakaradze, Ayhan Kivrak,
Temsilciligi Meryem Kose, Hasan Huseyin
Cogalan, Avukat Burak Cogalan,
Harun Durgut
Konut Magduru Oktay lyisarag
Tiketici Orgiitleri | Baskan Mehmet Altiparmak
Federasyonu

Yeni Fikirtepe Kentsel
Dontistim Gelisim

Yard. ve Day. Dernegi

Bagkan Engin Akgiizel

Nevzat Atmaca

6. Alt Komisyon Toplantisi
07.07.2021

Ticaret Bakanligi Tiiketicinin Korunmas1 ve Piyasa
Gozetimi Genel Miidiir Yardimcisi
Bayram Uzunoglan

Cevre ve Sehircilik | Mesleki Hizmetler Genel Mdudir

Bakanlig1 Yardimeist Mehmet Oztiirk

Tapu Dairesi Baskani1 Hasan Celik
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Alt Komisyon Toplantilar1 ve Toplantiya Katihip Goriislerinden Yararlanilan Kisiler

Tablosu

Yapilan Toplantilar Toplantiya Katilan Katilmcilar
Kurum/Kurulus ve
Sivil Toplum

Sehircilik Hukuk Hizmetleri Genel
Miidiirligii Daire Baskam1 Kemal
Calli

TOKI Sube Miidiirii Siileyman Sulak

6.1. 04.12.2019 Tarihli Alt Komisyon Toplantisi

Alt Komisyonun 04.12.2019 tarihinde gergeklestirdigi 1. Toplantisinda yapilan gizli
oylamada Kirsehir Milletvekili Mustafa Kendirli alt komisyon baskanliina se¢ilmistir.

Ayni toplantida Alt Komisyonun ¢alisma usul ve esaslar1 belirlenmistir. Buna gore:

Aksi kararlastirilmadig siirece Alt Komisyon toplantilarinin basina agik olmasina;

Alt Komisyon toplantilarinda tam tutanak tutulmasina;

Alt Komisyonun konusuyla ilgili olmak kaydiyla; 3071 sayili Dilek¢e Hakkinin
Kullanilmasina Dair Kanunun 8’inci maddesinin ikinci fikrasinda sayilan yetkilerin kullanimi
ile gerek gorulmesi halinde kamu kurum ve kuruluglarindan gegici olarak uzman
gorevlendirilmesine yonelik is ve iglemleri yiiritme hususunda Alt Komisyon Baskanina yetki

verilmesine karar verilmistir.

6.2. 06.02.2020 Tarihli Alt Komisyon Toplantisi

6.2.1. Ticaret Bakanhg:
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Ticaret Bakanhg Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Miidiir Yardimecisi
Bayram UZUNOGLAN tarafindan Ozetle;

Toplumda, kamuoyunda daha ¢ok 6n 6demeli konut satislar1 “maketten satis, projeden
satig, topraktan satis” olarak ifade edildigi, son zamanlarda “sat-yap satiglar” olarak da
degerlendirildigi, gecmis donemlerde insaat sektoriiniin daha ¢ok dnce yapip sonra sattigi ama
son yillarda finansal kaynaklarin yetersizligi ya da finansmana erigim anlaminda 6nce satilip
sonra projeler yapilmaya calisildig,

On 6demeli satislarin 1995 yilinda yiiriirliige giren 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’da “Kampanyali satislar” maddesi kapsaminda ele alindigi, goriilen liizum
iizerine ve gelen talepler ¢ercevesinde bunun miinhasiran diizenlenmesi ihtiyaci ortaya ¢iktigi
ve yeni Tiiketici Yasasinin Tiirkiye Bliyiik Millet Meclisi’nde 2012 yili Kasim ayinda kabul
edildigi, 28 Mayis 2014 tarihinden itibaren de 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’un yiirtirlige girdigi, bu kanunun yiirlirlige girmesiyle birlikte artik miinhasir bir
diizenlemeyle karsi karsiya kalindig1 ¢linkii 6n 6demeli konut satiglarinin, kanunun 40’1nc1 ve
46°’nc1 maddeleri arasinda miinhasiran diizenlendigi, bu kanuna istinaden ayrica bir uygulama
yonetmeligi, sonrasinda da burada yer alan teminatla ilgili olarak, su anda bina tamamlama
sigortasiyla ilgili ayrica bir ¢alisma yapildigi,

Bakanlikga, Tiiketici Kanunu kapsaminda 6n o6demeli satiglar1 kapsam dahilinde
gorebilmek acisindan taraflardan birinin tiiketici ve birinin de mutlaka satici olmasinin
ongorildiigi, kisilerin yapmis oldugu satislarin bu anlamda kapsam disinda degerlendirildigi,
firmalarin, proje iiretenlerin, konut iiretenlerin, miinhasiran bu isi ticari veya mesleki olmayan
gayelerle edinen kisilerle yani tiiketicilerle yapilmis olan soézlesmelerin bu kapsamda
degerlendirildigi, dolayisiyla, is yeri, ofis ya da apart ve bagimsiz boéliimler anlaminda
degerlendirildiginde -bunlar tabii, ticari amacla da kullanilabilir- kapsam disinda kabul edildigi
son zamanlarda One ¢ikan kentsel doniisiim projelerinde yer alan hak sahiplerinin de bu
anlamda kapsam disinda kaldig1, bu alanda yapilan kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde yer alan
arsa sahiplerinin de bu kanun kapsami disinda oldugu,

Genel olarak mevzuatla ilgili diizenlemelere bakildiginda 6n o6demeli satis

sOzlesmelerinin yapilabilmesi i¢in mutlaka Oncesinde bir yapi ruhsatinin alinmis olmasi
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gerektigi, yeni yasada “Yap1 ruhsati alinmadan 6n 6demeli konut satig s6zlesmesi yapilamaz.”
seklinde bir diizenlemeye yer verildigi, sozlesme tarihinden en az bir giin 6ncesinde tiiketicinin
bilgilendirilmesi amaciyla bir 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi sartinin
getirildigi, tiiketicinin bazen ¢ok ani kararlar vermesi yerine iizerinde diisiiniip tasinmasi ve
kararint da ona gore vermesi mahiyetindeki bilgilendirme formunda konutla alakali, 6deme
planlariyla alakali, vaziyet ve konutun genel durumuyla alakali ¢ok detayli bilgilerin yer
almasinin 6ngdrildiigl, diger taraftan bu bilgilendirme formunda teminat yiikiimliiliigiine
iligkin hususlara da yer verilmesinin istendigi,

On 6demeli konut satislarinin, aslinda genel olarak n 6demesiz konut satiglartyla ayni
sekil sartlarina tabi oldugu, dolayistyla resmi sekil sartina tabi oldugu, bu anlamda sekil sart1
zorunlulugunun gerek Tapu Kanunu’nda gerekse Noterlik Kanunu’nda gerekse de Borglar
Kanunu’nda zaten miinhasiran diizenlenmis bir konu oldugu, buradaki zorunlulugun ise iki
sekilde gergeklesebildigi; kat irtifaki devrinin tiiketicinin lehine tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte yapilacak bir adi sdzlesmeyle bu sekil sartinin yerine getirilebildigi ya da noterliklerde
satis vaadi sozlesmesi seklinde bu satiglarin yapilabildigi, resmi sekil sartina tabi olmasi
nedeniyle bunlarin yerine getirilmesi gerektigi,

Tiiketicinin, 6n 6demeli konut satisinda on dort giin icerisinde herhangi bir hukuki ve
cezai yiikiimliiliik Gistlenmeksizin cayma hakkinin oldugu ve tiiketicinin cayma hakkini bu on
dort giin icerisinde mutlaka noterlikler vasitasiyla bildirmekle yiikiimli oldugu, on dort gun
icinde notere gidilip cayma hakkinin kullanilmak istenmesi iradesini belirtmenin yeterli oldugu,
yani burada adi, bir iadeli taahhitli olarak veya SMS ile ya da diger bildirimlerle bunun yeterli
goriilmedigi, mutlaka noterlikler vasitasiyla bu cayma bildiriminin satic1 firmaya iletilmesi
zorunlulugu oldugu, cayma hakkinin kullanilmas1 durumunda ise bildirimin kendisine ulastigi
tarihten itibaren satici firma, miiteahhit elde etmis oldugu biitiin edinimleri de kars1 tarafa,
tiiketiciye iade etmekle yiikiimlii oldugu ve bunun kendi aralarinda yaptiklari adi s6zlesmeleri
kapsamadigi,

Cayma hakkinin disinda Tiiketici Kanunu’nda ayrica “s6zlesmeden donme hakki” diye
bir hakkin oldugu, bunun da cayma siiresinin disinda yani on dort giinliik siirenin diginda da

tiikketicinin bu projeden, satistan vazge¢mesine olanak tanidigi, yirmi dort ay igerisinde olmak

128 /216



Karar No:15 Karar Tarihi: 14.07.2021

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi
DILEKCE KOMIiSYONU

tizere tiiketicinin donme hakkinin bulundugu, eger yirmi dort ay icerisinde donerlerse donme
hakkin1 kullanan tiiketicilerin birtakim yiikiimliilikklerle kars1 karsiya kalabildigi, tiiketicinin;
ilk ii¢ ay igerisinde vazgecerse tapu masraflari, diger harg ve yiikiimliiliikklerle birlikte s6zlesme
bedelinin yiizde 2’sini, {i¢ ay ile alt1 ay arasinda vazgecerse yiizde 4’iinii, alti-on iki ay arasinda
olursa yiizde 6’sin1 ve on iki-yirmi dort ay arasinda donme hakkini kullanirsa yaklasik olarak
yiizde 8’lik bir cezai sart ddemekle yiikiimlii olacag,

S6zlesmede nasil bir sart olursa olsun on dort giinliik siire igerisinde cayma hakkini
kullanan tiiketiciye herhangi bir kesinti yapilmadan biitiin edimlerinin iade edilmesinin yasal
yiikiimliiliik nedeniyle gerekli oldugu,

Kanunun 6’nct maddesinde tiiketiciyle miizakere edilmeden, tiiketicinin rizasi
alinmadan so6zlesmeye konulan sartlarin haksiz sart oldugu hususunun detayli bir sekilde
diizenlenmis oldugu,

On 6demeli konut satiglarinda teslim siiresinin otuz alti ay1 gecemeyecegi, bu siirenin
4077 sayili miilga Kanun’da otuz ay oldugu, yeni kanunda otuz alt1 ay ifade edilmis olmasina
ragmen yine bu siirenin az oldugu ve kirk sekiz aya kadar ¢ikarilmasi konusunda zaman zaman
taleplerin geldigi, ancak kanuna gdre otuz alt1 ay icerisinde konutun teslim edilmesi gerektigi,

Konutun tiiketiciye devir veya teslim edildigi kabul edilen hallerin: Ya kat mulkiyetine
konu konutun tiiketici adina tescili yapildiginda yani kat miilkiyeti devredildiginde ve bu iskan1
alinmis bir sekilde yapildiginda tescil olarak kabul edilecegi, ya da kat irtifakina konu edilmis
ama ayn1 zamanda tapu siciline de bu sekilde kayith olan bir taginmazi, zilyetligin devriyle
birlikte oturmaya elverisli bir sekilde devredildiginde -kat miilkiyetine donlismeden dahi olmus
olsa- bunun da teslim olarak 6ngoriilecegi, seklinde oldugu,

Bakanlikca kat irtifakinin tek basina teslim olarak dngériilmedigi yani otuz altinct ayim
sonunda, yasal anlamda, bunun teslim olarak kabul edilebilmesi i¢in kat irtifaki tapusunun yani
sira, oturmaya elverigli bir sekilde zilyetlik devrinin de saglanmasi gerektigi, ikisi bir arada
saglanirsa ancak “teslim” denebildigi, sadece kat irtifaki tapusunun verilmesinin tek basina asla
teslim olarak kabul edilmedigi,

Teminatin  Tiketici Kanunu’'nda diizenlenen bir husus oldugu, tiiketici

magduriyetlerinin 6niine gegilebilmesi i¢in bu teminatla ilgili diizenlemelerin son derece 6nem
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arz ettigi, Tiiketici Kanunu’nda konut sayisi en az 30 olan firmalar agisindan teminatin zorunlu
tutulmus oldugu, teminat yontemlerinin; bina tamamlama sigortast seklinde, banka teminat
mektubu seklinde, hakedis sistemi kurulmasi seklinde, satislarin bagh kredi ile yapilmasi
seklinde, ayrica bir de biitiin bu sayilan dort unsurun disinda satici tarafindan sunulan ve
Bakanlik¢a uygun goriilen bir yontemle, tiiketici 6demelerini garanti altina almasinin zorunlu
oldugu,

Teminatin zorunlu bir husus oldugu yani burada bir keyfilik ya da istege bagl bir
sekilde yapilmasinin s6z konusu olmadigi, teminat hiikmiiniin mutlaka yerine getirilmesi
gerektigi,

Banka teminat mektubuyla ilgili yontemde, banka teminat mektubunun tlketicinin
bitin 6demelerinin karsiligini saglamasi gerektigi ve tiiketiciye verilen teminat mektubunun
her an nakde ¢evrilebilir statiisiiniin olmasi1 gerektigi, tiiketiciye kars1 yiiklenilen yiikiimliiliikler
yerine getirilmezse banka teminat mektubunun her zaman i¢in tiiketiciler tarafindan tazmin
edilebilecegi,

Diger bir teminat yontemi, bagli kredi; eger firma bir bankayla, bir kredi veren kurulusla
anlagsmigsa ve onun iizerinden projeyi finanse ediyorsa, tiiketiciyi de oraya yonlendiriyorsa bir
bagli kredi iliskisi s6z konusu oldugu, burada kullanilan kredi oraninda bir teminat saglanmis
oldugu, dolayistyla bagh krediyle ilgili olarak, tiiketici kredisi kullandirilip konut finansmani
kredisi kullandirildiginda, bankanin saglamis oldugu tutar oraninda bankanin da konutun teslim
edilmemesinden miteselsil sorumlulugunun s6z konusu oldugu,

Diger bir teminat yontemi, hak edis sistemi; bu sistemin en uygulanabilir yontem olarak
goriildiigli, bu yontemde bankada tiiketicilerin 6demelerini yapacagi satict adina agilmig bir
hesabin olmas1 gerektigi, tiiketicilerin 6demelerini oraya yapmasi gerektigi ve o 6demeler
yapildik¢a insaatin kazandig1 seviye oraninda hak edislerin serbest birakilmasini 6ngdren bir
sistem oldugu, yani bu sistemde insaatin aldig1 mesafe kadar 6demenin serbest birakildigi, bu
sektordeki en biiyiik sorunun sektoriin kendi finansman kaynaklarinin da 6tesinde daha ¢ok
tiikketicinin finansman kaynagini, finansmanini kullanmak istemesi oldugu, yani hak edisin
tamamini elde etmek istemesi olarak goriildiigii, hak edis sisteminin ise buna engel olan bir

sistem oldugu, insaatin seviyesine bagl olarak ddemelerin serbest kalmasini 6ngordiigii i¢in
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ingaat hangi seviyedeyse ancak o kadarmi saticinin alabildigi ve bdylece kalan tutarlarin da
bankada hesapta kalmis olacagi,

Hak edis sisteminin Tiirkiye’de TOKI tarafindan, Emlak GYO tarafindan cokga
uygulanan bir yontem oldugu ve basarili olundugu, insaatin tamami tamamlanmis oldugunda
kat miilkiyetine veya yap1 ruhsati, yap1 iskan belgesi tiiketiciye verildiginde de 6demelerin
tamaminin firma lehine serbest birakildig1 ve tiiketici magduriyetlerini en aza indirgeyecek olan
bir sistem oldugu,

Diger bir teminat yontemi, bina tamamlama sigortasi; yeni Tiiketici Yasas1 hazirlanirken
cok onemsenen bir konu oldugu ve yayginlik kazanacaginin diisiiniildiigli ve tiiketiciyi de
guvence altina alan bir sistem oldugunun 6ngoriildiigii, 2015 yilinda Hazine Miistesarliginin
girisimleriyle bina tamamlama sigortasina genel sartlar konuldugu, ancak zorunlu bir sigorta
olmadig1 icin yeterince yayginlik kazanamadigi ve son derece butik yani ¢ok daha dar kapsamli
U¢ projede uygulandigi, bu teminat yonteminin tiiketiciye sunu saglamis oldugu: Saticinin iflas
etmesi halinde, eger gercek kisiyse saticinin 0lmesi halinde ya da taahhiitlerini yerine
getirmemis olmasi halinde, teslim siiresi olan otuz alt1 aylik siirenin sonundaki on ikinci ayda
da eger taahhiitlerini yerine getirmemisse burada bina tamamlama sigortasinin devreye
gireceginin Ongorildiigli, sonrasinda sigorta sirketinin, siiresi igerisinde teslim edilmeyen
konutla ilgili olarak ya elde edilen tutarlarin tiiketiciye iadesine karar verecegi veya ingaatin
tamamlanmasina karar verecegi, eger son secenegi kabul etmis ise yirmi dort ay igerisinde
ingaat1 tamamlama yoluna gitmesi gerektigi, ancak firmalarin mali yapilarinin bir bagka
denetleyici kurulus tarafindan incelenmesine ¢ok saglikli bakmadiklar1 ve insaat sektoriinde
zaman zaman kayit disiliklarin da s6z konusu oldugu bu nedenle bina tamamlama sigortasinin
gelismesinin sekteye ugradigi, zaman zaman sigorta sirketlerinin sermaye yeterliliklerinin
bunu karsilamaya yeterli olmamalarinin da 6nemli bir problem oldugu,

Tiiketici sikayetlerinin, teslimin hi¢ veya geregi gibi yapilmamasi, ayipli olarak
teslimatlar yapilmasi, tapularin iizerinde haciz veya ipotek varken devredilmeye caligilmasi,
tiketici 6demelerinin teminat altina alinmamasi, sozlesmelerin resmi sekilde yapilmamasi,

reklam, ilan ve brosiirlerde yer alan niteliklere aykir1 satiglarin yapilmasi seklinde oldugu,
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reklama iliskin sikayetlerin de yine Bakanligin Reklam Kurulu tarafindan denetlenerek karara
baglandig,

Insaat ruhsat1 alinan biitiin projelerin biitiin illerde sisteme dahil olabilecegi ve anlik
satis1 tapuya bildirebilecekleri, yani tapu ile noter arasinda iletisimin olacagi bir sistemin faydali
olacagi,

Noterlerle yapilan bir toplantt sonucunda bunun yapilabilecegi noktasinda bir
mutabakata varildigi, buna iliskin diizenlemeleri yaparak hayata gecirme imkaninin oldugu,

Serhin tiiketicinin lehine tapuya ge¢mesi saglandiginda ve sonrasinda tiiketici donme
hakkin1 kullandiginda satic1 kendisine 6demeleri yasal siire i¢erisinde iade ettiginde, tiiketicinin
s6z konusu serhi kaldirma noktasinda istekli davranmayabilecegi seklinde bir tereddiitiin s6z
konusu oldugu, ancak gerekli altyapr olusturabilirse “Donme hakki siiresi igerisinde
yapilanlarda otomatik olarak hiikiimsiizdiir." seklinde bir yasal diizenleme gerektigi, su anda
tapuya serh masrafinin binde 6,83 oldugu,

Yabancilara yapilan satiglara iliskin de sikayetlerin geldigi, diger taraftan, sektorde
zaman zaman kotii niyetli firmalarin tiiketicilerden toplamis olduklari tutarlar1 ingaatin disinda
bagka alanlarda kullandiklar1 veya o tutarlar alip piyasadan ¢ekilebildikleri ve bu nedenlerden
dolay1 tiiketicilerin magdur edilebildigi,

Firmalar kendi finansal yapilarimi giiclendirmek anlaminda bir kredi talebinde
bulunduklarinda tiiketici ile herhangi bir resmi sekilde yapilan sozlesme olmamasi, kat
irtifakinin  devredilmemis olmasi nedenleriyle de ayni yeri finansal kaynak olarak
gosterebildikleri ve ipotek koydurarak kredi kullandirma yoluna gidebildikleri dolayisiyla
tiiketicinin nihai olarak edinemeyecegi bir tasinmazin Odemelerini yapiyor oldugu bir
magduriyetin i¢inde olabildigi,

CoOzim Onerisi olarak, otomatik serhin konulmasi konusunda g¢ekincelerin ortadan
kalktiktan sonra bunun tiiketicilerin magduriyetini en aza indirgeyecegi bir sistem olarak kabul
ettiklerini,

Diger taraftan, kat irtifaki tesis edilmeden satis yapilmamasi gerektigi, mutlaka kat

irtifakinin kurulmasi, bagimsiz boliimiin yerinin belli olmasi ve daha sonra satisin yapilmasinin,
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bu giderin ise resmi sekilde sekil sartiyla yapilan s6zlesmelerde masraftan diisiiriilmesinin
tiiketicilerin magduriyetini en aza indirgeyecegi,

Teminatla 1ilgili yontemlerin zorunlu oldugu ancak hangi teminat yonteminin
uygulanacaginin firmaya bagli oldugu, hem hak edis sisteminin hem diger teminat
yontemlerinin uygulanmasinin oniindeki bazi teknik ya da yasal diizenleme eksiklerinin
giderilerek bunun hayata gegirilebilmesine imkan taninmasinin 6nemli oldugu,

Teminat yontemlerinde, bina tamamlama sigortasi agisindan iflas veya tasfiye masasina
konu edildiginde bunlarin haciz veya ihtiyat tedbirine konu edilmemesi, “bunlarin iizerine
konulamayacagi” hiikmiiniin diger teminat yOntemleri i¢in de gelistirilebileceginin
Ongorildigi,

Konut satis1 yapacak olan firmalarin yeterliliklerinin de ¢ok 6nemli oldugu, Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin miiteahhitlerin siniflandirilmasina iliskin bir diizenleme yaptigi, bu
diizenlemede miiteahhitlerin kategoriler halinde siniflandirildigi, 6n 6demeli satislarla alakali
olarak kategorilerin igerisinde miinhasiran tanimlanan belli sermaye ve yeterlilikleri olan
firmalar lizerinden satis yapilabileceginin bir 6neri olarak degerlendirildigi,

Yurt dis1 fuarlarinda, yabancilara yonelik olarak yapilan satislarda ve tanitimlarda bina
teminat yontemlerini saglayan firmalarin yer almasinin dngoriildiigii, uygulanabildigi takdirde
tiiketicilerin magdur olmasinin 6niine gececeginin degerlendirildigi,

Bu konunun bir¢ok sektorii ilgilendirdigi; imar konular1 yoniinden yap1 ruhsati ve yapi
kullanma belgeleri yoninden belediyeleri, kat irtifaki, kat miilkiyeti, insaat isleri, yapi
miiteahhitleri konularinda Cevre ve Sehircilik Bakanligini, harglar ve masraflar yoniiyle Hazine
ve Maliye Bakanligini, bina tamamlama sigortasi genel sartlar1 yoniiyle yine Hazine ve Maliye
Bakanlig1 Sigortacilik Genel Miidiirliigiini, tliketicilerin bu anlamda konut finansmani
saglamas1 hususunda Tirkiye Bankalar Birligini, BDDK’yi, finansal kurumlari, Noterler
Birligini, Toplu Konut Idaresi Baskanligmi ve Emlak Konut GYO gibi kuruluslari da
ilgilendirdigi, dolayisiyla, sorunun birgok kurumun isbirligiyle ¢oziilebilecegi,

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan hazirlanmis

diizenlemelerinin oldugu, ancak iki kisinin bir araya gelerek bir adi ortaklik seklinde bir insaat1
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yapabilecegi ve Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin miinhasiran diizenlenen ve ciddi altyapisi
ve sermaye yeterliligi olan kuruluslar olarak degerlendirildigi,

Bina tamamlama sigortasinin cayma hakki siiresinden sonra yani on dort giinliik siireden
sonra aslinda islerlik kazandigi bu siire boyunca askida kaldigi, ayrica diger teminatlarin
hepsinin cayma hakki siiresinden sonra bagladigi,

belirtilmistir.

Ticaret Bakanhg Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Muduri Ahmet
ERDAL tarafindan 6zetle;

SoOzlesmelerin icerisinde haksiz sart varsa iki taraf da anlasmis olsa bile mahkeme
stirecinde haksiz sartin kanunen diisecek oldugu, tiiketici aleyhine kanuna aykir1 konulan bir
maddenin gegerliliginin olmadig,

Tiiketicinin korunmasi i¢in yasal diizenlemenin tamamen kapsamli bir sekilde var
oldugu ancak piyasada bunlarin uygulanabilir olmadigi, yani bina tamamlama sigortasi diye bir
sigorta grubunun var oldugu ancak 2014 yilindan itibaren su anda 3 firmanin bunu uygulamis
oldugu,

Reklam denetiminin sikayet iizerine yiiriitiildiigii, denetim sonunda verilen cezalarin 86
binden 400 bin TL’ye kadar ¢ikabildigi ayrica Reklam Kurulunun yayinlanan reklamin cezasini
10 katina kadar ¢ikarma yetkisinin oldugu, yapilan sikayetler kapsaminda Bakanlik¢a sikayet
konusuyla ilgili olarak tiiketicinin bilgilendirildigi ve yonlendirildigi, sikayetlerle alakali olarak
da denetim onay1 alinarak Bakanlik miifettisleri marifetiyle denetimlerinin saglandigi,
Bakanligin 6zellikle sikayetlerin yogunlastig1 firmalari inceleme kapsamina aldigi, halihazirda
2015’ten bu yana 38 firmada ¢esitli sebeplerle yaklasik olarak 128 milyon TL’lik bir idari para
cezasinin uygulandigi,

Yasanan sorunlar ve ¢oziim oOnerileriyle ilgili olarak: Birincisi; tapu ve noterlik
masraflart ve harglarin zaman zaman yiiksek olusunun tiiketicileri resmi sekilde sdzlesme
yapmaktan caydirabildigi, bu anlamda firmalarin da tiiketicileri ¢ok fazla zorlamadigi, harg ve
yiikiimliiliiklerin maliyetlerinin diigiiriilmesi halinde ise islemlerin resmi sekilde yapilmasinin

Onliniin agilabileceginin ongoriildiigi,
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Diger taraftan, tapuda islem yapildiginda tiiketicinin kat irtifak tapusunu almasiyla
birlikte tescille bir hak sahibi oldugu, ancak noterde diizenleme seklinde yapilan satig vaadi
sozlesmeleri eger tapuya serh edilmezse bu konutun birden fazla kisiye satilmasinin s6z konusu
olabilecegi ve miikerrer satiglara yol acabilecegi, tapuya serh edilmesinin taraflarin tercihine
birakilmis oldugu, ancak buradaki mali kiilfetlerin yiiksek olmasi nedeniyle tiiketicilerin bunu
yapmaktan vazgecebildikleri, saticilar acgisindan da tapuya serhin bir takim zorluklariin
oldugu,

Projeyi yapanin yeterli sermayesinin olmamasi durumunun piyasadan bakanliga gelen
sikayetlerden en 6nemlilerinden oldugu; sermayesiz is yapildiginda, yani arsa baskasinin olup
tamamlanmamis bina satisa ¢ikarildiginda projenin yiiriitiilmesinin riskli oldugu, bu nedenle
kat1 bir yasal diizenleme veya yonetmelikle miiteahhitlere sinirlandirma getirilmesinin
Onerildigi,

Bakanlik onayiyla bir belge verildigi zaman vatandasin Bakanli1 garantor bakanlik
olarak algilayabilecegi,

Tiketicinin sikayeti lizerine Bakanlik miifettislerinin yaptiklar1 denetlemede Once
sOzlesmelere baktiklari, sozlesmelerde bir haksiz sart veya tiiketicinin aleyhine olacak bir
madde tespit edildiginde o maddelerin her birinin ayr1 ayri cezalar1 oldugu ve bu cezanin satilan
proje sayisiyla carpilarak verildigi, ancak “proje Bakanlik onayli” gibi bir duruma olanak
saglandiginda ve o proje neticelenmediginde vatandas iizerinde “Devlet eliyle aldatildik™ algisi
olusabilecegi,

belirtilmistir.

6.2.2. Cevre ve Sehircilik Bakanhg

Cevre ve Sehircilik Bakan Danismam1 Havvanur YURTSEVER tarafindan 0zetle;
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TOKI’nin yaptig1 satis sdzlesmelerinin, satis vaadi sozlesmelerinin resmi sekle tabi
olmadigi, adi so6zlesme ile islem yaptig1 ancak kamu olarak bu sozlesmelerin teminat altinda
oldugu,

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakliginin hem hak edis sistemini kullandig1 hem
de yaptiklar1 satiglar1 bir garantorliik sozlesmesi ¢ercevesinde yaptigi, yani tiiketici bankadan
almig oldugu kredinin tek bir taksitini dahi 6dememis olmasi halinde bankanin krediyi geri
cagirdig ve Emlak Konut’un kredinin tamamini kapattigs, iller Bankasinin bazi projelerinin de
bu kapsamda oldugu, Bakanlik olarak bundan sonraki toplantilarda satis vaadi s6zlesmelerinin
tarafinin kamu kurum kurulusu ya da istiraklerinden birinin olmas1 halinde magduriyetin kamu
kurumu tarafinda olmadigr i¢in bir istisna hiikmii diizenleyerek yol alinmasi gerektiginin
diistiniildiigd,

belirtilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Tapu Dairesi Baskam1 Hasan CELIK tarafindan ozetle;

Noterler Birligi ile Tapu arasinda bir baglanti kurulmasi i¢in ¢alisma yapilabilecegi,
satis vaadi s6zlesmelerinin aninda noterden tapu siciline serh edilmesini saglayan bir sistem
entegrasyon ¢alismasi yapilabilecegi ve bunun Bakanligin 6devleri arasinda bulundugu,

Kat irtifaki kurma zorunlulugunun bir 6n sart olmasi gerektigi, ancak kat irtifaki
kurulmus olsa bile projenin her zaman bagladig1 gibi sonu¢lanmadigi, biiyiik projelerde cesitli
sebeplerle sonradan plan degisiklikleri olabildigi, bunun ise satis vaadi sézlesmeleri ve kat
irtifak iizerine yapilan devirlerde tiim ayni ve sahsi hak sahiplerinin muvafakatini gerektirmesi
sebebi ile sektdre bir giicliik olarak yansidig,

belirtilmistir.

6.3. 14.10.2020 Tarihli Alt Komisyon Toplantisi

On 6demeli gayrimenkul satislar1 konusunda ilgili bakanliklarin ve kurumlarin (Cevre
ve Sehircilik Bakanlhigi, Hazine ve Maliye Bakanligi, TOKI Baskanlhigi, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi) faaliyetleri hakkinda hazirladiklar1 raporlara
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iliskin sunumlarmin gergeklestirildigi toplantida, ilgili kurumlar goérev alanlar itibariyle On
0demeli gayrimenkul satislar1 konusundaki bilgi, deneyim ve onerilerini paylasmis olup, konu

Komisyon iiyelerinin de katilimiyla farkli paydaslarca degerlendirilmistir.

Alt Komisyon Baskam Kirsehir Milletvekili Mustafa KENDIRLI tarafindan
Ozetle;

Onceki toplantida Ticaret Bakanliginin sunumu iizerine yapilan paylasimlardan ve ilgili
Bakanlik ve kurumlarin géndermis oldugu raporlardan bu konunun tek bir bakanligin veya
kurumun gorev alaninda olmadigi, birgok aktoriin lizerine diiseni yapmasiyla sonug alinip
olusacak magduriyetlerin 6nlenecegi bir alan oldugu, bu konuda etkili sonuglara ulasabilmek,
ilgili kurumlar arasinda gorev paylasimini dogru yapabilmek icin bir arada bulunulan
toplantilarin biiyiik 6nem arz ettigi belirtilmistir.

Toplantida Komisyona rapor géndermis olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Hazine ve
Maliye Bakanligi, Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 Anonim Sirketi temsilcilerinin sunumlarinin dinlenecegi belirtilmistir.

6.3.1. Cevre ve Sehircilik Bakanhg

Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mesleki Hizmetler Genel Miidiir Yardimcis1 Atila
ERENLER tarafindan o6zetle;

Sunumun, 6zel sektor miiteahhitlik hizmetleri i¢in siniflandirma esash yeterlilik sistemi
konusunda olacagi, bu konudaki yonetmeligin bir ka¢ yasal mevzuat gergevesinde yapildigi,
bunlardan birinin Bakanligin gorevlerini diizenleyen Cumhurbagkanligi Kararnamesinde yapi
miiteahhitliginin siniflandirilmasina yonelik, mesleki yeterliliklerine yonelik bir hizmet oldugu,
ikincisinin yapilan bir ilaveyle siiflamaya gegilmis olunan 3194 sayili imar Kanunu oldugu,
2018°de, Miiteahhitlik taniminin Bakanligin yiiriitiiciisii oldugu mevzuatta sadece 4708 sayili
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’da belirtilmis oldugu, siniflandirmayla ilgili Yonetmeligin

2019°da yayimlandigi, aslinda Bakanlik¢a miiteahhitlerin kayitlariin 2012°den beri tutuldugu
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ancak smiflandirmanin olmadigi, 2019’dan sonra bir siniflandirmaya tabi tutuldugu
belirtilmistir.

Siiflandirma sisteminin diinyada genel gecer olarak uygulandigi, Tiirkiye’de bu sistemi
Kamu Ihale Kurumunun kullandig, diinyada da yaklasik olarak uygulamanin bu yénde oldugu,
4734 sayili Kamu ihale Kanununun Avrupa direktifinin harmonizasyonu sonucu elde edildigi
ve Bakanlikca da aym yeterlilik tablosunun kullanildigi, bu diizenlemede miiteahhit
yeterliliklerinin 2 kisimda incelendigi, birinin firmanin mali giiciinii gosterdigi, digerinin de
mesleki ve teknik durumu gosterdigi; ekonomik ve mali yeterliliklerin 3’e ayrildigi, bunlarin
bilanco rasyolari, i hacmi yani dnceki senelerde elde ettigi ciro ve banka referansi oldugu,
mesleki ve teknik yeterliliklerin de is deneyimi ve teknik is giicii olarak ayrildig; teknik olarak
bunlarin alt kiritlimlarinin oldugu, diinyada da genellikle bu yonde siniflandirmalarin yapildigi
ifade edilmektedir.

Muteahhit yeterlilik sistemi konusunda daha dnceden 9 tane sinif oldugu, 6nceki hafta
cikarillan yonetmelik degisikligiyle, sektoriin de talepleri iizerine smiflandirmanin 15°e
cikarildigi, cari orani, 6z kaynak orani, bor¢ orani gibi kavramlarin firmanin 6z kaynaginin
borcuna orani gibi bir rasyo gosterdigi, bunlarin dogrudan bir bedel, bir tutar degil ama o
firmanin hemen nakit ¢ikarabilme yetenegi gibi, sermayesinin ne kadarinin bor¢ olarak
kullanildigi seklinde bilgileri igeren 3 tane parametre oldugu belirtilmektedir.

Bir diger ekonomik yeterliligin ciro oldugu, cironun da belli oranlarda sart kosuldugu,
gruplar yiikseldik¢e ciro oranlarmin da yilikselmesinin istendigi, belge grubunun yiizde 5’1
kadar bir banka referansiin istendigi, bunlarm Kamu Ihale Kurumunun rasyolarinda da oldugu
ancak bunlarin yaklasik onun tigte ikisine denk geldigi yani kamu islerinde aslinda daha hafif
kosullarin oldugu, kamu ihalelerinde Bakanligin s6z konusu yonetmeliginin kullanilmadigi,
bunlarin ¢ok daha iistiinde yeterlilikler arandigi i¢in buraya dahil olmayip baska bir kanuna tabi
oldugu ve bunun sadece 5 6zel sektdre miiteahhitlik yapanlarla ilgili oldugu, bunlarin saglamasi
gereken is deneyimlerinin yine biiylikliigline gore parasal olarak burada goriildiigii ifade
edilmis, bunun yaninda bu yeterliligi sagladiktan sonra ne kadarlik is iistlenebilecegi, ne kadar

biiyiikliikte binalar yapabilecegini igeren kosullarin bulundugu bir sistem belirtilmistir.
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Is deneyim tutarlarinin ve teknolojide fiistlenilebilecek is miktarlarmin hepsinin
Bakanlik¢a online olarak kontrol edilen bir alan oldugu, Miiteahhit Yeterlik Sistemi’nin
2012’den beri yiiriitiildiigii, 2012°den 2018’e yani bu yeterlik sistemine ge¢ildigi zamana kadar
hicbir yeterlik aranmadigi icin 350 bin civarinda miiteahhit kaydinin bulundugu, 2019’dan
sonra, bu sistem kurulduktan sonra miiteahhitlere yeterlik vermeye baslandigi; 350 bini
durdurarak, onlardan bu yeterlik sistemine gecenler ve yeni bagvurularin yeniden
gruplandirildigi, eyliil sonuna kadar 60 bin civarinda miiteahhit kaydi oldugu, 45 bininin yani
ylzde 75’inin yeni baslayanlar i¢in olan H grubu oldugu, yeni baslayan bir firmanin higbir is
deneyimi olmadigi i¢in, daha dnceki seneye ait bir cirosu ve bir rasyosu da olmadigi i¢in bu
belgeler istenemediginden dolay1 H grubuyla ise baslayabilecegi ifade edilerek 4A grubundan
yani 7 kata kadar binalar i¢in yaklasik 2 bin metrekare, yeni baslayan bir kisinin ise 1.900
metrekare is yapabilecegi belirtilmistir.

Is deneyimi arttikga bir alt gruba gecildigi, ama o zaman is deneyimi oldugu i¢in banka
referans1 vb. istenmeye baslandigi, daha sonra smif ilerledikge is cirosuna da bakmaya
baslandig1 belirtilmistir.

H grubu 45 bin miiteahhit oldugu, su andaki ruhsatlarin ylizde 70’inin H grubuna
diistiigli, bunlarmm 1.900 metrekare civarindaki kiiciik olgekli isleri alabildikleri de ifade
edilmistir.

Miiteahhitlik Sistemi’nde kullanilan bir sicil kosulu bulundugu, yonetmelikten gelen
sicil kisminda iflasla ilgili sinirlandirma oldugu yani iflas durumuna gegen, iflas eden kisilere
yetki belge numaras: tahsis edilmedigi, ikinci olarak da son tii¢ yil igerisinde yargi karartyla da
tespit edilmek kaydiyla yaptigi islerde; hile, vaat, sdzlesmeye aykiri hileli malzeme, arag
vesaire usul kullananlarla ilgili yine belge verilmedigi belirtilmis, su ana kadar uygulama yeni
oldugu icin 1’inci maddenin isletildigi durumlar oldugu ama “son {i¢ y1l icinde” dedigi i¢in ve
uygulama da daha bir yildan beri var oldugu ic¢in 2’nci maddenin heniiz isletildigi durum
olmadigi ifade edilmistir.

Ikinci bir yasaklama usuliiniin de 3194 sayili Imar Kanunu’nda 2012 yilindan beri var
oldugu, ilk olarak, imar mevzuatina aykir1 bir imalat yapan miiteahhit eger bir ay icerisinde

diizeltmezse bu aykiriligi, belediyenin teklifiyle bunlar bir yilligina yasaklaniyor, is almalari
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sistemden engelleniyor, ikincisi, bu aykirilik can ve mal giivenligini tehdit ediyorsa bes yila
cikiyor, Gglincl olarak; Sigorta Kanunu’na gore vergi ve sigorta borcu varsa miteahhitin, oraya
yap1 kullanim izin belgesi diizenlenemiyor. Imar Kanunu, o, yap1 sahiplerine bir kolaylik
getiriyor: Yap1 sahibi iskanini alirsa miiteahhitin sigorta borcu olmasina ragmen miiteahhiti
cezalandirmak i¢in bunlara da bir yillik yasaklama uyguluyor.

Su ana kadar 3.500 civarinda yasaklamanin mevcut oldugu, bunlarin 1.300 civarindaki
limitet ve anonim sirketler olup ylizde 95’inden fazlasi1 vergi ve sigorta borcuyla ilgili olan
yasaklamalar oldugu ve bunlarin Resmi Gazete’de yayimlandigi belirtiliyor.

Sistemin isleyisi su sekilde belirtiliyor; miiteahhit Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiine
belgelerini de getirip YAMBIS denilen Yap: Miiteahhitligi Bilisim Sistemi’ne kaydolmak ve
grubunun belirlenmesi icin basvuruyor. il miidiirliigii, merkez Bakanlikta YAMBIS-MYS
denilen merkezi yazilima bu bilgileri parametrik olarak giriyor. Bakanligin sistemi hem Kamu
Thale Kurumu EKAP’la entegre hem de Gelir idaresi Baskanligi vergi durumuyla entegre. S6z
konusu sistem EKAP’a bu is deneyimlerini soruyor bir de vergi numarasini sorguluyor. Oradan
gelen bilgilere gore otomatik olarak buna bir grup atiyor. Miiteahhit elindeki grupla yap1 ruhsati
diizenleyen idareye bagvuruyor, idare bu basvuruyu MAKS iizerinde yaparak Igisleri
Bakanliginin ruhsat sistemi iizerine isliyor. O sirada s6z konusu ruhsat sistemi Bakanliga
miiteahhit bilgisini soruyor. Girilen ruhsatin degeri ile miiteahhitin grubu eslemiyorsa, sistem
MAKS’a miiteahhidin karne grubu bu is i¢in yeterli degildir diye geri bildirimde bulunuyor,
eger yeterliyse miiteahhit devam edebilir diyor, miiteahhitin yasaklilik durumunu da sistem
belirtiyor.

Bu ¢alisma sirasinda diinya 6rneklerinin arastirildigi, Ingiltere’de, zorunlu olmamakla
birlikte, goniilliiliik esasina gore yapilmis bir sistemin oldugu, bu sistemin tam oturmasinin

yaklasik otuz sene siirdiigii belirtilmektedir.

Alt Komisyon Baskam Kirsehir Milletvekili Mustafa KENDIRLI tarafindan
Ozetle;
Gruplandirmanin ve 2019’da yiiriirliige girmesinin dogru bir is oldugu, bunun diger

kurumlarla, diger bakanliklarla da entegrasyonunun, Hazine ve Maliye Bakanlig1 ve Noterler
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Birligi ile de entegre olmasinin ve teminatlarin da kesin teminatlar seklinde alinmasinin 6nemli
oldugu, belirtilmistir.
2019’da yapilan diizenlemenin iyi bir adim oldugu ancak hala yeterli olmadig1 ve

miiteahhitlerin siiflandirilmasi iizerinde ciddi bir ¢alisma yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

6.3.2. Hazine ve Maliye Bakanhg: )
Hazine ve Maliye Bakanhg Sigortacilik Denetleme Kurulu Baskan1 Mete GULER

tarafindan ozetle;

Bina tamamlama sigortasinin tiiketicinin 6n 6demeli konut satis1 ve devre tatil
sOzlesmelerine istinaden yaptig1 6demeleri teminat altina alan aslinda sartl bir kefalet sigortasi
oldugu, konusunun 6n 6demeli konut veya devre tatil satislarinda saticinin iflas etmesi, gergek
kisi olmas1 durumunda mirasgilarin mirasi reddetmesi sartiyla 6liimii ve police genel sartlarina
gore teminat kapsami disinda birakilan haller diginda saticinin s6zlesmede taahhiit edilen teslim
tarihini miteakip on iki ay iginde konutu veya devre tatili tamamlayamamasi halinde poligede
belirtilen tiiketicilere teminat saglamak oldugu, burada maketten satin alanin tiiketici olup
sigorta ettirenin de gayrimenkuliin saticis1 konumunda oldugu, sigorta sirketinin ise burada
sektorel olarak riskin gergeklesmesi durumunda tazminati O6deyecek taraf oldugu
belirtilmektedir.

Bina tamamlama sigortasinin yurt disinda 6n 6demeli konut satis1 dahil, ingaat projeleri
icin diizenlenmekte oldugu fakat yurt dis1 uygulamasi olarak devre miilk ve devre tatil projeleri
icin bina tamamlama sigortas1 uygulamasi 6rnegi tespit edemedikleri, yurt diginda 6n 6demeli
konut satis1 dahil insaat projeleri i¢in uygulamalar oldugu, yurt dis1 uygulamalardan 6n 6demeli
konut satisindaki diinya uygulamalarina bakildiginda iki farkli yontemle karsilagildigi,
bunlardan birinin, teminati1 saglayan sigorta sirketinin yarim kalan insaati farkli bir insaat
firmasiyla tamamlamasi, ikincisinin ise tiliketicilere o ana kadar 6demis olduklar1 taksitlerin
iade edilmesi seklinde oldugu, policelerin bu iki prensipten biri esas almarak da
diizenlenebildigi, se¢cimlik hak olarak da poligenin igerisinde birakilabildigi, sigorta sirketine

birakilabildigi ya da iki se¢enegin de teminat altina alindig1 poligelerin diizenlenebildigi, ancak
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polige primlerinin sigorta sirketine ve saticiya yiikiiniin farkli olacagi, bu bilgiler 15181 altinda
Tiirkiye’deki teminat igeriginin yurt disindaki teminat igerigindeki iki secenegi de kapsadig,
dolayisiyla, herhangi bir farklilik bulunmadigi, belirtilmistir.

Yurt i¢indeki bina tamamlama sigortasina iliskin bazi sorunlarin oldugu, bunlarin
basinda, arz talep yetersizliginin bulundugu, 2020 yilinda yasayan 3 tane police oldugu ve
bunlar i¢in iretilmis prim toplaminin 368 bin oldugu, bu saynin ise sigortanin yaygin
olmadigimin gostergesi oldugu belirtilmistir.

Yonetmelikte bina tamamlama sigortasinin teminat yontemlerinden yalnizca bir tanesi
oldugu, digerlerinin de banka teminat mektubu, hak edis sistemi, bagli krediyle teminat oldugu,
bu arz durumunun ve talebin heniiz bu konuda 6l¢iilemedigi i¢in burada finansal garanti olarak
sunulabilmesinde diger teminatlarin da korunmasi gerektiginin degerlendirildigi, sadece bina
tamamlama sigortasina odakli, tek bir opsiyonun oldugu bir mevzuat durumuna su anda sigorta
sirketlerinin hazir olmadigi, ancak ortak bir calismayla, bunun daha ileriye gétiiriilebilmesi i¢in
elverisli kosullarin olusturulmasi gerektigi,

Kamu otoritesi olarak bina tamamlama sigortasinin sektorde yayginlastiriimak
istendigi; ancak bu konuda bazi ihtiyaglarin ortaya ¢iktigi; yasal diizenlemeye ihtiyag oldugu,
bina tamamlama sigortasi kapsaminda rizikonun gerceklesmesi halinde farkli bor¢lar nedeniyle
saticinin ayni anda bankadan bir kag borg almis olabilecegi ya da insaattan kaynaklanan borglari
olup bu borglar1 nedeniyle gayrimenkull Gizerinde ipotek ve ihtiyati tedbir kararlar1 bulunmasi
dolayistyla sigorta sirketlerinin bu yontemlerden yarim kalan projeyi tamamlamasinin miimkiin
olamadigi, c¢linkii, bankalar teminat verdiklerinde, krediyi verdiklerinde ipotek koyarak
kendilerini saglama alabildikleri ama sigorta sirketlerinin bdyle bir imkaninin olmadigi, bu
durumun sigorta sirketlerinin bu arzi sunmasindaki motivasyonu etkileyen unsurlardan bir
tanesi oldugu belirtilmis, bu konuda ortak bir ¢alismayla, poli¢enin diizenlendigi anda teminat
saglayan gayrimenkul icin sigorta sirketi disinda yani iflas ve tasfiye masasina dahil
edilemeyecegi, haczolunamayacagi ve {lizerine tedbir konamayacagi, dolayisiyla binanin
tamamlanabilmesi i¢in elverisli bir yasal zeminin olusturulmasina ihtiyag oldugu ifade

edilmistir.
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Otuz giinlin {lizerinde olanlarin bina tamamlama sigortas1 yaptirabildigi veya diger
yontemlerden banka teminat mektubu, hak edisi sistemi ve bagl kredi ile teminat finansal
araclarmi da kullanabildigi, riskin gerceklesmesi durumunda borcun yapilandirilmasi
sOzlesmeleri ya da geri 6deme protokollerinde de damga vergisinden muaf olunmadig1 i¢in
sigorta sirketlerinin bu anlamda bir taleplerinin oldugu, buradaki primin iizerine gelecek yiikiin
vergiden dolay1 azalacagini diisiindiikleri dolayisiyla burada bankalarin da bir avantajlarinin
oldugunun diisiintildiigi ve aymi sartlara gelmek igin damga vergisinden istisna tutulmak
istedikleri,

Bir diger onemli konunun da ingaat sektoriine iliskin detayli bilgilerin sigorta
sirketlerinin erigimine agilmasi oldugu, yani sigorta sirketlerinin, risk degerlendirmesi yaparken
miteahhidin mali durumunu, kredi verilebilirligini yani kredibilitesini 6l¢gmeye ihtiyaci oldugu,
bunun icin de veri setine ihtiyacit olup verileri temin etmesi gerektigi, bunlarin erisime
acilmasinin onlar i¢in aslinda arzin artmasi yoniinde bir etki doguracaginin degerlendirildigi,
burada s6z konusu olanin miiteahhidin daha 6nce bir karsiliksiz ¢eki oldu mu, kag bina bitirdi,
bitirdigi binalarda herhangi bir eksikligi oldu mu yani oradaki ‘“know-how”1 almak ve o
miiteahhit hakkinda gerekli risk degerlendirmesini saglikli bir sekilde yapabilmek oldugu,
bunun da yine sigortanin yayginlasmasi igin &nemli bir araci olacagi, Gelir Idaresi
Baskanliginda bulunan verilerde bilgi aligverisine ihtiya¢ olacagi, burada Sigorta Bilgi ve
Gozetim Merkezinin etkin olarak kullanilabilecegi, bu alanlarda ¢alismalarin bagladig1 ancak
olgunlagmaya ihtiya¢ oldugu,

Sigorta uygulamasinda reasiiransin da 6nemli bir faktor oldugu ¢ilinkii biiyiik projeler
s6z konusu oldugu igin teminat olarak sigorta sirketlerinin mali kapasitelerini zorlayacak
projeler olduklar1 dolayisiyla sigorta sirketlerinin reasiirans yoluyla bu riski dagitmak
istedikleri, buradaki problemin risk degerlendirmesinden kaynaklandigi, mevcut ve yeterli bir
istatistiki havuz olmayip 3 tane police oldugu, risk degerlendirmesini nasil sigorta sirketi
yapamiyorsa reasiirans sirketinin de sigorta sirketi tizerinden bu istatistiki verilere ulagsmak ve
gerekli reasiirans destegini saglayabilmek i¢in gerekli veriye ihtiyaci olacagi, bunun destek
olarak yurt igi ve yurt dis1 reasiirans olarak da ayrilabilecegi, yurt disindan reastirans bulma

yolunda bu tiir zorluklar varken olumlu bir gelisme olarak bu yil yiizde yiiz Hazine ve Maliye
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Bakanliginin hissedar1 oldugu Tiirk Reastirans A.S.’nin kuruldugu, bunun ilerleyen donemlerde
teminatin saglanmasi agisindan olumlu bir gelisme olarak degerlendirildigi,

Reasiirans teminati bozulmasiyla ilgili gelisme kaydedilmesi gerektigi, insaat
sirketlerinin mali durumunun degerlendirebilmesi icin bu saglikli verilere ve bilgilere ihtiyag
oldugu, bunlarla ilgili yapisal bazi konularda ilerleme saglandiktan sonra bu alandaki arzin
artacagimin degerlendirildigi, ancak halihazirda bu asamada sadece sigortacilik mevzuati

cercevesinde bir ¢oziimiin olugsmadigi belirtilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg1 Mesleki Hizmetler Genel Miidiiriit Murat ORAL
tarafindan Ozetle;

Insaat sirketlerinin mali durumunun degerlendirilebilmesi igin veri ihtiyac1 konusunda
miiteahhitlik sisteminde bu verilerin toplandigi, bu verilere gore miiteahhitin bir
siiflandirmaya girdigi, dolayisiyla bu miiteahhitin sinifinin aslinda bu verilere de temel teskil
edecegi, boylece sirketlerin miiteahhitin yeterliligini de hak ettigi smifa gore Olgme

degerlendirme imkanina kavugmus olabilecekleri belirtilmistir.

Ticaret Bakanh@ Tiiketicinin Korunmasi1 ve Piyasa Goézetimi Genel Mudur
Yardimeis1 Bayram UZUNOGLAN tarafindan ozetle;

Teminat sisteminin yayginlastirilmasi agisindan Mete Bey’in bahsettigi ¢ekincelerin
ortadan kaldirilmasinin da 6nem arz ettigi, sigorta sirketlerinin arz talep dengesinin yeterince
okunamadig1 veya yeterli veriye de ulasamadigindan bahisle o noktada tek alternatif olarak bina
tamamlama sigortasinin Onerilmemesi gerektigi, bu konuda zorunlulugun ise islerlik
kazandirma acgisindan 6nemli oldugu, firmalarin bu konudaki gerekceleri arasinda mali
yeterliliklerinin olmamasi ve seffaf olmamalari belirtilmistir.

TOKI hak edis sisteminin, 6rnek alinan ve uygulanmasi arzu edilen bir sistem oldugu,
ancak gelinen nokta itibariyla bu sistemin, finansal kurumlarin bu sistemi yeterince
benimsememeleri nedeniyle TOKI’nin ve Emlak GYO’nun birlikte ¢alistig1 firmalarin disinda
yeterince saglikli bir ortam bulamadigi, bu noktada, ipotek vb. olmayan taginmazlar iizerine

projelerin yapilmasiyla ilgili hususlari iceren birtakim degisikliklerin hayata gegirilebilecegi
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degerlendirilmekte, hak edis sisteminde TOKI’nin merkezde yer alan bir konumda olmasinin

bu sistemi daha isler hale getirebilecegi konusu da bir 6neri olarak paylagilmaktadir.

6.3.3. Toplu Konut idaresi Baskanhg

TOKI Baskan Yardimcist Hakan AKBULUT tarafindan 6zetle;

Yonetmelikte yanlis anlamaya sebep olabilecek “Yirmi dort ay icerisinde iade
edilebilir.” hiikmiiniin var oldugu, bunun “teslim ve kat irtifaki, kat miilkiyeti devrinden sonra”
seklinde bir ifadeyle agikliga kavusturulabilecegi, bugiin satin alinip, alt1 ay sonra teslim olan
gayrimenkul {izerinde kisinin yirmi dort ay iade hakkinin olmamasi, bunun teslimde kesilmesi
gerektigi konusunun agikliga kavusmasinin elzem oldugu belirtilmistir.

TOKI’nin ydnetmelik geregi insaat ruhsatim almadan satisa ¢ikmadigi, on ddemeli
“maketten satis” diye ifade edilen satiglart kendi miilkiyetindeki gayrimenkuller iizerinde
yaptig1, piyasadaki miiteahhitlerin bir gayrimenkuliin miilkiyetini bazen banka kredisi ile
alabildikleri, kullandiklar1 kredinin karsiliginda gayrimenkule ipotek koydurup bunu 6n
Odemeli olarak vatandasa sattiklari, vatandasin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesiyle satin
aldig1 i¢in tapu kaydini tam bilmeyip, lizerinde takyidat olan bir gayrimenkulii satis vaadi
sozlesmesiyle satin almis oldugu, miiteahhit projeyi tamamlayip, is bu bagimsiz béliman
tapusunu devretme asamasina geldiginde bankaya olan kredi borcunu eger 6demediyse burada
magduriyet olusabildigi belirtilmektedir.

Burada TOKI ve Emlak Konut’un ruhsati, tapuyu, miilkiyeti alarak ise basladigi,
dolayistyla boyle satis yaptiklari i¢in ve otuz alt1 ay igerisinde teslim ettikleri igin teslim
edilmese de miiteahhitten kaynaklanan ya da farkli sebeplerden dolayr bir sikinti ¢ikmasi
durumunda da kanundan kaynaklanan kira kaybi 6demesinin yapilarak alicilara magduriyet
yasatmadiklar1 ifade edilmistir.

Ticaret Bakanliginin c¢ikarmis oldugu yonetmeligin son yapilan degisikliklerle
tamamen TOKIi’nin uygulamalarmi saglayan, uyulmasi ve takip edilmesi durumunda bu

magduriyetleri Onleyici bir yonetmelik oldugu belirtilmistir. Yonetmelikteki tek eksigin
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ipotekli gayrimenkuller iizerinde proje gelistirilmesini engelleyecek bir yapir kurularak
tamamlanabilecegi ifade edilmistir.

TOKi’nin merkezde yer alan bir konumda olmasinin bu sistemi daha isler hale
getirebilecegi dnerisinin, TOKI nin her yerde tasra teskilat: olmadig1 igin tiim Tiirkiye’de hak
edis kontrolii yapmasi ¢ok olas1t olmadigi, bu nedenle isin tikanacagi, bankalarin boyle bir
miigavirlik hizmetini akredite olmus miisavir firmalardan hizmet alarak, onlarin hak edis

ilerleme seviyesini gorerek yapabilecekleri belirtilmistir.

6.3.4. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S. 1. Hukuk Miisaviri Nurettin
SAM tarafindan ozetle;

S6z konusu gayrimenkul siirecinde hem iireten hem satan pozisyonunda olduklari,
dolayistyla tiiketicilerin, miisterilerin sliregte yasadigi sorunlarla alakali sahada tespit ettikleri
bircok hususu mevzuat degisikligi siirecini beklemeksizin kendi sOzlesmelerinde,
uygulamalarinda ya da ihale siireglerindeki diizenlemelerde resen harekete gegerek ¢oziimlerin
arandig belirtilmektedir.

Ihale stireclerinde, yiklenici tespitlerinde, ytklenicinin belirlenmesinde, yikleniciye
yapilacak 6demelerde kullanilan hak edis sisteminde, bagimsiz bdliimiin teslim edilme
stireglerinde olas1 ayiplarin ortaya ¢ikmasi durumunda miisterinin yasadigi problemi giderme
noktasinda uzun siire o projenin takipgisi olarak 15 miisterinin sorunlarmi gidermede
olabildigince istikrar saglanmis oldugu, ancak tiim bunlara ragmen, donem dénem mevzuatta
tam tanimlanmayan ya da eksik kalan bazi hususlarla alakali tiikketicilerle kars1 karsiya kalindigt
ve dava konusu edilebilecek birtakim hususlarin ortaya ¢ikabildigi, 6rnegin Tiiketici Yasasi’nda
otuz alt1 aylik bir teslim siiresi ongoriilmiis, burada proje detaylariyla alakali herhangi bir detay
olmadan 1 bloklu 20 daireli bir yeri de 5 bin bagimsiz boliimlii iginde gergekten ciddi detaylari
olan bir projeyi de otuz alti ayda tamamlamak durumunda kalindigi, bu nedenle Emlak

Konut’un yaptig1 biiyiik 6l¢ekli projelerde ozellikle buna bagli bir takim ge¢ teslim etme
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problemlerinin olabildigi, sorun yasanan bu siirecin resen yiiriitiildiigli; yani SPK lisansl bir
gayrimenkul degerleme firmasina kira ekspertizi yaptirip, satin alinan taginmazin kira degerinin
ne oldugunu tespit ettirip bu bedel {izerinden gecikilen siire i¢in 6deme yapildigi, ancak
tilketicilerin déonem doénem bunu ¢ok yeterli géremeyip bundan kaynakli dava siireglerinin
yiiriitiilebildigi belirtilerek bu konuda diizenleme yapilmasinin sorunlart minimize edecegi,
satilan gayrimenkuliin degeri iizerinden, degerinin belli bir yiizdesi iizerinden bir kira ¢arpani
olusturup vaadedilen siire igerisinde bu konutlarin ya da bagimsiz boliimlerin teslim
edilememesi durumunda bir kira tazminati olarak bu bedellerin ddenebilecegi hususu en
azindan diizenlemede yer alirsa ne satic1 agisindan ne de alic1 agisindan bir kafa karigiklig1 ya
da biiyiik beklentilerin oldugu bir siirecin olmayacag1 degerlendirilmektedir.

Yasanilan diger problemin; bagimsiz boliim bitirildiginde teslim i¢in tliketicinin davet
edildigi, 6zellikle yatirim i¢in alan kisilerin aidat ve diger birtakim katkilardan uzak durarak
teslim almamay1 tercih ettikleri, bu durumun Emlak Konut ile tiiketiciyi kars1 karsiya getirdigi
seklinde oldugu, yonetmelikte diizenlenen teslim alma siirecine, yani satici tarafindan teslime
davet edilmis olmasina ragmen belli bir siire bagimsiz boliimii teslim almayan tiiketicinin, bu
bagimsiz boliimii teslim almis sayilmasinin bundan kaynakli ihtilaflar1 da ¢6zme noktasinda
onemli oldugu degerlendirilmektedir.

Bagimsiz boliimiin teslim alinmasi igin bir tebligat gonderildiginde bu tebligatin
ulagmasindan itibaren otuz giinliik siire i¢erisinde bagimsiz boliim teslim alinmiyorsa bunu
teslim alinmis sayip teslimle birlikte baslayacak ortak yasamin gerektirdigi birtakim giderlere

katlanma yiikiimliiligiinii de o hak sahibine birakmanin dogru olacagi degerlendirilmektedir.

6.3.5. Ticaret Bakanhg:

Ticaret Bakanh@ Tiiketicinin Korunmas1 ve Piyasa GoOzetimi Genel Muduru
Ahmet ERDAL tarafindan ozetle;
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Bahsedilen otuz alt1 ay siirelik kismin kirk sekiz aya ¢ikarilmasiyla ilgili daha 6nce
Cevre ve Sehircilik Bakanligiyla bir paylagimda bulunuldugu, Komisyon raporu bildirildiginde
bu rapor 151831nda kademeli sekilde bunun saglanacagi belirtilmektedir.

Bagimsiz boliimle ilgili de yonetmelikte bir diizenleme yapilmasi gerektigi eger
tilketiciye bir tebligatta bulunulmus, tiiketici buna ragmen gelip almamigsa denetim ve
incelemelerde bu durum g6z o6niinde bulundurularak yapici, satict ve saglayicinin magdur
edilmedigi belirtilmistir.

6502 sayili Kanunun ufak tefek eksiklikler olmasina ragmen tiiketiciyi koruma igin
yeterli goruldiigi belirtilmektedir.

Kanunlarin uygulanmasi i¢in konuldugu, uygulamayanlara idari yaptirim cezalarinin
uygulandigi, bu siirecte 132 firma denetlenmis olup, Esenyurt bolgesinde firmalara 110 milyon
lira ceza uygulanmis, genel uygulanan total cezanin ise 159 milyon lira oldugu ve her giin
giincellendigi belirtilmektedir.

Ancak bunlarin tiiketicinin magduriyetini gidermeye yetmedigi, har¢ vb. masraflardan
kacinmak i¢in ¢esitli resmi diizenlemelerden imtina edildigi, bunlarin da magduriyetlere
kagiilmaz sekilde yol agtigi belirtilmektedir. Tiiketicilerin de haklarin1 ve hangi kurallara
uyacaklarint ¢ok bilmedikleri, donem igerisinde Bakanlik¢a bilinglendirme faaliyetlerinin
gerceklestirildigi, Avrupa Komisyonunun bir raporunda Tirkiye’nin uyum sirecinde
tiikketicinin korunmasi alaninin Tiirkiye’de en fazla ilerleyen alan oldugunun rapor altina
alindig belirtilmektedir.

2014’ten once Tiirkiye geneli kampanyali satig projelerine iligkin reklamlara Bakanlikca
izin verildigi ancak sanki kamu destegiyle bir kampanya yapiliyormus gibi bunun reklamlara
alet edilmesi nedeniyle 2014 tarihli 6502 sayili Kanun’da bu hiikkmiin kaldirildigi, o donemden
bu doneme Bakanliktan izin alma, Bakanlik¢a belge verme uygulamasinin bulunmadigi
belirtilmektedir.

Haksiz, yaniltic1 reklamlarla ilgili Bakanligin Genel Miidiirliikk biinyesinde 10’u
kamudan 9’u STK’dan toplamda 19 iiyeden olusan Reklam Kurulunun bulundugu, Reklam

Kurulu araciliiyla 2005 yilindan itibaren 14 sirketin 16 ticari reklaminin incelendigi, 2 tane
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reklamin aykirt olmadigina karar verildigi, 14 reklama da durdurma cezasi ve idari para cezasi

uygulandig belirtilmektedir.

Bolu Milletvekili Fehmi KUPCU tarafindan 6zetle;

Devre miilklerle ve 6n 6demeli satiglarla ilgili yasal bir eksikligin olmadigi hatta
ziyadesiyle fazla oldugu, s6z konusu alanin Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’la ve
Bakanlik tarafindan 2014°1in besinci ayinda yiiriirliige giren bir giincellemeyle siki bir sekilde
diizenlendigi, kurumlar dinlendiginde yasal diizenlemeyle ilgili bir eksiklik olmadiginin
anlasildig: belirtilmisgtir.

Diger alt komisyonlarda da buna benzer taleplerin geldigi, buradan pratikteki sorunlara
iliskin yeni bir yol haritas1 ¢ikmasi gerektigi belirtilmig, kamu ile 6zel hukukun birbirine
kaynastirilamadigy; bir taraftan Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’a noter marifetiyle ya
da tapu siciline dercetmek marifetiyle yer vermeyi emrederken diger taraftan hukukun genel
prensipleri i¢erisinde sdzlesme serbestisinin oldugu, kisilerin kendi aralarinda yapabilecegi adi
sozlesmeye iliskin higbir yasal engelin olmamasi sebebiyle ¢oziim olarak Bakanliklarin ve
blrokratlarin daha iyi ¢alistirilmasi gerektigi ifade edilmistir.

Konunun hukuki kisminin ¢6ziimiiniin, 6n O0demeli satislar ya da devre miilk
konularinda ciddi bir sinirlandirma koyup ¢at1 kuruluslar kurmay1 gerektirebilecegi, bunun da
hukukla ilgili sistemsel bir degisiklige delalet ederek devlet gelenegi agisindan mahzurlu

olabilecegi belirtilmistir.

Istanbul Milletvekili Mehmet Akif HAMZACEBI tarafindan 6zetle;

S6z konusu sunumlarin gelecege yonelik olarak yapilmasi diisiiniilen ¢aligmalari
gosterdigi, fakat sayilar1 100 bini bulan konut satis vaadiyle dolandirilan vatandaslarin
sorunlariin nasil ¢dziilecegine dair ¢oziimler icermedigi, Fikirtepe’de kazilmis olan ingaat
cukuruna yillardir insaat yapilmasini bekleyen vatandaslarin oldugu, Esenyurt’ta konut satig
vaadiyle dolandirilan on binlerce vatandasin oldugu ve mevcut yasalar layikiyla uygulanmis
olsaydi bu sorunlarin yasanmayacagi belirtilerek bu konudaki sorumlulugun Ticaret

Bakanligina ait oldugu degerlendirilmistir.
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4077 say1l1 Kanun’u ytirtirliikkten kaldirip onun yerine yiiriirliige giren 2014 tarihli 6502
sayili Kanunun 6n 6demeli konut satigin1 ge¢mis tecriibelerin etkisiyle, ¢ok siki bir sekilde
diizenledigi, o kadar ki 6n 6demeli konut satiglar1 i¢in satisa baslanmadan bir giin 6nce
vatandagslara bilgilendirme formu verilmek zorunda oldugu, yap1 ruhsat1 alinmadan tiiketicilere
on 6demeli konut satis sdzlesmesi yapilamayacaginin ve 6n 6demeli konut satiginin tapu siciline
tescil edilmesi ya da satis vaadi s6zlesmesinin noterde diizenlenmesinin sart oldugu gibi ¢ok
siki kurallara baglandig1 ancak uygulama asamasinda problemlerin yasandigi belirtilmektedir.

Bu konuda Komisyonun, yasa degisiklikleri de dahil olmak {iizere, bir hazirlik

yapmasinin uygun olacagi degerlendirilmektedir.

Izmir Milletvekili Ozcan PURCU tarafindan ézetle;

Bu siire¢ devam ederken magduriyetlerin ve olaylarin sayisinin arttig, 6zellikle Ticaret
Bakanliginin bu konuda acil bir 6nlem paketi baglatmasi gerektigi, kanunlarda ve mevzuatta
ciddi boslugun oldugu, bu bosluklardan faydalanan bir kesimin var oldugu, bu nedenle artik
devletin ilgili kurumlariin acilen bu konuya miidahale etmesi gerektigi belirtilmektedir.

Siirecin ii¢ boyutunun bulundugu; ilk boyutunun “dolandiric1” diye tabir edilen kisilerin
yasal bosluklardan faydalanmalarinin 6nlenmesi igin neler yapilabilecegi, ikinci boyutunun bu
olumsuz sorunlarin tekrar olusmasinin nasil dnlenebilecegi, iiclincii boyutunun ise magdur

vatandaslarin haklarinin nasil iade edilebilecegi oldugu belirtilmektedir.

6.4. 10.02.2021 Tarihli Alt Komisyon Toplantisi

Komisyon toplantisinda Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu’nun {iiyeleri
tarafindan ¢esitli sunumlar gerceklestirilmis, platforma iiye olan 6n 6demeli konut satiginin
magdurlari tarafindan s6z alinarak konuyla ilgili bireysel magduriyetler anlatilmis, komisyon
uyeleri, milletvekilleri ve bakanlik temsilcileri tarafindan karsilikli soru-cevap ve

degerlendirmeler yapilmistir.
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Alt Komisyon Baskam Kirsehir Milletvekili Mustafa KENDIRLI tarafindan
Ozetle;
Alt Komisyonun c¢alismalarina esas olmak ilizere 6n 6demeli gayrimenkul satiglari

konusunda magduriyet yasamig, uzun siiredir komisyonun giindeminde olan gayrimenkul
magduriyetlerine birebir ve farkli sekillerde maruz kalmis olan vatandaslarin kurdugu Konutla
Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu’nun sunumunun bakanlik temsilcileri ile beraber

dinlenecegi belirtilmistir.

Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu Baskam1 Ozlem HANELCI
tarafindan ozetle;

Yesil GYO’nun halka acik, borsada islem goren bir firma oldugu, 2011 yili Mayis
ayinda maketten lansman satiglar1 basladigi ve 2013 yili1 Aralik ayinda teslim edilmek iizere
notersiz, 6n 6demeli konut satis1 sézlesmeleri imzaladigi, bolgenin bir kentsel doniisiim alani
olup Innovia 4 projesinin 4 etaptan olustugu, Esenyurt Belediye Baskaninin imzasinin
bulundugu 2007 ve 2008 yillarinda 4 projeyi de kapsayacak sekilde arazinin parselasyonu ve
organizasyonunun saglandigr ve projeden yiizde 2’lik pay aldigi, aym1 zamanda projenin
parselinde, 6nceden evi ve arazisi olanlarin Esenyurt Belediyesi garantorliigiinde kat karsilig
sozlesme imzaladigi, “Esenyurt Belediyesi ve Yesil GYO ortak projesidir.” ibaresinin
vatandasin glivenini kazandigi,

2015 yil1 Agustos ayma gelindiginde hala projenin baslamadigi ve 2013 Nisan ayinda
yapilan bilgilendirmeyle sdzlesmelerle teslimatin gecikmesinin bildirildigi, on bes ay boyunca
yasanilan gecikme sebebinin miicbir sebep olarak gosterilerek aylik ylizde 5°lik bedelin
o0denmeyecegi, 2015 tarihinde cezalarin 6denmeye baslanilacaginin belirtildigi, insanlarin on
bes aylik kira alacagini burada yapmayip sonradan da bir sézlesme imzalatarak on bes aylik
kirasinda hak iddia edemeyecegini ve ana sozlesmede yer alan bazi maddelerinde kendi
lehlerine revize etmenin amaglandigi,

2014 yilinda 6502 sayili Kanuna uygun sozlesmeler yapilmasi gerekirken Yesil GYO
“Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1” adi altinda: “Gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesinin

yirtirliikte olan Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun uyarinca noterden yapilmasi ve
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teminat kosullarinin saglanmasi gerektiginin Yesil GYO yetkililerince tarafima bildirildigini,
s6z konusu sdzlesme uyarinca taraflardan her birinin kendi edimlerini yerine getirilmis sayana
kadar s6zlesmenin bu nedenden dolay1 gegersizligini ileriye siirmeyecegimi, gayri kabul goriicii
olarak kabul, beyan ve taahhiit ederim.” seklinde sdzlesmenin icerisinde bir beyanname
imzalatildigi, Tiirkiye’nin en saygin firmalarindan oldugu iddiasinda olan bir firmanin bunu
vatandasa imzalattig1, daha sonra 2016 yilinda projeyi bitirmedigi i¢in Halkbankasi’ndan kredi
cektigi ve projenin lstiine 420 milyonluk da ipotek koydurdugu, onlardan insaatin devam
edecegi i¢in para topladigi halbuki bir ¢ok borg altinda oldugu ve su anda 420 milyonluk borcun
insaatin iistiinde oldugu,

Sonradan, “Halkbankasi’yla anlagtim.” denilerek 800 milyonluk bor¢tan bahsedildigi,
insaatin yiizde 50 seviyesinde, kat irtifaklar1 kurulmamis yani yarim birakilmig bir insaat, 2
blogu yapilmamis, satislarinin da gergeklesmedigini fakat Halkbankasi’nin da alacaginin
oldugu, Projenin 2011°de baslayip 2013’te ruhsat aldigi ve ruhsat alirken de Esenyurt
Belediyesinde bin dairelik blyuk bir artis yaptigi, onlar aldiklarinda 5 bin konutluk olup daha
sonra 6.653 konuta ¢iktig1i, su anki Belediye Baskanindan da bir muhatap bulamadiklari,
belediyenin de su anda yiizde 2’lik pay1 oldugu ama yiizde 2’lik pay konusunda firmanin sahibi
Engin Yesil’in “Evet, bizim ortakligimiz var.” dedigi ama belediyenin bu ortaklik iddiasim
reddettigi,

belirtilmistir.

Magduriyete sebep olan diger projelerin Innovia 2, Tuzla Elexia, Arifiye, Innovia
Terrace, izmit, KAgithane Elexia projesi oldugu, bunlarla ilgili 2018 yilinda Biiyiikgekmece
Cumbhuriyet Savciligina yaklagik 800 kisi tarafindan su¢ duyurusu yapildigi ve Bakirkdy’de
Organize Dolandiricilik Subede bagvurularin oldugu ayrica MASAK ’ta da aragtirmanin oldugu
ve baskanin raporun geldigine dair goriis beyan ettigi, ancak savciliklarda problemlerin oldugu,
Biiyiikgekmece Savciliginda A. G. adinda bir saveimnin iki seneden beri su¢ duyurusu yapilan
bir konuyu davalastirmadig1 usulsiiz bir sistem olmasina ragmen 800 dosyanin iki seneden beri
acik durdugu ve dosyalarin davalasmadigi, daha sonra bagsavci vekillerine konu anlatildiginda
firmanin hisselerinin borsada yiikseldiginden bahsedildigi ancak sirketin i¢i bosaltilmis oldugu

ve bu durumun SPK tarafindan denetlenmedigi,
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Bu konuda magduriyete sebep olan bir diger proje Koza Park Projesi; Garanti Koza
2013 yilinda Akbati’da bulunan satig ofisinden sozlesmeli ve senet karsiligi olarak daire
satiglarinin basladigi, proje 4 bloktan olusurken daha sonra 7 bloka doniigmiis, sonrasinda
bloklarin satigindan bir siire sonra Garanti Koza kat maliklerinin de onay1 dahilinde blok
sayisini arttirip, talep etmeden bina araliklarinin yerini degistirip projede bir¢ok sosyal olanagi
azaltarak konut sayisin1 7’ye cikardigi, daha sonra paralart onun da aymi sekilde projeye
harcamadig1 ve Bulgaristan’da bulunan bir bagka projesine aktardigi, Akbank tarafindan ona da
ipotek konuldugu ve konulduktan sonra da alacaklarla ilgili insanlara hacizler geldigi ve bu
kapsamda dairelerin satisiyla ilgili islem baslatildigi,

E-5’in kenarindaki 40 katlik Ukra Projesi’nin, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan 2011 yilinda durdurulmus ve projesi iptal edilmis fakat daha sonradan da
miihiirlenmis oldugu, IBB tarafindan Esenyurt Belediyesi’ne 23/05/2014 tarihinde bir kararla
tekrar ruhsat ve iskan verildigi tespit edilmis fakat 2017 tarihinde E-5 iizerinde baslatilan
insaatin 5 kat alt1, 15 kat yukar1 olmak tizere 20 kat onay1 alinmuis, ilerleyen gilinlerde insaat
yiikseldikge kat sayilar1 da artmis; 20 kat olmas1 gereken bina 37 kata ylikselmis, 17 kat kagak
insaat yapilmis oldugu, miifettis raporunda da Icisleri Bakanliginin kacak yapiya géz yumma
nedeniyle hala Esenyurt Belediye Baskani olan Kemal Deniz Bozkurt i¢in kacak yapiya goz
yummak, eski Baskant Necmi Kadioglu i¢in de denetim gdrevini yerine getirmemek sugundan
sorusturma a¢mis oldugu,

Hemen hemen tiim projelerde Esenyurt Belediyesi ve diger kamu gorevlilerinin ihlalleri
oldugu, Esenyurt’la ilgili sadece bir projeyle ilgili inceleme baslatilmis ancak tiim projelerle
ilgili I¢isleri Bakanliginin bir inceleme baslatmas1 gerektigi, kamu personellerinin ihlalleriyle
ilgili denetim taleplerinin oldugu, ¢iinkii sadece bir ilgede 30 bin konut magduru olan ¢ok biyiik
bir dolandiricilik sisteminin ailelerindeki kisi sayisiyla ¢arpmak gerekirse birgok insanin
hayatini, psikolojisini etkiledigi,

Toplam da 300 bin magdur oldugu, on seneden beri hukuka basvuruldugu,
Blyukcekmece ve Bakirkdy’de sorunlar oldugunun belirtildigi, ancak savcilarin iki seneden

beri dosyalar1 beklettigi veya hemen ertesi hafta bu dosyalar1 kapattigi, Diyarbakir, Antep veya
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pek cok yerden dolandirildigini sdyleyen insanlarin platformu aradigi, su¢ duyurusu
yaptiklarini ancak savcinin kovusturmaya yer olmadigi karar1 verdigini belirttikleri,

6502 sayili Kanun’da 6n 6demeli satis vaadi s6zlesmesi ve tiiketiciyi koruyan 4077
say1l1 Kanun’da teminat alma sart1 oldugu, bu konudaki denetimin Ticaret Bakanliginin gorevi
dahilinde oldugu ancak yapilmadigi, bu sayilan insaatlarda, Esenyurt’ta ve diger projelerde
hangisinde bir teminat alinmig veya hangisinde bir denetim yapilmis oldugunun cevaplanmasi
gereken bir soru oldugu,

ifade edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Esenyurt’a gelerek bir ¢dzliim ofisi kurdugu, ancak
secim sonrast bu ofisin kapandigi, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin raporunda, bu konunun
yetki alanlariin disinda oldugu, konunun Adalet Bakanlig1 ve Ticaret Bakanligina gotiiriilmesi
gerektiginin s0ylendigi, dosyalart MASAK’a verdikleri ama alt1 aydan beri MASAK ’tan higbir
sekilde savciliga bir rapor getirtemedikleri, suc gelirlerinin MASAK tarafindan tespit edilmesi
gerektigi, parayl vermiyorsa veya insaati bitirmiyorsa el konulmasi gerektigi, ayrica bu
firmalarin yabanci miisterilerinin de oldugu ve dolandiricilarin Tirkiye’nin itibarini zedeledigi,

belirtilmistir.

Ticaret Bakanh@ Tiiketicinin Korunmas1 ve Piyasa GoOzetimi Genel Muduru
Ahmet ERDAL tarafindan ozetle;

Bahsedilen Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligiyla ilgili denetimin halen devam ettigi,
bu firmanin daha 6nce 2 defa denetlenmis oldugu 2016 ve 2018 yilinda da raporu ¢iktig1, 48
milyon 427 bin lira da idari para cezasi uygulandigi ve bir denetimin de hala devam etmekte
oldugu,

Garanti Koza i¢in de denetim yapilip 28 milyon 588 bin lira idari para cezasi uygulanmis
oldugu, bahsedilen 6502 sayili Kanun kapsami diginda bir sdzlesme veya karsilikli bir anlagma
imzalanmastyla ilgili olarak haksiz sart oldugu i¢in imzalanmis olsa dahi zaten gegersiz olacagi
¢linkli kanunun buna miisaade etmedigi, raporlarda miifettis onerilerine gore hareket edildigi
ve bu kapsamda savciliga su¢ duyurularinin yapildigi,

ifade edilmistir.
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Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu Sozciisii Fahri KAYGU tarafindan
Ozetle;

Yetkililerin hukuka gidin demeleri (zerine hukuka basvuruldugunda sorusturma
actiramadiklari, ancak kendisinin istisnalardan biri olarak sorusturma agtirmayi basarabildigi,
su anda sadece tapu tescil davasini kazanmak igin takip ettigi 8 tane dava, 1 tane de
Biiytikgekmece Cumhuriyet Bagsavcilifinda memurlarla ilgili yapmis oldugu su¢ duyurusu
oldugu, bu davalardan 2 tanesinin agir ceza mahkemesinde, 1 tanesinin 7. asliye ceza
mahkemesinde oldugu,

Konusulan konunun bir dolandiricilik oldugu, isini iyi yapan muteahhitlerle ilgili hicbir
sikintinin olmadigi, Esenyurt’tan, Fikirtepe’den, Diyarbakir’dan, Maras’tan ve birgok yerden
bu konuda telefonlar aldiklar1 ve burada olanlarin tamaminin dolandiricilik oldugu, 6n 6demeli
konut satiglarinda yasanan problemlerin Onlenmesi i¢in Ticaret Bakanligi’nin konut
saticilarinin yasaya uygun satiglar yapmasini saglamasinin yeterli olacagi, kanunun dngordigii
sekilde belediyeden onayli ruhsati olan bir miiteahhitin, kat irtifakli tapular1 ¢ikartilmis bir
konut projesinden, Tapu Midiirliigiinde kat irtifakli tapunun devriyle veya noterde diizenleme
seklinde yapilmis 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin kat irtifakinin tapuya serh edilmesiyle
birlikte diizenlenecek bir s6zlesmeyle beraber konut teslimine kadar tiiketiciden tahsil edilecek
bedel miktarinca kanunun Ongordiigli teminatlardan birinin verilmesini, kanunun
uygulanmasini saglamakla gorevli ilgili Bakanlik gérevini yerine getirirse, saticinin 6lmesi, bir
afetin gerceklesmesi, imarin degismesi, satict miiteahhit ile arsa sahibinin husumete diismesi
gibi herhangi bir istenmeyen durumda bile tiiketicinin teslime kadar 6deyecegi bedelin teminat
altinda olacagindan, ayrica tapu devri veya hakkin giliclendirilmesini saglayan tapudaki serhle
kisisel haklar korundugundan tiiketicinin magdur olmasinin imkénsiz olacagi, bdyle bir
sozlesmeyle ve boyle bir teminatla eger konut alicis1 saticidan konut alirsa kesinlikle magdur
olmayacagi, sikintinin bunlarin saticilara uygulatilamamasi oldugu,

Esenyurt’ta 30 bin, Istanbul’da 100 bin, iilkemiz genelinde 300 bin kisinin dolandirilmis
oldugu, bir telefon dolandiriciligi oldugu zaman biitiin televizyonlarin yayin yaptigi ancak bu

kadar 6nemli bir konuda televizyonlarin yaym yapmadigi, konut satislarindan medyanin, tinlii
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sanatgilarin herkesin nemalandigi, insanlarin seslerini duyurmak igin bir eylem yaptiginda ve
bazi medya mensuplarini ¢agirdiginda “Bizim o sirketle reklam sézlesmemiz var, bu nedenle o
haberi biz yayinlayamayiz” seklinde cevaplara muhatap olundugu,

Kanunlara uygun satig yapilmasinin saglandigi takdirde kimsenin dolandirilmayacak
oldugu, ilgili kanunun iyi ve koruyucu bir sekilde diizenlendigi, konutta yapilan dolandiricilik
sekillerinden birinin miiteahhit arsa sahibi ittifakiyla yapilan dolandiricilik oldugu, miteahhit-
arsa sahibinin goriiniirde kavga ediyormus gibi insanlara lanse ettikleri ancak ardindan hasilati
boliistiikleri, diger dolandiricilik sekli olan kentsel doniisiim bdlgelerinde arsa toplayarak
yapilan dolandiricilikta insanlarin arsasini topladiklari, oradan maket yapip insanlara sattiklari
ancak ne maket yaptiklar insanlara paralarini iade ettikleri ne de o arsalari iade ederek insanlari
magdur ettikleri, ipotekli konut tapusuyla yapilan dolandiricilikta tapu vererek satis yapildig
ancak tapuda ipotek bulundugu ve tapu veriyoruz diye sdzlesme yapilmadigi, so6zlesmesiz
olarak yapimi devam eden bir konut alindiginda veyahut teminatsiz olarak alindiginda herhangi
bir hak iddia edilemedigi ve yalnizca arsa tapusunun verildigi, proje yapma vaadiyle arsa parasi
toplayip arsa tapusu kagirilarak yapilan dolandiricilikta, insanlardan arsa alinmasi i¢in ve ucuza
konut vaadinde bulunularak para toplanip dolandiricilik yapildigi ve bunlarin Esenyurt’ta
yogun sekilde yapildigi, adi yazili sozlesme ile temlik edilen hakkin tapu devredilerek veya
ipotek verilerek {glincli sahislara kagirilmasiyla yapilan dolandiricilikta sézlesmenin
gegersizligini sadece tiiketicinin iddia edebilecegi yani tiiketici mahkemeye gittiginde bu
sozlesme gegersiz derse mahkemenin hemen sozlesmeyi feshedecegi ama saticinin Tuketici
Kanunu’na gore, bor¢lar hukukuna gore cebine parayr koyup bu sozlesme gegersiz
diyemeyecegi,

Savcilarin resen sorusturma acabilecegi konuyla ilgili vatandaslarin savciliklarda sug
duyurusu yapmak zorunda birakildigi ve sikayetlerin magdur tarafindan ciddi emekler
harcanmadan davalastigina sahit olunmadigi, dedektif gibi yogun ¢aligmalar1 gerektigi, evrak
topladiklari, toplanan evraklarin saveciliga gotirtldiigii, savci tarafindan kovulduklari,
hakaretler isittikleri ancak devam ettikleri,

On 6demeli konut satiglari nedeniyle olusan sorunlardan idarenin sorumlu oldugu,

idarenin sorumlulugunun, hizmet kusuru nedeniyle olugan kusurlu sorumluluk ve kusursuz
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sorumluluk esaslarina dayandigi, hizmet kusuru idarenin ifayla miikellef oldugu herhangi bir
amme hizmetinin kurulusunda, tanzim ve tertibinde veya teskilatinda, biinyesinde, personelinde
yahut isleyisinde gereken emir, direktif ve talimatin verilmemesi, nezaret, murakabe, teftisin
icra olunmamasi oldugu, yapilan satislarin televizyonlarda, internette ve Qazetelerde
reklamlarinin yapildigi, denetleme goreviyle gorevli olanlarin 4077 sayili Yasa’ya gore teminat
vererek izin almalar1 gerektigi, 6502’ye gore tapu devretmeleri gerektigi ve yine teminat
vermeleri gerektigini sdylemedikleri, bunlardan sadece teminat sart1 yerine getirilseydi bu
kadar magdurun olmayacagi,

Hizmet kusurunun, idarenin yerine getirmekle ylikiimlii oldugu kamu hizmetlerinin
kurulusunda, teskilatinda, igleyisinde ya da faaliyetlerindeki aksaklik, bozukluk, eksiklik ve
diizensizlik oldugu, kisilerin idarenin faaliyetlerinden dogan zararlarini her zaman idarenin
kusurlu davranisina dayandirma imkani1 bulamadiklari, idarenin kusuru bulunmasa dahi yaptigi
baz1 islem ve eylemler nedeniyle kisilerin zarara ugrayabilmekte olduklari ve s6z konusu
zararlarin kisiler lizerinde birakilmayarak idarenin kusursuz sorumlulugu olarak tanimlanarak
idarece tazmininin saglanmasi gerektigi,

47 yasindaki bir birey olarak 40 yasina kadar biriktirmis oldugu parayi teras meraki
sebebiyle dolandiricilara kaptirdigi, sadece bir dolandirici degil bir de dolandiriciy1
dolandiranin oldugu, hakkini kurtarmak i¢in dolandiricilariyla beraber 6teki dolandiriciya karsi
hukuk davasi takip ettigi,

Konut alirken koruyucu yasalara ragmen Esenyurt’ta 30 bin, Istanbul’da 100 bin, tlke
genelinde 300 bin kisinin magdur olmasi, yargiya miiracaat eden kisilerin uzun yillar boyunca
hukuk miicadelesi vermesine ragmen hakkina yargi yoluyla bile ulasamamasi nedeniyle
kisilerin olaganiistii zarara ugradigi, bireysel hukuk miicadelesiyle mevcut sorunun tiketiciler
lehine ¢oziimiiniin imkansiz oldugunun yillardir verilen hukuk miicadelesiyle ortaya ¢iktigi, bu
nedenle Meclisin yasama giiclinli kamu yararina olacak sekilde kullanarak miiteahhit ve arsa
sahipleri arasindaki 6zel sozlesmelere idarenin miidahale imkanini olusturacak yasal bir
diizenleme yaparak TOKI eliyle yarim kalan projelerin tamamlanmasinin saglanmasin, kisisel

olaganiistii zararlar olusmasina neden olan kisi, kurum ve calisanlarina ulusal zararin tazmini
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icin idarenin riicu hakkini kullanarak harcadigini onlardan geri almasini1 Konutla Dolandirilan
Hak Sahipleri Platformu adina talep ettiklerini,

Bu kadar magdur var, devletin cebinden su kadar ¢ikacak diye diisiinlilmemesi gerektigi
clinkii projelerde, projeleri tamamlayacak gayrimenkul degerinin bulundugu, bunun 2013
senesinde 100 bin lira olup su anda 500 bin lira kiyaslamasinda oldugu, arsalarin {izerindeki
yapilarin derhal kayit altina alinmasi gerektigi, eger hukuk yoluyla yapilacaksa bu kayitlarin
mahkemelere bildirilmesi gerektigi, diger tiirlii siz bireysel hukuk davalarmizi ag¢in ama biz
devlet olarak sizin muhatabiniz olacagiz bunun hesabini1 soracagiz denilirse bu kisi ve
projelerde gerekli paralarin oldugu,

belirtilmistir.

Tiiketici Bagvuru Merkezi Onursal Baskan1 Aydin AGAOGLU tarafindan ozetle;

Gegmis kanunda da, bu kanunda da tiiketiciyi koruyucu 6zel hiikiimlerin bulundugu,
Tiiketici Kanunu’nda “Bu kanunda hiikkiim bulunursa baska kanuna bakilmaz.” hikmunin
bulundugu, idareden kaynaklanan birtakim sorunlarin oldugu, bu kanunun uygulamasiyla
sorumlu olan Ticaret Bakanliginin; belediyeleri, I¢cisleri Bakanlig: kanaliyla bir genelge ¢ikartip
30 bagimsiz konutun tistlindeki ingaat ruhsatlarini bize bildirin diyerek hepsini takibe aldig1, su
anda Tiirkiye’de binlerce markanin garantili mal satip hepsinin yetkili servislerini bildirdikleri,
“SERBIS” diye de bir sistem kurduklar1 ve oradan vatandasin dolandirilmadan gergek servise
ulasabildigi ve bu noktada bir eksiklik oldugu,

Eski Milletvekili Thsan Ozkes’in Fikirtepe’de esinin dairesini elinden aldiklari, daire
vermek soyle dursun paralarini da aldiklar1 ve ipotek koydurmus oldugu dairesinin de gittigi,
Dumankaya Insaatta sorun olmadig1 ama dort senedir insaatin durmakta oldugu, devredilen
kayyumun hi¢ igslem yapmadigi, TMSF’yi ombudsmanliga sikayet etmeyi diislindiigii, bu
konuda bilgi eksikligi oldugu,

belirtilmistir.

Avukat Cem YURDAKUL tarafindan ozetle;
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Ulkemizde ciddi sekilde y1g1lan bir 6n 6demeli satis sézlesmesinden kaynakli tiiketici
magduriyeti oldugu, Kanunun, tiiketiciye ¢ok giizel diizenlemeler yaptigi, bu diizenlemelere
gore, on odemeli konut satisinda yiiklenicinin bir teminat getirmesi gerektigi, bu teminat
kapsaminda ingaati tamamlayamamasi durumunda sigortanin tiiketicilere riziko 6demesini ve
boylece magduriyetinin onlenmesini hedefledigi, ondan Onceki maddede de yikleniciye
tiiketicileri bilgilendirme zorunlulugu yiiklemis oldugu, bunun da “Sé6zlesmeyi hazirlamadan,
imzalamadan once sdzlesmenin biitiin sartlarini tiiketiciye bildirmeli ve bundan bir giin sonra
ancak sdzlesme imzalanmalidir.” diye bir sart koydugu ancak bunlarin ¢ok da bir uygulamasi
olmayacag1 ciinkii bu tamamlama sigortasinin yapilmamasina iligkin bir miieyyide olmadigi,
kanunun zorunlu kilmis oldugu halde yapilmamasinin yaptirimi olmadigi, bunun tiiketici
hukuku agisindan biiyiik bir eksiklik oldugu ve sonraki kanunlarla bir miieyyideye baglanmasi
gerektigi,

Kanundan ziyade idarenin yol actig1 sakatliklarin oldugu, idari makamlarin, 6zellikle
belediye bagkanlarinin insaat ruhsati almadan, parseli diizgiin yapilmadan ingaatlara izin
verdikleri, bunlar1 denetleme yiikiimliiliigli zaten belediyelerde oldugu i¢in, yetkiyi veren de
kendisi oldugu i¢in istedigi gibi at kosturabildigi, sakatliklarin 6niine gegilebilmesi i¢in bunun
liciincii bir denetim unsuruna tabi tutulmasi gerektigi,

Bazi belediye baskanlarinin sozlesmelere garantdr olup insanlara giiven tesis edip
dogrudan dolandiricilia ortak olmasinin bu konuda gercekten yapilmasi gereken seyler
oldugunu gosterdigi, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi genelde kat karsilig1 insaat s6zlesmesi
seklinde, arsa sahiplerinin arsalar lizerinde insa edecek esere bagli olarak kuruldugu, burada,
belediye baskanlari, sozlesmenin garantorii olarak taraflar arasinda yer aliyor ve buna baglh
olarak gerekli izinlerin ¢ikartilmasini taahhiit ediyor, bu belediye bagkanlar1 hakkinda
tahkikatlarin yiiriitiilityor oldugu,

belirtilmistir.

Yapilan sorusturmalarin ¢ogu reddediliyor kovusturmaya yer olmadigi karari veriliyor,
yliklenicinin sOzlesmeyi imzaladigt buna bagli olarak sigorta sirketiyle de anlastigi
varsayildiginda, yiKlenicilerin bir sikintiyla karsilasmasi durumunda rizikoyu tistlenmeleri

ancak daha sonradan ingaat ruhsatlarinin alelade sekilde degistirilmesiyle bunun oniine
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gegmenin miimkiin oldugu, insaat ruhsatinin 6rnegin 10 kattan 30 kata aniden ¢ikabildigi
durumlarda 10 katin disinda kalanlarin magduriyetini giderme yolunun ¢ok belirsiz oldugu ve
bunun 6niine ge¢mek i¢in sistematik olarak denetim yapilmasi gerektigi,

Hukukun getirdikleri ele alindiginda, bunlarin yargilama ve harclar olarak iki agamali
oldugu, yargilama kisminda 15 Temmuz’dan dolay1 Adalet Bakanlig1 biinyesindeki birgok
hakimin terdr orgiitiine mensup olmasi sebebiyle ihra¢ edildigi bundan kaynakli olarak hukukta
bosluk olustugundan hakimlerin yetmedigi, dolayisiyla yeni hakim alindigi, tecriibeli
h&kimlerin Ust mahkemelere giderken yeni hakimlerin de eski hakimlerin boslugunu
doldurdugu bunun sonucunda buradaki tecriibesizlikleri sebebiyle bazen yetkisini adeta
bilirkisiye devrederek tiiketicinin aleyhine olabilecek sekilde yorum yapabildikleri, bilirkisiler
de hukuk¢u olmadigi igin bir degerlendirme yapip gonderdikleri ve bdyle yapilan
degerlendirmeyle insanlarin sikintilarina ¢6ziim olunamadig,

Hukukumuzun borglar hukukunun bir alt dali olan tiiketici hukuku oldugu, borclar
hukukunda da zararin tazmin edilmesinin menfi zarar ve miispet zarar olarak iki sekilde
olabildigi; menfi zarar s6zlesme geregi gibi yerine getirilseydi dogmayacak olan zarar, miispet
zarar da sozlesme yerine getirilmeseydi dogacak zarar, bilirkisinin kiminde 200 bin liraya
alinan evi 250 bin lira gosterdigi, kiminde de bunu 500 bine kadar ¢ikarabildigi ve ikisi arasinda
inanilmaz bir orantisizlik oldugu dolayisiyla menfi zarar, miispet zarar ayriminin bilinmedigi,

Miispet zarar kapsaminda onarici adalet ilkesi geregi tazminatlarin istenebildigi, buna
bagli olarak sadece tiiketici en iyi sekilde neyi alsaydi sonug¢ dogar seklinde hesap yapildigi,
200 bin lira i¢in 800 bin lira gibi rakamlar ¢ikabildigi ve diger tarafta 250 bin lira gibi
rakamlarin ¢iktig1 ¢ok orantisiz bir durum olarak hukukun yeknesakligina, aykiriliga neden
oldugu, bu sorunun giderilebilmesi i¢in bu konuda da bir diizenlemenin yapilmasi, en azindan
bilirkigilerin ve hakimlerin gerekli egitimi almasi, gerekirse ayrt uzmanlik mahkemesi
olusturulmasinin gerektigi,

belirtilmistir.

Burada isin bir de savcilik boyutu oldugu, hileli islemlerle tiiketici iradelerini yaniltip
onlardan menfaat tespit edildigi, yani 10 kat diye gelip 20 kat yapiyorlar, teslim edilmeyecegi

ortada olmasina ragmen “Zamaninda teslim edecegiz.” denildigi, vade olarak satis yapildigi,
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zaten bu durumun Tiirk Ceza Kanunu’ndaki dolandiriciligin tanimini olusturdugu, burada
dolandiricilik sugunun meydana geldigi asikar ancak yapilan su¢ duyurularinin ytizde 95’inin
olumsuz sonuglandigi,

Dolandiriciligin  yan1 sira yanlis bilgi verme sugunun da islendigi, sirketlerin
miisterilerini ingaat1 bitirme vaadiyle senelerce oyaladigi, boylece on seneyi ge¢ip dava zaman
asimini dolduran insanlarin oldugu,

Harglar kismi ise; bu sirketlerin ¢ogunun aleyhe sonuglanan davalar neticesinde 6deme
yapmadiklari, icraya konuldugunda mal varliklar1 iistiinde ¢ok sayida haciz oldugundan
sattirilsa sattirma bedelinin elde kalacagi ve higbir sekilde gelir elde edilemeyecegi, dolayisiyla
tek care olarak bu sirketlere iflas davasi olasiligimin yiiriitiildiigii ancak iflas davasinin
har¢larinin ¢ok yiiksek oldugu, bir dava i¢in en az 20 bin lira kadar bir masraf gerektigi, bunun
da zaten seneler boyu magdur olmus kimselerce 6denmesinin miimkiin olmadigi, dolayisiyla
bu konunun Adalet Bakanliginin da alanina girdigi,

Yap1 tamamlama sigortasinin yaptirima baglanmasi gerektigi, ruhsatta ya da parseldeki
degisikliklerin her ay kontrol edilerek buna gore sigorta bedelleri ve rizikolarin revize edilmesi
gerektigi, idareden kaynakli magduriyetlerin dogmasinin 6niine ge¢ilmesi, idari mercilere
sikayet edecek yargi harici bir komisyon kurulmasi, hukuk yargilamasinda ihtisas mahkemeleri
kurulmasi, ceza yargilanmasinda konut su¢ duyurularmin bir potada incelenmesi, resen
tahkikatin layikiyla yerine getirilmesi, adli kontrol ve tutukluluk gibi hukuki proseduri
sonuclandiracak dnlemler alinmasi, harglar konusunda da diizenleme yapilmasi gerektigi,

belirtilmektedir.

Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu Uyesi Ayfer SERTADIM
tarafindan ozetle;

S.S. Liderkent Beylikdiizii Konut Yap1 Kooperatifi Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi
olarak Tiirkiye’nin en biiyiik kooperatif dolandiriciligina ev sahipligi yaptiklari, 1996 itibariyla
yaklasik yirmi alt1 sene, Istanbul’da ilk “kooperatif’ ad1 altinda tamamen kotii amacli yap-sat
modeliyle kurulmus 10.532 metrekare {izerine 10 blok, 896 daireden olusan bir kooperatif

oldugu ve yakinlariyla yaklasik 5 bin kisinin magdur oldugu, o giinlerden bugiinlere hala hak
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arayisi icinde adalet istedikleri ancak savcilarin hakimlerin degistigi, savciliklarin sikayetleri
almadig1 dolayisiyla haklarini alamadiklari, bu siirecte ortaklarin icinde oOlenler ve gesitli
hastaliklara yakalananlarin, evlilikleri noktalananlarin oldugu,

Arsa sahipleriyle miteahhit firmanin aralarinda iki yil icerisinde gizli s6zlesmeler
yaptiklari, Tiirkiye’nin ¢esitli kooperatiflerinde insanlar1 ayni sistemde magdur ettikleri, icinde
Kalkavanlar’in, Agaogullari’nin oldugu dolayisiyla, Liderkent Konut Yapt Kooperatiflerinin
Tirkiye’de konut konusunda reklamlarini ¢ok iyi yaparak, insanlari dolandirarak, o zaman
aldiklar1 tim paralar1 baska projelerde kullanarak insanlar1 magdur ettikleri, kendilerinin
yaklasik yirmi y1l mahkeme kapilarinda oldugu ancak sonu¢ asamasina gelemedikleri, bir an
once adaletin saglanarak insanlarin konutlarinin teslim edilmesi gerektigi,

belirtilmektedir.

Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu Uyesi Ibrahim ATES tarafindan
Ozetle;

Acunkent magduru olarak bu toplantinin gerceklestirilmesinden memnun oldugu,
kendisini magdur eden kisinin, bir kamu kurumu oldugu, istanbul il Ozel idarede genel sekreter
yardimcilig1 yapmis B. D.’nin Esenyurt’un yiizde 70 konut magduriyetine sebep olan kisi
oldugu, Esenyurt’ta projelerin higbirini tamamlayamadigi, 10’a yakin projenin higbirinin teslim
edilmedigi ve bu projelere istinaden Bakirkdy 7. Agir Cezada agilmis davanin 23 celse oldugu
ve halen bir sonug alinamadigi, Esenyurt’taki magduriyetin yiizde 70’inin bu kisinin devletin
kamu kurumunu kullanarak il 6zel idarede vakif arsalarini toplayarak imece usult bir maket

iizerinden insanlara yer sattig1 belirtilmistir.

Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu Uyesi Fahrettin CAYDASI
tarafindan ozetle;

Halk arasinda “Jet Fadil” olarak bilinen JETPA magdurlar1 adina konusacagini
belirtmis, projenin 1996 yilinda bagladigi, Ankara’da Jetkent; Sincan ilgesi Yenikent Koyii, 1
ve 2’si Istanbul Beylikdiizii, Antalya’da 4 iinciisiiniin oldugu, 1996 yilinda Ankara ili Sincan

Ilgesi Yenikent Kdyii’nde baslayip 8 bloktan ve 480 konuttan olusan bir konut projeye, otuz yil
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Silahli Kuvvetlerde calisarak emekli oldugu, inceleyip yasalara glivenerek iiye oldugu, 2000
yilinda sirketle alakali MASAK’1in “Kara para akliyorsunuz.” diyerek bir dosya hazirladigi,
savciin da bunu dava dosyasina getirerek davanin basladigi, davanin bilirkisiye gittigi ve
bilirkiginin kara para olmadigini belirtmesi iizerine davadan bir sonug ¢ikmadigi, eski parayla
10 trilyon olan paranin da mevcut oldugu, asamal1 bir kayyum atanip bu insaatlarin bitirilme
oOnerisinin de yerine getirilmedigi, bunun sonucunda insaatin durdugu, davanin on yil siiriip
karar verilmedigi ve davanin zaman asimi Sebebiyle diistiigii, daha sonra sirketin tedbir kalkarsa
ingaati tamamlayaca@ini belirttigi ancak tedbirin kalkmayip zaman agimi oldugu,

Yargi tedbir koymadig igin s6z konusu paralarin baska projeye kaydirildigi ve istanbul
Bayrampasa Caprice Gold Oteli olarak yeni bir projeleri oldugu boylece hi¢ mesafe kat
edilemedigi, Caprice Gold un da iki y1l sonra batik hale geldigi,

Magdurlara tapunun da verildigi; insaatin ve ruhsatinin oldugu, belediyeye emlak
borcunu ddedikleri ancak projenin yirmi bes yildir tamamlanmadigi, bu problemleri ¢ézecek
yasanin insanlik adina yapilmasi gerektigi, burasmin yasal diizenlemeyle TOKI idaresine
devredilmesinin talep edildigi, bitirilmesi i¢in az para toplanmigsa gerisinin 6denmesine razi
olduklari,

Meclisin yasa ¢ikarmasi1 gerektigi, 480 konutun 101’inin tapusu olup, gerisinin
olmadigi, 50 tane ipotek oldugu, dlenlerin ve mirasgilarinin oldugu ve bunlar diizenleyecek bir
yasa olmasi, iyi miiteahhitin de zan altinda kalmamasi i¢cin konut satiglari konusunda devletin
takipei olmasi, dolandiricilik yonteminde yargi el koyduysa oraya da devletin kayyum atamasi
gerektigi, vatandas paray1 6diiyorsa ingaatin devam ettirilmesi gerektigi,

belirtilmistir.

Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu Uyesi Ali CUSTAN tarafindan
Ozetle;

Hak sahibi olmadiklarini ve ellerinde yalnizca hig bir gegerliligi olmayan bir A4 kagidi
oldugunu, Tiketici Kanunu'na gore de i¢i bosaltilmis sirketler oldugu i¢in higbir zaman
haklarini alamayacaklarini, kendisinin 2011 yilinda magdur edildigini ve 2021’°¢ gelindiginde

ceza davast zaman asimina son bir yilmin kaldigini, ¢6zim Onerisi konusunda devletin
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kamulastirmaya gitmek igin burada art1 kara gecebilecegi gayrimenkullerin oldugunu, ortadaki
ylizde 50 yapim seviyesine gelen ingaatlarin masum olmadigini, orada yapilan insaatlarin
sahibinin olmadigini, o ingaatlar1 arsa sahibi ve miiteahhitlerin ellerinde tuttuklarin1 ve
kendilerinden toplanan paralar1 sermaye yaparak arsalar satin alindigini, baska insanlara
satildig1 yada uhdelerinde tutuldugunu, yargir mercilerinden zaman asimi sebebiyle sonug

alamayacak olduklarindan ¢6ziimii Meclis’ten beklediklerini belirtmektedir.

Istanbul Milletvekili Mehmet Akif HAMZACEBI tarafindan 6zetle;

Dilekge Komisyonunun daha Onceki toplantisinda Bakanliklarin yapmis oldugu
sunumlarin mevcut 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’daki eksiklikleri
gidermeye yonelik oldugu, her kurumun bu ¢ergevede diisiindiigii degisiklikleri burada
anlattigi, Bakanliklar bu konuda bugiine kadar yapmis olduklari uygulamalarla ilgili bilgi
verdikleri,

S6z konusu sunumlarda Komisyona sunulmus olan bilgilerle bugiin agirlikli olarak
Esenyurt’ta yasanan dolandiricilik olaymi ¢6zmenin miimkiin olmadigi, onerilen ¢oziimlerin
gecmiste yasanan bu agir dolandiriciliga, 21’inci yiizyilin en biiylik soygunu olarak
isimlendirdigi soyguna ¢0ziim getirmesinin miimkiin olmadigi, bu toplantidan sonra
Bakanliklarin yapacagi ¢alismalarin bu soruna bir ¢éziim iiretmesinin imit edildigi,

Tirkiye'nin muhtelif yerlerinde bu sorunun yasandigi ancak agirlikli olarak Esenyurt
0zelinde muteahhit-arsa sahibi-belediye tiggeninde gergeklesen biiyiik bir dolandiricilik oldugu,
bu dolandiricilig1 bireysel bir olay olarak goriip savciliklara, mahkemelere yapilacak olan
basvurularla, agilacak davalarla ¢oziilecegini diisiinmenin yanlis olacagi, iyi niyetli arsa
sahiplerini tenzih ederek burada organize bir is oldugu, yakinilan tablodaki miiteahhit ve arsa
sahibinin kotii niyetli miiteahhit ve kotii niyetli arsa sahibi olduklar1 ve bunlarin belediyenin
miisamahastyla, hatta organizator olarak bu iste rol iistlenmesiyle meydana geldigi, konuyla
ilgili bir kism1 burada olanlarla kendisinin daha 6nce Esenyurt’a bizzat goriistiigii ve aldigi
bilgiler dogrultusunda Tiirkiye Biiylik Millet Meclisinde birtakim calismalar yiiriittigu,

devaminda bir kara para aklama sucgu igslenmis olabilecegi diisiincesiyle MASAK’a basvuruda
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bulundugu, MASAK’a bagvuru yapmanin bir milletvekilinin gorevi olmamasi, bunun Ticaret
Bakanligi gibi ilgili kurumlarca yapilmasi gerektigi,

Bugiine kadarki Ticaret Bakanlarimin bu sorunu goérmezlikten geldikleri, kendisinin
konunun ayrintisin1 6grenebilmek amaciyla Ticaret Bakani Sayin Ruhsar Pekcan’a bir soru
onergesi verdigi, kendisine verilen cevapta incelenen sirket sayilar1 ve uygulanan ceza
miktarlarinin belirtilmis oldugu, bunun da Ticaret Bakanliginin gorevini yapmadig1 anlamina
geldigi, hala dolandiriciligin devam ettigi, Ticaret Bakani Sayin Ruhsar Pekcan’in, kendisi araci
olmasina ragmen s6z konusu magdurlarla goriismek istemedigi ifade edilmistir.

Saym Bakana sordugu sorulardan bir tanesini Komisyona ve katilimcilarin bilgisine
sunmak istemis, 6502 sayilt Kanun’un 77°nci maddesinde “Bu kanunun diger maddeleriyle
getirilen kurallara aykir1 hareket edilmesi halinde uygulanacak idari para cezalar1i bu
maddededir.” denildigi, sorusunun ise “Anilan fikra hitkmiine gore s6z konusu aykiriliklarin
giderilmesi igin kag Kisiye siire verilerek aykiriliklarin giderilmesi istenilmis veya idari para
cezast uygulanmistir” oldugu ancak sorusuna Bakanlik¢ca cevap verilmedigi, buradan bu
maddenin igletilmediginin anlasildigi,

Ticaret Bakanligi gérevini yapmis oldugu takdirde siiresinde bitirilmeyen insaati, hangi
surede bitirilecegi yazili olarak, siire verip tespit ederek devamli denetlemesi gerektigi ve
kanuna aykir1 bir uygulama goriildiiginde uyarip siire verilmesi gerektigi, bitirilmiyorsa
savciliklara su¢ duyurusunda bulunmaya, MASAK’a “Kara para aklama sucu vardir.”
sliphesiyle bildirimde bulunmaya Ticaret Bakanliginin zorunlu oldugu, Ticaret Bakanliginin
gorev ustlenerek burada dolandirilan yiiz binlerce vatandasin oldugunu idrak ederek devletin
diger kurumlarini harekete ge¢irmek zorunda oldugu ancak bunu yapmadigi,

Gazete reklamlari i¢in sordugu soruya, reklamlar i¢in dnceden izin alma zorunlulugunun
bulunmadigi cevabinin verildigi,

Oncelikle kamunun, ilgili bakanligin bu konuyu gérev olarak iistlenmesi gerektigi, bu
insanlarin nasil ev sahibi olacagi, evlerini nasil alacaklar1 acil olarak Komisyonun iizerinde
durmasi gereken bir konu oldugu, platform iiyelerinin “TOKI almali, buradaki deger konutlar
bitirmeye imkan verecektir 6nii agilirsa” gibi dnerilerinin kayda deger oldugu, TOKI &nerisinin

uygulanabilecegi ve bu konuda Cevre ve Sehircilik Bakanligina Komisyon Baskanliginca bir
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Ozel gorev verilebilecegi, diger bakanliklarin onun koordinasyonunda toplanarak, bu sorunu
cozecek bir taslak getirmelerinin istenebilecegi,

ifade edilmistir.

Istanbul Milletvekili Mahmut TANAL tarafindan ézetle;

Konut magdurlarinin aslinda ikiye ayrilmasi gerektigi, birinci olarak ekonomik
nedenlerden dolay1 magdur edilenler, ikinci olarak da ger¢ekten dolandiricilik sugundan dolay1
magdur edilenler, dolandiricilik sugundan dolay1 magdur edilenlerle ilgili olarak a¢ilan davalara
devletin kamu davasina katildig1 gibi katilmasi, zayifin yaninda olmasi gerektigi, en dnemli
sorunun zaman asimiyla ilgili oldugu, ceza zaman asimiyla dava agilmigsa zaman agiminin
uzadigi, hakkin zaman asimina ugramadigi, esas sorunun ceza davalarini agtiramamakta
oldugu, ilk olarak, Ceza Kanunu’na soyle bir hiikiim konulursa: 15-20 kisinin ayn1 miiteahhit
veya organik bag igerisinde bulanan miiteahhitler tarafindan magdur edildigi veya
dolandirildig: sikayet edildiginde artik bu itirafin hukuki bir itiraf olmadigi, bunun cezai bir
itiraf oldugu hususunda dava acilmasi1 gerektigi,

Ikinci olarak, icralarla ilgili, devletin birisinden alacag1 varsa sira cetveli yapildigi
zaman icrada devletin alacagi birinci siradaysa Anayasa’nin 2’nci maddesinin “Tiirkiye
Cumbhuriyeti devleti bir sosyal devlettir.” hilkmii uyarinca is¢i alacagiyla bu sekildeki tiiketici
alacaklariin ilk siraya ¢ikarilmasi gerektigi,

Uclincii olarak, tasarrufun iptaliyle ilgili, gerek icra iflas Kanunu’nda gerek diger ilgili
mevzuatta yer alan, tasarrufun yapildig: tarihten sonra eger iki y1l igerisinde muvazaali oldugu
dava edilmezse zaman asimina ugrayacagi konusundaki siirenin uzatilmasi gerektigi,

Dordiincii olarak, su anda bankalarin dava aginca, icra takibi yapinca har¢tan muaf
olduklari, Anayasa’nin 2’nci maddesi hitkmiince konut magdurlarinin gerek icra takibinin gerek
dava agmasinin bankalar i¢in oldugu gibi har¢tan muaf tutulmasi gerektigi,

Konut magdurlaryla ilgili yargilamalarin hizli sonuglanmasi gerektigi, Adalet
Akademisinde bu konuyla ilgili verilen egitimin kaliteli ancak eksik oldugu, adi yapilan
s6zlesmenin Medeni Kanunun “baslangic” hiikiimlerindeki “Hakkin koétiiye kullanilmasini

kanun korumaz.” hiikmii geregince gecerli kabul edilmesi gerektigi,
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On &demeli gayrimenkul satist konusunda ilan veren firmalar hakkinda cumhuriyet
savcisinin resen hareket ettigi gibi Bakanligin da resen hareket ermesi gerektigi, bu konuda
Kamu spotlarinin televizyonlarda sik sik yaymlanmasi gerektigi,

Son olarak ekonomik nedenlerden dolay1 magdur edilenlerin hukuktaki “emprevizyon”
yani degisen kosullara uydurulma ilkesi geregi, ekonomik sebeplerle edimini yerine
getiremeyen miteahhite iktidarin aradaki farki 6demesi gerektigi boylece o miiteahhittin de
magduriyeti giderilerek vatandasin magduriyetinin giderilmis olacagi,

Bu konuda yasal diizenleme yapilmasina ihtiya¢ oldugu ¢linkii dolandiriciligin kanunda
taniminin “Failin hileli davraniglartyla bir kimseyi aldatmasi, magdurun veya baskasinin
zararina olarak kendisine veya bagkasina yarar saglamasiyla olusur.” seklinde oldugu,
Cumhuriyet savcilarinin bu tanimdan yola ¢ikarak sikayet edildiginde dava agildiysa ceza
mahkemesinin verdigi karar hukuk muhakemesi olarak, igerik olarak kendilerini bagladigini,
eger sikdyet neticesinde oradaki hukuk iceriginde bir iddianame diizenlenmemigse bunun
hukuki bir ihtilaf oldugunu sdyleyerek isi hukuka attiklari, hukuk fakiiltelerinde ceza hukuku
klrsileriyle irtibata girilerek bu konuda dort bast mamur bir 6neri getirilebilecegi,

ifade edilmistir.

Alt Komisyon Bagkam1 Mustafa KENDIRLI tarafindan ozetle;

Konunun tek muhatabinin Ticaret Bakanligi olmadigi, Cevre ve Sehircilik Bakanligini
ve Hazine ve Maliye Bakanligini da ilgilendirdigi, esas problemin ortada resmi bir satis senedi
olmamasi, bu nedenle sorumlulugun tamaminin Ticaret Bakanligina/Bakanlarina kesmenin
dogru olmayacagi,

Tapu harglar1 ve noter satis sozlesmelerinin fiyatlarinin geriye ¢ekilerek islemlerin
olabildigince resmiyet kazandirilmasina imkan saglanmasi gerektigi, kat irtifalar1 kurulduktan
sonra vatandasin, noterde aldigi dairenin katini, numarasint belirleyerek satigini almasi
gerektigi,

Noterde yapilan satis s6zlesmesinin ilk ingaat kat karsilig1 sézlesmesi yapildiktan sonra
bir sekilde direkt olarak tapuya diismesi gerektigi,

ifade edilmistir.
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Izmir Milletvekili OZCAN PURCU tarafindan o6zetle;

Devletin sorumlulugunu tam olarak yerine getirmediginden bdyle bir magduriyetin
olustugu, ciddi bir hukuki boslugun, ciddi bir takipsizligin ve devletin ciddi bir magduriyet
yaratan tarafinin oldugu,

Su andaki devlet ortaminda dolandiricilarin, kotii niyetlilerin vatandasin milyonlarca
dolarlik emegini, c¢oluk cocugundan kistigi rizkimi aldiklar1 ancak vekillerin higbir sey
yapamadigi, bu konularla mahkemelerde, toplant1 salonlarinda ugrasarak yillar gegtigi ancak o
magduriyetlerin sonu¢ bulmadigi, bir tane baklava g¢alip sekiz yil bu iilkede yatiliyorsa
vatandasin biitiin emegini, yillarin1 ¢alip halen elini kolunu sallayarak baska vatandasimizi
dolandiracak sekilde gezenleri devlet olarak halen seyredecek nitelikte hareket ediliyor
olmasinin {iziicli oldugu ve devlet olarak bu sorumlulugun yerine getirilmesi gerektigi, acilen
Adalet Bakanligi, Ticaret Bakanligi, Cevre Bakanligi ve Dilek¢e Komisyonu olarak sahaya
gidilmesi gerektigi,

Meclis olarak, devlet olarak halen goz yumacak nitelikte toplanti salonlarinda vakit
harcaniyorsa, mahkemelerde devletin savcist magdur vatandasi kovacak nitelikte hareket
ediyorsa, kim olursa olsun buna seyirci kalamayacaklarini, o paralarin nereye gittigi konusunda
MASAK’mn da yer almasi, boylece MASAK, Emniyet Miidiirliigii, Adalet Bakanligi, Ticaret
Bakanligi, Cevre Bakanligi ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Dilekge Komisyonuyla bir sistem
kurup hizli bir sekilde sahaya doniik olarak bu paralari kimin aldigi, hangi hesaptan nereye
gittigini tespit edecek teknolojinin oldugu,

Biiylik bir devlet olundugu, aninda kararnamelerle her seyin degistirilebildigi, bir
kararnameyle TOKIi’ye binalarin bedeli karsilayacagi belirtilerek devredilmesi, bdylece
vatandasin da hakkinin iade edilmesinin saglanmasi gerektigi,

onerilmektedir.
Kilis Milletvekili Ahmet Salih DAL tarafindan 6zetle;

83 milyon insanin her birinin hakkini savunmanin ve varsa magduriyetlerini gidermenin

asli vazifeleri oldugu, s6z konusu alt komisyonun bu amagla kurularak c¢alismalarini
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stirdlirdiigii, yasada ¢ok boslugun olmadigi, yasanin bir¢ok konuyu basliklar halinde belirlemis
oldugu, yasanin uygulanmasi ve varsa yasanin bazi hiikiimlerinde istenilen sey yapilmadigi
takdirde cezai yaptirimin olmamasinin eksiklik oldugu, magdur sayisinin artmamasiyla ilgili
daha hizli davranarak yasal islemlerin bitirilmesi gerektigi, Bakanliklar gorevlerini yeterince
yerine getirmiyorlarsa harekete gegirilerek ¢aligmalarin neticelenecegi,

ifade edilmistir.

Bolu Milletvekili Fehmi KUPCU tarafindan ézetle;

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin bir hukuk devleti oldugu, ol denince her seyin olmadig,
yapilacak seyin Komisyon tiyeleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve Ticaret Bakanligindan bu
konuya iliskin bir hukuk biirosu olusturulmasi, Medeni Kanun’un diristlik ve iyiniyet
kurallarina ya da “Sirf bir hakkin suistimaline matuf talepleri kanun himaye etmez.” hiikmiine
istinaden Bakanligin bu konuya iliskin daha talepkar olmasini istedigi, onemli olanin siyaset
yapmak degil sorun ¢6zmek oldugu, ekonomik miilahazalar disinda dolandiricilikla ilgili ceza
davalarinin harglarina kesinlikle Cevre ve Sehircilik Bakanliginin miidahil olmasi gerektigi,

TOKI nin birgok sosyal proje yaptigi, bir kereye mahsus yasal altyapismna iliskin
calisilip magduriyetler giderilebilecegi, reklam vesaireyle ilgili olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin tliketicinin korunmastyla ilgili kisma miidahil olabilecegi,

belirtilmistir.

Ticaret Bakanh@ Tiiketicinin Korunmasi1 ve Piyasa GOzetimi Genel Muduru
Ahmet ERDAL tarafindan ozetle;

Tiketicilerle yapilan sézlesmelerde haksiz sartla ilgili 6502 sayili Kanunun 5’inci
maddesinde eger haksiz sart varsa bunun gecgersiz oldugu, bina tamamla sigortasinin, 2021
rakamlariyla, yapilmadigi takdirde her bir proje i¢in 1 milyon 143 bin lira idari yaptiriminin s6z
konusu oldugu, Bakanlik¢a incelenen projelerin bir¢ogunda bina tamamlama sigortasindan
dolay1 kesilen idari para cezalarinin oldugu,

Tiirkiye geneli kampanyalarda daha 6ncesinde 4077 sayili Kanun’da Bakanliktan izin

alindig1, ancak zaman icerisinde bunun sakincali oldugunun fark edildigi ¢ilinkii insanlarin
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projelere gidip talip olduklarinda Bakanlik giivencesiyle yapiyoruz denilerek, kanunda yasak
olmasima ragmen ilgili belgeyi kullanarak, onun Gzerinden satiglar yapmaya basladiklarinda
olayin amacinin disina ¢iktig1 fark edilip 6502 sayili Kanunla birlikte kampanyal1 satiglarda
Bakanliktan izin alma sartinin kaldirildigi,

Bakanlik biinyesinde 19 liyeden olusan kendisinin de bagkani oldugu Reklam Kurulu
oldugu, Kurulda bu sirketlerle 6n 6demeli konut satislartyla ilgili reklamlarda ve projeli
satiglarda 2005 yilindan itibaren bugiine kadar 14 sirketin 16 reklami degerlendirilmis, bu 16
reklamin 2’sinde sakinca goriilmemis, 14’line de durdurma ve idari para cezast uygulanmis
oldugu,

Toplam 138 sirketin denetlenmis, 159 milyon 970 bin lira da idari para cezasi
uygulanmig oldugu, 2015 ve 2020 yilinda bina tamamlama sigortasi yaptirmayan 22 sirketin
toplam 48 projesine 30 milyon 955 bin lira idari para cezasi uygulandigy, tiiketiciler ve tiiketici
dernekleri tarafindan tiiketici mahkemelerine agilan davalarin 492 sayili Harglar Kanunu
kapsaminda har¢lardan muaf oldugu, Bakanligin yapilan iglemlerle ilgili savciliga su¢ duyurusu
yapmasi konusunda; ince denetim yapilmasi gereken hususlar oldugu i¢in firmalarin miifettisler
araciligiyla denetlendigi, miifettislerin raporlarinin ceza yaptirimlari uygulanmasi igin illere
teblig edildigi, kendileri de bir su¢ unsuruna rastlarlarsa cumhuriyet savciliklarma sug
duyurusunda da bulunuldugu ve bu kapsamda 3 sirketin 4 projesiyle ilgili miifettisler
araciligiyla savciliklara su¢ duyurusunda bulunuldugu, Komisyondan gelen onerilerin dikkate
alinarak gerekli diizenlemelerin de yapilacagi,

belirtilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg1 Mesleki Hizmetler Genel Miidiiriic Murat ORAL
tarafindan ozetle;

Sorunun kaynaginin adi s6zlesmeden kaynakli magduriyetin olusmasi ve bunun tiiketici
mevzuati kapsaminda olugmus bir sorun oldugu ancak mevcut olan yarim kalmis insaatlar
noktasinda Bakanligin TOKI eliyle veya baska bir birim eliyle bu insaatlar1 tamamlama karar1
verilirse geregini yapacagi ama onlar tamamlansa dahi sorun ¢6ziilmeden yeni magduriyetlerin

olusacagi dolayistyla ilgili mevzuat kapsaminda 6ncelikle sorunu olusturan kaynagin anlasilip
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coziilmesi gerektigi, ikinci adim olarak yarim kalan insaatlarin nasil tamamlanacagi konusunda
Meclisin, devletin verecegi karara gore gereginin yapilacagi,

ifade edilmistir.

6.5. 10.03.2021 Tarihli Alt Komisyon Toplantisi

Alt Komisyonun 10 Mart 2021 tarihli toplantisinda Tuzla Magdurlar temsilcileri ile
Adalet Bakanliginin agiklama ve sunumlari, Komisyon iiyelerince Cevre ve Sehircilik
Bakanligi ve Ticaret Bakanligi yetkilileri ile birlikte dinlenilmis olup belirtilen sorunlar
iizerinde bilgi ve goriis aligverisinde bulunulmustur.

Adalet Bakanlig1 tarafindan 6n 6demeli konut satiglar1 konusundaki yargi siiregleri
hakkinda bilgi verilmis, onerilere iligkin goriis beyan edilmistir. Toplantiya katilim saglayan
magdur edilmis vatandaslarin bireysel ve genel sikayet ve Onerileri dinlenerek taraflarca

¢Ozlime iliskin istisarelerde bulunulmustur.

Magdur Oktay IiYISARAC tarafindan dzetle;

2012 yilinda Osmanl insaattan senetli satis sekliyle bir daire satin aldigi, sonrasinda
ingaatin faaliyetlerini yerine getiremeyecegini bir sekilde dgrendikten sonra ilk islem olarak
yargl yoluna miiracaat ederek tiiketici mahkemesine basvurduklari, mahkemenin sézlesme ile
senetlerin iptaline ve 6denmis olunan paranin faiziyle birlikte iadesine hiikmettigi ancak ingaat
yetkililerinin s6z konusu paray1 6demedikleri,

Sonrasinda ilgili sirketin farkl firmalar ve pek ¢cok dolandiricilik sebekesiyle illiyet bagi
tespit edilerek ceza davasi actiklari, s6z konusu davada sirket yetkililerinin dolandiricilik
sucundan hiikiim giydikleri ancak bu kararin uygulanmadigi, sirkete haciz takibi baslatabilmek
icin miracaat ettiklerinde sirketin iflas erteleme davasi agtig1 ancak daha sonra iflas erteleme
davalarinin iptal oldugu, uzun yillar hukuken tiim iglemleri bir vatandas olarak yapmalarina
ragmen kararlarin uygulanmadigi ve magduriyetlerinin giderilmedigi, bu kapsamda verilen

kararlarin devletin icra araclari ile yerine getirilmesini talep ettikleri,
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ifade edilmistir.

(CoOziim Onerisi olarak, tiim proje insaatlariin derhal tapuya kaydmin yapilmasi
gerektigi ¢iinkii tizerinde maketler gosterilerek tiiketicilerden toplanan parayla ingaat yapilmig
parsellerin tapuda hala arsa vasfinda goziiktiikleri, bu durumun hem belediyelerin emlak vergisi
geliri elde etmesine hem de hak sahiplerinin dava yoluyla tapu tescili talep etmesine engel teskil
ettigi, buna iliskin belediyelerdeki onayli projelerden yararlanarak kat irtifakli tapularin
cikarilip tapuya kaydinin yapilabilecegi,

Siire¢ igerisinde dolandirildigint anlayan ve her tiirlii yarg: yoluna miiracaat etmis ve
yargl mercilerinde hakliligimi ispatlamis vatandaslarin haklarina kavugmasi gerektigi, bu
kapsamda Adalet Bakanlig1 ve Igisleri Bakanligimin denetim mekanizmalarini ¢alistirmalarii
bekledikleri,

Gayrimenkul hukuku ihtisas gerektiren bir konu olmasi nedeniyle tiiketici
mahkemelerinde gayrimenkul hususunda ihtisas sahipli hakimler tarafindan davalarin
goriilmesi gerektigi, bu sekilde mahkemelerin daha isabetli kararlar verebilecegi bdylece
haklarin dagitilarak adaletin saglanacagi ve bolge adliye mahkemelerinin yiikiiniin de azalmis
olacagy,

Sorunun kaynaginda orgiitlii organize yapilar olmasi nedeniyle, mahkemelerce tayin
edilen bilirkisilik konusunda bolgede olusan toplu magduriyetlerin ve 6rgiitlii yapilarin dikkate
alinarak dis miidahalelerden etkilenmeyecek kurumlarin secilmesi gerektigi ve sunduklari
raporlarin hizli sekilde denetlenebilir olmas1 gerektigi,

Istanbul Milletvekili Mehmet Akif Hamzagebi’nin MASAK miiracaatina delil olarak
dahil oldugu platform tarafindan sunulmus birgok farkli projeyle alakali mahkeme
dosyalarindan ibaret belgelerin inceleme neticesinin Komisyonca takip edilmesi ve bu
incelemeye Adalet Bakanliginca dolandiricilik suguyla ilgili dosya agilmis savciliklar ve
mahkemelerin birlikte hareket ederek katilimimin saglanmasi gerektigi ¢ilinkii dosyalarin
MASAK ’a taleplerine ragmen mahkeme ve savciliklardan cesitli mazeretlerle gonderilmedigi,

Ticaret Bakanliginin, suca karisan firmalarla illiyet bagi olan firma ve Kkisileri
MASAK’a bildirerek yapilan incelemenin sonu¢ elde edilebilir nitelikte olmasina katki

saglamasi gerektigi, Bankalarin ingaat sirketlerine kredi vermeden once sirketlerce tiiketicilere
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temlik edilmis haklar {izerine eksper raporu alinmadan, 6zensiz davranarak koymus oldugu
ipoteklerin Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan incelenerek iptal
edilmesinin saglanmasi, bu miimkiin degilse bu haklarla ilgili adi yazili yapilmis olsa da tiiketici
sO6zlesmelerine dncelik taninmasi gerektigi,

Daha Oncesinden tiim projelerin kapsamli bilgilerinin Mali Suglar1 Arastirma
Komisyonuna 20/2/2020 tarihinde resmi elden teslim edildigi, MASAK’a ait tiim projelerin
dosyalarinin bulundugu, Komisyonun bu baglamda buraya miidahil olarak bu paralarin nereye
kacirildiginin izinin siiriilmesinin talep edildigi,

Miiteahhitin dolandiricilik sugundan yargilanip ceza almasina ragmen sug gelirlerinin
kacirilmig olmast sebebiyle hukuk davalariyla magdur vatandaglarin haklarina kavusmasinin
mimkiin olmadigi, ayrica agir ceza mahkemelerinde goriilen ceza davalarinda hiikmiin
aciklanmasinin geriye birakilmasi gibi kararlarin verilmesinin vatandaslarin magduriyetini ve
magdur sayisin giin gectikce artirdigy,

Kara para aklama su¢undan kamu davasi agilabilmesi i¢in Onciil bir sug¢ gerektigi,
mahkeme tarafindan dolandiricilik suguyla ilgili hiikiim kurulmastyla 6nciil sugun olustugunun
sabit oldugu, dolandiriciliktan hiikiim giyen miiteahhitlerle ilgili eger miiteahhitler
magduriyetleri gidermediyse miiracaat gerektirmeksizin ilgili savciliklarda resen sorusturma
acilmasinin saglanmasit veya yargilamasi devam eden davalarda tevzi tahkikat yani
sorusturmanin-kovusturmanin genisletilmesi karar1 verilerek dolandiriciliktan yargilananlarin
kara para aklama sucuyla da yargilanmasinin saglanmasi gerektigi, su¢ magdurlarinin da kara
para aklama suguyla ilgili agilan dosyaya, sayet magduriyetleri giderilmediyse, miisteki katilan
sifatiyla eklenmesi gerektigi,

Medya reklamlariyla tanitilan markali konutlar kullanilarak islenen konutla
dolandiricilik sugunun, iilke ekonomisine igerde ve disarda duyulan giiveni giderek azalttigi,
bir anlamda “ekonomik terdr” diye isimlendirilebilecek bu konuyla ilgili miistekilerce yapilan
savcilik sikdyetlerinin davalagsmasinin uzun siirmesi veya agilmig davalarda sug gelirlerine
tedbir konulmamasi nedeniyle, yargilamalar veya sorusturmalar devam ederken bile sug

gelirlerinin kagirilarak aklanmasi yoluyla sug islenmesine devam edilebildigi, bunun 6nlenmesi
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konusunda Bakanlik¢a miifettisler atanarak yargilamadaki eksiklerin giderilmesinin
saglanabilecegi,

Belirtilmistir.

Tuzla Magdurlar1 Temsilcisi Altun Ay ZAKARADZE tarafindan o6zetle;

Tuzla konut magduru oldugu, 1999-2000’1i yillarda Istanbul’da kendi projeleri gibi
baslayan bir¢ok projenin oldugu, kat karsiligi insaat sozlesmesi yapilan bir yerden daire
aldiklar1 fakat deprem bahane edilerek bir siire insaatin durdugu daha sonra tekrar basladigi,
aldiklar1 yerin heniiz arsa oldugu, ¢ogu yerin imar1 olmadig1 ve fiyatlarin diisiik oldugu ancak
yerler degerlendikten sonra miiteahhitin firmay1 bir sekilde fesih sozlesmesine zorladigi,
projeye toprak sahiplerinin el koydugu, bunun iizerine ceza ve hukuk davalarinin agildigi,

6502 sayili Kanunla Ticaret Bakanliginin sorumlulugu iizerinden attigini diisiindiigi
fakat bu projeler yapilirken denetim kurulunda Ticaret Bakanliginin oldugu, kat karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde Ticaret Bakanligindan izin alinmadan, ruhsat alinmadan kesinlikle satig
yapilmadigi, bu kisiler Ticaret Bakanligindan izin alip sattiysa insanlarin nasil dolandirdiginin
anlagilamadigi, eger izin almadiysa nasil satig yaptiginin cevaplanmasi gereken bir soru oldugu,
burada da belediyelerin devreye girdigi, yasal olarak hakli géziikmeleri gerektigi i¢in miiteahhit
ile toprak sahibinin aralarinda danigikl1 doviis yaptiklari, vatandasin belediyede ruhsati alinmis
olarak goriilen, Ticaret Bakanligindan satis izni olan konutlar1 satin aldigi, birikimlerini buraya
yatirdiklari,

Insaatlarm kat irtifak1 ve iskani olsa bile, yap1 denetim firmalarinin istifaya zorlandig
ya da s6zlesmenin feshedildigi, bu durumda Belediye Kanununa gore yenileninceye kadar kat
irtifaki ve ruhsatin gegersiz oldugu,

[fade edilmistir.

Barinma hakkinin anayasal hak oldugu ve devletin vatandaginin miilkiyet, barinma
hakkin1 korumakla miikellef oldugu, denetimsizlik sebebiyle ya da kendi hatalar1 sebebiyle
dolandirildiklar1 bunun sonucunda savciliklara su¢ duyurusunda bulunduklar1 ancak birgok sug
dosyasinin davalagsmadan arsive kaldirildigi, gogunda kovusturmaya gerek goriilmedigi, tekrar

basvuruldugunda ise dosyalarin dava ag¢ilmadan uzun siireler bekletildigi,
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Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi'nde konunun oncelikle i¢ hukukta halledilmesi
gerektiginin belirtildigi, 6’nc1 maddede delillerin yok edilmemesi ve hak kayiplarinin
Onlenmesi agisindan yargilamanin kisa stireli olmasinin 6ngdériildiigii, bu nedenle kisa siirede
yargilanma hakki talep ettikleri,

Magdur vatandaslardan yasli, emekli maasini vermis, uzun siiren davalar sonunda artik
pes etmis, maddi-manevi giicii bitmis insanlarin oldugu, davalar1 zaman agimina ugratmak igin
davali sgirketlerin ¢esitli eylemlerde bulunduklari, evlerin tamamlanacagr vaadiyle
dolandiricilarin tekrar tekrar vatandastan para topladiklari, bazi davalarin goriilme asamasinda
taniklarin silahla tehdit edilmesi gibi olaylarin yasandigi,

Dolayistyla yarginin da magduriyetlerini gidermedigi, 2019°da 100 bin, Komisyonun
kurulmasi1 asamasinda 130 bin ve o giinden bugiine 10-15 bin magdur daha oldugu, ancak
bir¢ok insanin yargiya giderek sesini duyurmaktan korktugu,

belirtilmistir.

Yarim kalan insaatlarin devlet tarafindan tamamlanma maliyetleri tespit edilerek TOKI
ile anlasilarak tamamlanabilecegi, ayrica adliyelerde ¢ok fazla eleman eksikligi olmasi
nedeniyle davalarin uzun siirede sonuglandigi bunun i¢in de adliyelerde iyilestirmelerin
yapilmasi gerektigi,

Belirtilmistir.

Caprice Gold Dernegi Sozciisii Ayhan KIVRAK tarafindan o6zetle;

Kendilerinin Caprice Gold Bayrampasa binasindan yer aldiklari, Fadil Akgiindiiz’tin o
bolgede 2010 yilinda ingaatlar yapmaya basladigi 2012°de kendisinin kat irtifak tapulu bir daire
aldig1 ancak dolandirildig,

Coziim Onerisi olarak KIPTAS, Hiikimet ve Bakanlik araciligiyla burada problemlerin
¢oziilebilecegi veya TOKI ile anlagilarak problemin ¢oziilebilecegi,

[fade edilmistir.

Magdur Temsilcisi AV. Burak COGALAN tarafindan 6zetle;
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Cozim onerilerinden ilk olarak: lgili kurum ve kuruluslar ile yerel y&netimlerin
oncelikle ortada yiizbinleri ilgilendiren, ekonomik biiyiikligi dl¢iilmeyen bir sorunun varligini
kabul etmeleri gerektigi, sorunun kaldirilamayan bir cenaze niteliginde oldugu, mevcut yasal
diizenlemeler ve hukuk diizeni icinde konuyu 6zel hukuk kisilerinin iligkisi olarak niteleyerek
sorunun ¢oziimiiniin miimkiin olmadigi, kamusal erkin bu sorunu ¢oziim odakli olarak ele
almasi gerektigi ve kamu otoritesinin 6nderliginde ve katkisiyla mevcut sorunun giderilmesinin
carelerinin arastirilmasi gerektigi,

Reklam ve tanitim boyutunda tanitilan hizmetlerin karsilig1 yapilmazsa veya vaat edilen
zamanda tamamlanip anahtar teslimi yapilmazsa konunun ceza hukukunda nitelikli
dolandiricilik sugu kapsaminda degerlendirilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan altyapinin olusturulmasi
gerektigi,

Icra miidiirliikleri konusunda, miidiirliiklerin dzellestirilmesi ve performans sistemine
dayali sekilde islem yapar hale getirilmesi gerektigi, Noterler Birligi icerisinde, islemlerin
hukuksal boyutta denetiminin yapildig1 inceleme merkezlerinin kurulmasi yani noterde yapilan
belgenin hukuki olarak dogru olup olmadigini Noterler Birligi tarafindan da incelenmesi hatta
bunu periyodik olarak Adalet Bakanligina da gondermesinin faydali olacagi,

Hukuki bakimdan; teknik hakimligin ivedilikle getirilmesi ve teknik hakim kistaslarinda
cift lisans mezunu zorunlulugunun bulunmasi bunlardan birisinin hukuk fakdiltesi olmasi
digerinin ilgili mithendislik veya diger fakiilte mezuniyetleri olmasi gibi sartlarin konulmasi,
bunun yaninda miihendislik veya diger alanlarda en az bes yillik tecriibeye sahip olma sartinin
aranmas1 gerektigi ayrica hukukcular arasinda sonradan ikinci lisansi okuyanlarin da avukatlik
meslegini yaparken ikinci bir meslek olarak bu mesleklerini yapabilmelerinin 6niiniin agilmasi
gerektigi,

Konuya iliskin olarak sorun yaratan kanunlarda degisiklik yapmanin yani sira bu konuya
iligkin olarak denetim mekanizmasiyla donatilmis 6zel bir kurulusun olusturulup bu konuda
liyakat sahibi kisilerin baga getirilmesinin saglanmasi, hak sahiplerinin bir araya gelerek
Kanada’da bulunan Federal Ticaret Komisyonu gibi bir Turkiye Konut ve Devre Miilk
Birliginin (TKDB) kurulmasinin desteklenmesi ve devletin himayesi altinda kurulusunun

saglanmasi gerektigi,
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Turkiye Konut ve Devre Miilk Birliginin kurulmas: saglanarak tiizel kisiliklere
bilirkisilik yetkisinin verilmesini istedikleri, ayrica arabuluculuk, bilirkisilik hatta uzlastirmaci
gibi 3 unsurun bir tiizel kisilik biinyesi altinda birlestirilerek yargiya daha hizli bir sekilde
ulasilabilme imkaninin saglanmasina yonelik bir calisma istedikleri,

[fade edilmistir.

Magdur Temsilcisi Hasan Hiiseyin COGALAN tarafindan 6zetle;

Burada Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan kaynaklanan sorunlarin magduriyetin 6nemli bir
kismini teskil ettigi, Ticaret Kanunu’ndan kaynaklanan sorunlarin da oldugu, en 6nemli
konunun da hukuki ve Belediye Kanunu’ndaki eksikliklerden kaynaklandigi, s6z konusu
sozlesmelerin belediyeler tarafindan kayit altina alinabilecegi, kat irtifakiyla tapu satisinin
engellenmesi gerektigi, miilk alindiginda, arsa tapusu verildigi ve bir de belediyelere arsa
vergisi 6demek zorunda kalindig1, hakimler ve savcilarin ayni1 konuda farkli kararlar verdikleri,
bu konuda bir standart olmasi gerektigi, herhangi bir miilkte bir savci sorusturma izni verdiyse
artik o konuyla ilgili ikinci bir savciliga gerek kalmadan bunun biitiin konulara emsal olmasi
gerektigi ve bu davalarin otomatikman agilmasi gerektigi, buradaki kayitlarin belediyelerin
kaydi altinda olmasi gerektigi ve belediyelerin bunlardan sorumlu olmalari, denetleme
yapmalari gerektigi,

[fade edilmistir.

YENIFIKIRDER Dernegi Baskam ve LEKEFIKIRTEPE Platformu Sozciisii
Engin AKGUZEL tarafindan ézetle;

Fikirtepe’de yapilanin Tiirkiye’nin kentsel doniisiimiiniin pilot bolgesi olarak baglatilan
bir doniisiim caligsmasi oldugu fakat bu ¢aligmanin plansiz ve programsiz baslamasi sonucu on
alti yi1l boyunca tamamlanamadigi, simdi ise kamu eliyle yapilmasma karar verildigi,
Fikirtepe’de 60 bin kisinin evsiz, 2 bin kisinin de ev aldig1 halde tiikketici magduru oldugu,

Bakanligin Fikirtepe’de 5 proje adasina Iller Bankas1 ve KIPTAS araciligiyla girdigi ve

oradaki magduriyetin biiytik bir kisminit sonlandirdigi, Bakanligin Cumhurbagkaninin
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Fikirtepe’deki tim magduriyetlerin Bakanlik eliyle bir devlet projesi olarak yapilip bitirilecegi
talimat1 verdigini belirttigi,

Bu konularin birgok kez dava edildigi ve bu davalar kazanan c¢ok fazla insanin
bulundugu ancak sirketlerin igleri bos oldugu igin paray1 tahsil kabiliyetlerinin olmadigi, bu
nedenle higbir yerden paralarin tahsil edilemedigi, sirketler bosaltildiktan sonra sirketteki
caycinin iizerine devredildigi sonra da Raci Sagmaz’in borsaya girdigi, en son Bodrum’da agir
ceza mahkemesinde verdigi ifadede aylik 10 bin lira geliri oldugunu ve tizerinde higbir
gayrimenkuliin de bulunmadigini ifade ettigi,

Raci Sasmaz, ailesi, yakin ¢evresi ve is ortaklartyla ilgili bir MASAK raporu taleplerinin
oldugu ancak bu raporun ¢ikmadigi, bu konuda Adalet Bakanligi ve Hazine ve Maliye
Bakanlig1 tarafindan bir adim atilmasi gerektigi ¢linkii zaman gectikge bu paralarin takip
imkaninin kalmayacagi, Ticaret Bakanliginin Raci Sagmaz’in sirketine kestigi cezalarin oldugu
ve bu cezalarin ilgili taraf¢ca 6denip 6denmediginin merak edildigi,

Bu projelerde garantdr bankanin, garantorligiinii mahkemede inkar ettigi fakat el
altindan 25 kisiyle sulh s6zlesmesi yapip onlarin paralarini iade ettigi geri kalanlarla ilgili
garantorliigiiniin olmadigini beyan ettigi,

Hukuka basvuran insanlara mahkemelerden ayr1 ayri sonuglar geldigi bununla ilgili
ihtisas mahkemesi gibi ¢dzlimlerin uygulanabilecegi,

Konutla dolandirilan arsa sahipleri olarak yasadiklar1 en biiyiik sorunlardan bir tanesinin
miiteahhit firma tarafindan hak arama hiirriyetlerinin engellenmeye calisilmasi: oldugu,

Ifade edilmistir.

Konut Magduru Meryem KOSE tarafindan 6zetle;

Acunkent magduru oldugu, tapusu bulundugu fakat dairesine giremedigi, ¢iinkii
Acunkent’in igerisinde usulsiizliiklerin bulundugu, her seferinde anahtarin degistirildigi,

dairenin i¢ine girildigi, iceriye ofis kurularak ingaat malzemesi konuldugu, ifade edilmistir.

Konut Magduru Harun DURGUT tarafindan ozetle;
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Mustafa Elag0z tarafindan magdur edildigi, 2011-2012"de teslim edilecek evlerinin su
anda halen teslim edilmedigi, projelerin hepsinin yarim oldugu, 11 blok yapilacak olmasina
ragmen 2’sinin yapildigi, gerisini tamamlamadigi, bu konuda topluma kalici bir ¢6ziim
gerektigi, burada gerekli denetim yapildig: takdirde ne miiteahhitin ne de vatandasin magdur
olacagi,

[fade edilmistir.

Tuketici Orgutleri Federasyonu Ankara Temsilcisi Mehmet ALTIPARMAK
tarafindan ozetle;

Konut probleminde Cevre Bakanliginin, Adalet Bakanliginin ve Ticaret Bakanliginin
ortak bir ¢aligsmasiyla bu isin ¢éziimiiniin denetim oldugu, Kizilay’dan Maltepe’ye dogru
giderken sonu “evim”le biten bircok satisin bulundugu ve ¢ok cazip tekliflerin yapildigi,
vatandagin alim giicli olmadig1 i¢in milli piyango bileti alir gibi buralara miiracaat ettikleri ama
sonunun hiisranla sonug¢landigi, Komisyonun g¢aligmalar1 ve 3 Bakanligin ¢aligmasiyla bu
konunun ¢6ziilecegine inandiklart,

[fade edilmistir.

Istanbul Milletvekili Mehmet Akif HAMZACEBI tarafindan 6zetle;

Sorunlar1 iki grup altinda toplamak istedigi; birincisinin, kentsel doniisiim
uygulamasindan kaynaklanan sorunlar oldugu; ikincisinin de, konut satis1, kampanyali konut
satis1 ya da on 6demeli konut satis1 cercevesinde yapilan satislar oldugu,

Esenyurt Ornegini 6zetlemek adina; Esenyurt’ta, Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri
Platformu adi altinda orgiitlenen vatandaslarin seslerini duyurmaya calistiklari, Esenyurt’ta
yasanan olayin Tiirkiye’nin bagka hi¢bir yerinde yasanmayan bir olay oldugu, burada arsa
sahibi, belediye ve kotii niyetli miiteahhit tiggeninde vatandaslarin dolandirildigi biiytik bir
soygunun yasandigi, kendi hesaplamalarina gore vatandaglarin 6dedigi paranin bugiinkii
tutarinin asgari 1 milyar 800 milyon dolar oldugu, bu paranin vatandaslarca 6dendigi ve

vatandaslarin o tarihten bu yana konutlarin1 alamadiklari ifade edilmistir.
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Ekonomik gidisten, ekonomideki daralmadan etkilenen bir kisim miiteahhitin
taahhiitlerini yerine getirememis olmasi gibi bir durumun olabilecegi ancak olayin derinligine
proje bazinda girildiginde kotii niyetli arsa sahibi, miiteahhit ve belediye tiggeninde on binlerce
vatandasin magdur edildiginin gorildiigi,

Bir vatandasin kendisini yaklasik iki {i¢ hafta kadar once bir cezaevinden aradigi;
kendisinin dolandirici olmadigini s6yledigi, Esenyurt’ta insaat yapan bir girketin sahiplerinden
birisi oldugu ve on yila mahkum edildigi, Belediye Baskaninin sdylediklerini yaptig1 ve bu
durumda olmay1 hak etmedigini sdyledigi, Belediye Baskaninin magduriyete yol acan maket
proje ile basina fotograf verdigi, ingaat ruhsatinin 5 kat oldugu ancak satigin 20 kat iizerinden
yapildigi, bu durumun aslinda Ticaret Bakanliginin gorevini yapmadigini gosterdigi, gerek
1994 yilinda kabul edilmis ve yiirlirliige girmis olan 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunun gerek 2013 yilinda kabul edilip 2014 yilinda yiiriirliige giren 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunun kampanyali satiglari, yeni kanundaki adiyla 6n
odemeli konut satiglarini bir sisteme baglamis oldugu, 4077 sayili Kanun’un uygulanmasindan
kaynaklanan eksikliklerin 6502 sayili Kanun’da miikemmel bir sekilde giderilmis oldugu,

Ticaret Bakani’na bir soru 6nergesi verdigi, gelen cevapta uygulanan para cezalarindan
bahsedildigi, para cezas1 uygulanmasina ragmen bu soygun ve dolandiricilik devam ediyor ise
Bakanligin gorevini yapmadigmin anlasildigi, devletin caresiz olmadigi, gerektiginde yasa
cikarabilecegi, yasalar yetmiyor ise yasa degisikligine gidebilecegi ve Ticaret Bakanliginin
“yapacagim bir sey yok” deme hakkina sahip olmadigi, gecen hafta kabul edilen tasarruf
finansman sirketleriyle ilgili yasada yer alan “Bu sekilde amaca aykiri faaliyet gosteren ya da
varliklar1 taahhiitlerini karsilayamayacak olan sirketler tasfiyeye girer. Tasfiye halinde bu
sirketin sahipleri kisisel varliklariyla da sorumludur.” hiikmiintin bu konuda yapilacak bir
diizenlemeye de konmasini 6nerdigi,

Tozkoparan Mahallesi’'nde de farkli magduriyetlerin oldugu, Tozkoparan, Mehmet
Nesih Ozmen, Kiiba Mahalleleri gibi yerlerin tek tek biitiin sokaklarini dolastigi, Cevre ve
Sehircilik Bakanligina 6zellikle; bu vatandaslarin bu arazideki rantin, kendilerinin herhangi
ilave bir bedel 6demeden kentsel doniisiimii ger¢eklestirmeye miisait oldugunu sdylediklerini

iletmek istedigi,
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Fikirtepe’ye gittigi, Pana Yapi’nin 600 daire yapacagi ¢ukuru gordigii, bu gukurun 5
yildir orada durdugu, internette de bulunan videolarinda ¢ok cazip goriindiigii, denizi goriiyor,
metroya cok yakin, yasam tarzi satin aliyorsunuz gibi kanmayacak kimsenin olmayacagi
reklamlarin yapildigi, en egitimli insanin dahi buralara para yatirabilecegi,

Fikirtepelilerin su¢ duyurusunda bulunduklari, kendisinin durusmay1 izledigi,
tutuklularin oldugu ancak sirketin yiizde 70 pay sahibinin tutuksuz yargilandigi, yiizde 30 pay
sahibinin, ¢caycinin ve bankaya getir gotiir islerini yapan elemanlarin tutuklu oldugu, yiizde 70
pay sahibinin de dolandirildim, kandirildim diyerek savciliga su¢ duyurusunda bulundugu ve
devlet korumasi altina alindigi, devletin ona koruma verecegine Fikirtepe magdurlarinin
haklarin1 savunmasi gerektigi,

Mal varligiyla sorumlu olma konusunun 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda da
bulundugu, ayrica gecen hafta kabul edilen yasaya konuldugu ve ¢ok 6nemli bir adim oldugu
icin bu konuda da konmasi gerektigi, bir d¢ MASAK konusunda vatandaslara yardimci
olunmas1 gerektigi, kendisinin Esenyurt olaylariyla ilgili MASAK’a bir bildirim yapmis
oldugu, MASAK’1n dolandiricilikla, sugla ilgilenmedigi, dolandiriciliktan elde edilen para, bir
baska sekilde ekonomiye siiriillip aklandiginda bunun kara para aklama oldugu ve bu durumda
MASAK’m devreye girdigi ve Fikirtepe’de yasananin bu oldugu, oradan alinan paranin borsaya
konuldugu ve tam bir kara para aklama sugunun olustugu,

Cevre ve Sehircilik Bakanligi miteahhitlerde birtakim sartlar arasaydi Fikirtepe’de
durumun bu kadar kétii olmayacagi, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin buralarda gorev alacak
miiteahhitlerle ilgili bir sistem kurmas1 gerektigi, yasalarda yetkileri son derece fazla olan
Ticaret Bakanliginin goérevini yapmasi gerektigi, buradan gelecege yonelik diizenlemelerin
yapilmasi ve gecmisteki magduriyeti onleyecek maddelerin hangi mevzuata konabileceginin
diisiiniilmesi seklinde bir sonug ¢ikmasi gerektigi,

[fade edilmistir.
Izmir Milletvekili Ozcan PURCU tarafindan ézetle;

Devletin, Ticaret Bakanliginin, Adalet Bakanliginin ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin

goziiniin i¢ine baka baka bu vatandaslarin dolandirildigi, Bakanliklarin, hukukun eli kolu bagl
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oldugu, dolandiricilarin sokakta, milyon dolarlarin igerisinde ylizerek yasadiklari ve
kendilerinin Komisyon toplantilarinda ne yapariz diye diistindiikleri,

Devletin burada birinci muhatap oldugu, devleti olusturanlarin insanlar oldugu ve eger
vatandas magdursa devletin de magdur olacagi, vatandas dolandirildiysa devletin de
dolandirilmis oldugu, toplantilarda konusuldugu, konusulanlarin dinlendigi ancak bir ¢6ziime
ulagilamadigi, bu siiregten sonra kendisinin bir Komisyon iiyesi olarak ¢aligma taktigini
degistirecegi ve her hafta s6z aldigi takdirde basina bu konuyla ilgili basin agiklamasi yapacagi,

Tirkiye Buyuk Millet Meclisine intikal eden bir meselede halen dolandiricilar sokakta
geziyorsa, vatandasin hakkini yiyerek en liiks sekilde yasiyorsa 6zellikle Adalet Bakanligi ve
Ticaret Bakanlig1 tarafindan ivedilikle bir seyler yapilmas1 gerektigi,

Kisilerin 5-6 tane sirket kurmus oldugu, bir sirketin icerisinde parayi toplamis, diger
sirkete aktarmis, insaatlar1 birakmis, vatandasin aidatlarin1 almaya devam etmis olduklar1 ve
Ticaret Bakanliginin miidahale etmedigi,

Adalet Bakanliginin savcilarinin ayni konuyla ilgili bagka baska kararlar verdikleri ve
milyon dolarlik bir dolandiricilik suguyla itham edilen bir kisi hakkinda “kovusturmaya yer
yoktur” diye bir karar1 devletin savcisinin verebildigi,

Milyonlarca dolarin el degistirdigi bir ortamda belki milyon liralik da vergi kagirmis
olduklari, bu konuda gerekli takiplerin bakanliklarca ivedilikle yapilmasi gerektigi,
bakanliklarin kendi i¢inde bir komisyon kurup bir miifettislik sistemi olusturarak olaylara
miidahale edebilecegi, her hafta bir magduriyete bakilabilecegi,

[fade edilmistir.

Kilis Milletvekili Ahmet Salih DAL tarafindan 6zetle;

Kendi alaninda dolandiricilik anlaminda uzmanlasmais kisilere karsi magdur olmamanin
elde olmadig1 ve herkesin magdur olabilecegi, devletin magdur olan insanlarin siginacagi liman
oldugu, devleti siginacak liman yapan unsurun da adalet anlayisi oldugu, biitiin magdurlarin
talebinin bir an 6nce adaletin tecelli etmesi oldugu, ¢linkii adalet ge¢ geldigi zaman ikinci kez,
tictincii kez magdur olduklari, bu magduriyetin giderilmesi i¢in 6zellikle Adalet Bakanliginin

mahkemeler ile bu islerin hizlandirilmasi yoniinde goriismelerin olacagi ifade edilmistir.
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Bilirkisi miiessesinin zaman zaman saibeli kararlar verdikleriyle ilgili duyumlar
alindig, bilirkisi kurumunun saibeli bir karar verdiginde ve bu mahkeme tarafindan tespit

edildiginde onlarla ilgili bir yaptirim olup olmadigi sorulmustur.

Adalet Bakanhg1 Hukuk Isleri Genel Miidiir Yardimcist Erding YILMAZ
tarafindan ozetle;

On 6demeli konut teminine iliskin Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve ilgili
yonetmeligin gayet giizel diizenlenmis oldugu, bu yonetmelik ve kanun uygulanabilse bu
alandaki sikintilarin birgcogunun bertaraf edilecegi, 500 milyarlik bir 6n 6demeli gayrimenkul
satig vaadi sozlesmesinin toplam maliyetinin noter harici 1.500 TL oldugu, bundan damga
vergisi alinmadigi dolayisiyla bu harcin yiiksek olmadigi, ilgili noterin kendilerine 100 bin
liralik bir bedelle ilgili 241 lira harg, 120 TL degerli kagit, 72 TL noter ticreti, 149 TL yaz1
ticreti, 40 TL KDV toplam 622 liralik bir 6demenin gerektiginin belirtildigi ve 948 TL olarak
alinmas1 gereken damga vergisinin de alinmadigi, yiikksek olmamasina ragmen notere
gidilmemesinin nedeninin bina tamamlama sigortasi veya diger teminatlar olmadigi i¢in noterin
bunu yapmamasi oldugu, 6n 6demeli gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinin yapilabilmesi i¢in
bu teminatlarin olmasi gerektigi, bunlar olmadig1 zaman ilgili sirketin genelde adi yazili sekilde
veya gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi seklinde bu iglemi yaptigi ancak bu yapilan satig vaadi
sOzlesmesi Yargitay’in yerlesik uygulamalarina gore alacagin temliki hiilkmiinde oldugu i¢in
tapuya tecil edilmediginden istenilen korumayi saglamadigi, o nedenle noter satisinin
muhakkak 6n 0demeli satis s6zlesmesi, konut satis sdzlesmesi seklinde uygulanmasi gerektigi,

Ikinci 6neri olarak: Gayrimenkul satis vaadi sdzlesmelerinde Saym Cumhurbaskani
tarafindan agiklanan Insan Haklar1 Eylem Plani’nda da yer aldig1 gibi tapu tasinmaz devirlerini
noterler araciligiyla da yapmak istedikleri, bu yonde bir ¢aligmalarinin oldugu, boyle bir
diizenleme yapildig1 takdirde gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri noterlerde tescil edilebilirse
en azindan bir yerin, birden fazla kisiye satilmasinin engellenebilecegi,

Ciddi manada ticaret mahkemelerinde iflas basvurma harci alindigi, 59.30 TL olarak
maktu karar ve ilam harci alindigi, bir tebligat i¢in taraf sayisinin 5 kat1 tebligat iicreti alindigi,

2 kisi oldugu zaman bu iicretin 290 TL civarinda oldugu, 100 TL’de diger islemler i¢in bir
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masraf alindig1 ancak iflas oldugu i¢in karar sonrasi iflas masasi1 kurulmasi gerektigi, bunun
icin de 18 bin TL iflas harci alindig1 belirtilmis, bu miktarin yiiksek olmasina ragmen iflas
masasinda gorevli kisilerin, bilirkisilerin, katilimcilarin ticretlerinin 6denmesi i¢in bu harcin
onceden alinmasi gerektigi, bu konuda eger ekonomik durumlari iyi olmayan kisiler
durumlarin1 ispat edebilirse adli yardim miiessesesinin isletilebilecegi bunun da eylem
planlarinin arasinda bulundugu,

Adli yardimin dernekler veya vakiflar tarafindan iflas i¢in toplu olarak “topluluk davas1”
adi altinda bagvurulmasi {lizerine isletilmesinin miimkiin goézilkmedigi ancak yine de
degerlendirilerek iizerinde ¢alisilacag,

[fade edilmistir.

Bilirkisilik Kanunu’nun 2016 yilinda ¢iktigi, bu Kanunla ve ¢ikartilan yénetmelikle
Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii biinyesinde daire baskanlig1 ve 15 bdlge adliye mahkemesinin
bulundugu yerde bilirkisilik bolge kurullar1 kuruldugu ve bilirkisileri disipline etme adimlarinin
atilarak bilirkisilere temel egitim verildigi, bilirkisilerin belli yetkinliklerde olmasinin
arzulandigi ve kisilerin ancak bu siire¢ sonrasi bilirkisilik listesine kaydedildigi,

Son donemde bilirkisilik raporlarindan kaynaklanan sikintidan dolayr raporlari
hizlandirmak amaciyla Rapor Teslim Uygulamasinin getirildigi, bir bilirkisi siiresi gegtigi halde
raporunu teslim etmemisse bu kisiye yeniden dosya verilmesini engelleyecek bir sistemin
kuruldugu, bilirkisinin aylik bakacagi dosya sayisina kota getirildigi, bir bilirkisinin aylik 30
dosyadan fazla dosya alamayacagi bunun da bilirkisi raporlarinin kalitesini artirmak amaciyla
yapildig1, yetkin olmayan kisilerin sistem disina itilebilmesi i¢in ¢aligmalarin devam ettigi ve
gayrimenkul hukukuyla ilgili herkesin bilirkisilik yapamadigi, bu alanda bilirkisi olabilmek igin
gayrimenkul degerleme uzmani olunmasi gerektigi, bu kapsam disindaki kisilerin bu alanda
bilirkisilik yapamadiklari, iizerinde ¢alisilan ve Insan Haklar1 Eylem Plani’nda da bulunan tizel
kisi bilirkisilerin bu alanda faaliyet yapmasinin saglanmasinin istendigi ve bu konuda bir pilot
uygulamaya baslandigi,

[fade edilmistir.

Bilirkisiler hakkinda yaptirinmlarin bulundugu, 2020 yilinda toplam 522 bilirkisi

hakkinda uyarma yaptirimi verildigi, 187 bilirkisinin gegici olarak, 109 bilirkisinin ise kalici
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olarak sicilden ¢ikartildigi, gorevi kotiye kullanma islemi varsa bunlarla ilgili ceza

yaptirimlarinin devam ettigi belirtilmistir.

Adalet Bakanhg Hukuk isleri Genel Miidiirliigii Bilirkisilik Daire Baskam izzet
BASARA tarafindan o6zetle;

3 Kasim 2016°’da Tirkiye Biiyiikk Millet Meclisi Genel Kurulu’nda Bilirkisilik
Kanunu’nun kabul edilmesiyle birlikte 6nemli bir adim atildigi, ilk kez miistakil bir kanunla
bilirkisilik alanina, buradaki sorunlara miidahale edilmesi adina calismalar basladigi ve 24
Kasim 2016’da Kanunun yiiriirliige girerek dort yili askin siiredir ytirtirliikkte bulundugu ve
Kurumsal yapi1 tesisinin saglandigi,

2017 yilinda ilk kez 7 bolgede bilirkisilik bolge kurullarinin kuruldugu ve 2017-2020
yillar1 arasinda toplam 2.904 bilirkisinin sistemden ¢ikarilarak kalici olarak bilirkisilik sicili ve
listesinden silindigi, s6z konusu sistemin digina ¢ikarma uygulamasinin daha 6nce olmadig,
bo6lge kurullariin bu alani disipline etmek adina bagvuru iizerine ya da resen bu denetimleri
yaptiklari,

Bilirkisilik Kanunu’yla temel etik ilkelerin belirlendigi, bu temel etik ilkelere aykiri,
giiven duygusunu sarsict tutum ve davraniglar igerisinde bu faaliyet yiiriitiildiiglinde buna
iliskin yaptirimlarla derhal miidahale edildigi, bu siirecte ilgili bilirkisinin kaydinin oncelikle
pasife alindigi, sonrasinda gerekli denetimler yapilarak eger sabit goriiliirse eyleme gore
uyarma, bir yila kadar gegici olarak listeden ¢ikarma ya da tamamen kalici, siiresiz ¢gikarmanin
s6z konusu edildigi,

Komisyon toplantilarinda bilirkisilerin hukuki konulara da girdiginden sikayet edildigi,
kurumsal yapinin tesisiyle birlikte gerek hakim adaylarina gerekse de meslek i¢inde hakim ve
cumhuriyet savcilarina hukuki konu, teknik konu ayrimi noktasinda egitimler verdikleri,
pandemi siirecinde bunlarin sekteye ugradigi ama devam ettirecek olduklari, ¢0zimu 6zel veya
teknik bilgi gerektiren hallerde bilirkisi goriisiine bagvurulabilecegini, hdkimin hukuk bilgisiyle
ya da genel hayat tecriibesiyle bilebilecegi konularda bilirkisiye bagvuramayacagini, bu konuda
uygulamada yasanan sorunun hukuki konularda da ¢oziimiin bilirkiside aranmasi oldugu,

Bakanligin s6z konusu kanunla birlikte bu konulari siki bir sekilde takip ettigi,
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Sayin Cumhurbagkan: tarafindan agiklanan Insan Haklar1 Eylem Plani’nda da
bilirkisilik sisteminin kalitesinin artirilmast adina giizel basliklarin bulundugu, bu noktada
kendilerinin idari ve hukuk yargisinda gorevlendirme rehberi ¢alismasina bagladiklari, yani
uyusmazlik tiirtine gore bilirkisiden hangi teknik sorular istenecegini UYAP’a da entegre
edecek olduklari, bu sistemde hem bilirkisinin gorev kapsaminin ¢izilecek oldugu hem de
cevaplanmasi istenen sorularin sorulacagi boylece dogru ve denetlenebilir raporlama ile siirecin
kisa zamanda sonuglandirilmasinin amacglandig,

Bu Kanundan sonra temel alt uzmanlik alanlarinin ilk kez belirlendigi, 65’1 temel 766
uzmanlik alani ve bunlardan birinin de gayrimenkul degerleme alan1 oldugu buna gore hangi
niteliklerin taginmasi gerektigine yonelik bolge kurullarinin bu denetimleri yaparak listeleri
aldiklar1 ve bu noktada Eylem Plani’nda duyuruldugu gibi tasinmaz degerleme, motorlu tasit
degerleme ve muhasebe alanlarinda da tiizel kisi bilirkisilik uygulamasinin saglanmasi ile
magduriyetlerin giderilecegi, afaki, birbirinden tutarsiz raporlamalarin da dniine gegilecegi,

Bu noktada Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Ankara’da bir pilot uygulama
baslattiklar1 ve gilizel sonuglar aldiklari, en kisa zamanda bunu {ilke genelinde yayginlastirip
resmi listelere de, tiizel kisilere de 6zellikle bu 3 alanda kazandiracak olduklari, bu uygulamanin
tic dort is glinii iceresinde dayanakli, gerekceli bir raporlamayi sagladigi, gayrimenkul
degerleme sirketlerinin en az 2 imzali raporlar verdigi ve sorumlu degerleme uzmani imzasi
alarak biinyelerinde bulunan hukukcularin da cogu zaman gozden gecirdikleri boylece objektif,
tarafsiz, daha makul ve uyusmazligin ¢6ziimiine doniik raporlamalarin yapilacagi,

[fade edilmistir.

Adalet Bakanh@ Ceza Isleri Genel Miidiir Yardimcis1 Senol TAS tarafindan
Ozetle;

Toplantilarda agirlikli olarak dile getirilen hususun dolandiricilik eylemi oldugu,
dolandiriciligin bir hile ve desise kullanarak kars1 tarafi, zarara ugratmak oldugu, uygulamada
karsilagilan sikintilarin ¢ogunun savciliga intikal ettigi, mahkemelerde goriilen davalarin
oldugu, yargilamalarin bagimsiz bir sekilde yapildigi, Anayasa hiikkmii geregince mahkemelere

hicbir sekilde emir ve talimat verilemedigi,
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Adalet Akademisinde hakim ve savcilarin bu konuda egitimlerinin gergeklestirildigi
ama bu toplantilardan sonra ekstra bir gorevlendirmeyle daha detayli, konuyu bilen, ihtisas
sahibi hakimleri yetistirip mahkemelerde bunlarin gorevlendirilmesini saglamaya yonelik
adimlar atilmasi gerektigi ve bu konunun farkindaliginin yaratilmaya calisilacag,

Dolandiricilik suglarina bakan Yargitay 15. Ceza Dairesi’nin her olayda somut olarak
dolandiricilik eyleminin gergeklesip gerceklesmedigini dava dosyasinda ele alinmasi
gerektigini belirttigi, eylemin yogunlugu, satis vaadi sozlesmesi mi 6n 6demeli mi yapildigi,
bunlarin taahhiitlerini yerine getirip getirmedigi, ne dl¢tide getirdigi, her olayin 6zelligine gore
somut olarak mahkemelerin bunlar1 degerlendirmesi gerektigi, magdurlarin agirlikli olarak dile
getirdigi gibi mahkeme 6ncesinde de savcilarin olay1 detaylica inceleyebilmesi gerektigi,

15 Temmuz’dan sonra oOzellikle hdkim ve savcilarin nitelikli olanlarmin malum
sebeplerle atildiklar1 ve yerlerine alinan yeni hakim ve savcilarin egitimleri ve tecriibe
kazanmalarinin zaman aldigi, dolandiricilik eyleminin gerek hazirliktaki su¢ vasfi
degerlendirmesinde gerekse mahkemedeki yargilamalarda eksikliklerin farkinda olundugu,
bunlara yonelik olarak 6zellikle egitim ¢alismalar1 nispetinde farkindalik arttirici faaliyetlerde
bulunulacagi, Ceza Islerinin olagan kanun yollar1 disinda Ceza Muhakemeleri Kanunu’nun
309’uncu maddesindeki olaganiistli kanun yollarini da islettigi, gecen sene 25 bin dosya geldigi,
bunlarin yaklasik 5 bininin Yargitay’a tagindig1 bunlar icinde hukuki ihtilaf deyip savcilarca
takipsizlik karar1 verilen dosyalar1 da tasiyip bozdurulan Yargitay kararlarinin oldugu,
magduriyetin bir noktada giderilmedigine inaniliyorsa olaganiistii kanun yollar1 da isletilerek
bu mekanizmalarin bir noktada Yargitay’a tasinabilecegi ve kendilerinin bu konuda yardima
hazir olduklari,

Magdurlarin da dile getirdigi gibi yargi siirecleri tamamlanip ceza alanlarin oldugu
ancak isletmeler, sirketler bosaltildig1 icin siire¢lerden sonra gergek kisinin hi¢bir mal varligina
ulagilamadigi,

Belirtilmistir.

Ticaret Bakanhg Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Miidiiri

Ahmet ERDAL tarafindan o6zetle;
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2014’ten 6nce O6n 6demeli konut kampanya satislarinda izin belgesi alindigi, Tiirkiye
genelindeyse merkezden, eger yerel diizeydeyse de Bakanligin oradaki temsilcisi olan il ticaret
miidiirliklerinden izin belgesinin alindigi, firmalar bunu sanki devlet gilivencesiymis gibi
kullaninca 2014 yilinda 6502 sayili Kanun kapsaminda kaldirildig1 ancak bunun ruhsata iliskin
bir izin olmadigi,

Ticaret Bakanlig1 nezdinde 5 tane 6n 6demeli konutun denetim siirecinin devam ettigi,
2004-2020 yillar1 arasinda 148 sirketin denetlendigi, 170 milyon 798 bin lira idari para cezasi
uygulandigi, 6n 6demeli kampanyalarda 6ngorilen izin belgesi kotiiye kullanildigr igin 2014°te
iptal edildigi, insanlar onu devlet giivencesiymis gibi kars1 tarafa, tiiketicilere yansitmaya
baslayinca 2014 yilindaki 6502 sayili Kanun’da 6n ddemeli konut kampanyalarinda belge
ylkiimliiligliniin kaldirildigi, teminat ylikiimlilagi getirildigi,

2015-2020 yillar1 arasinda teminat yiikiimliliiglinli yerine getirmeyen 22 sirketin 48
projesinde teminat yiikiimliliigline iliskin sorusturma baslatildigi, 19 sirketin 41 projesine
toplam 30 milyon 955 bin lira idari para cezasi uygulandigi, 3 sirketin 4 projesiyle ilgili
savciliga su¢ duyurusunda bulunuldugu, Fadil Akgiindiiz’iin hapis cezasi aldig1 sug
duyurusunun Bakanlik tarafindan yapildigi ve o projeye 3 milyon lira idari para cezasi
uygulandigi, 2020 yilinda 44 sirketin denetlenerek 23 milyon 930 bin lira idari para cezasi
uygulandigi, Esenyurt ve Tuzla 6zelinde aykirilig1 tespit edilen 20 sirketin denetlenerek 112
milyon 377 bin lira idari para cezas1 uygulandig,

Miifettislerin sug teskil eden unsurlar olustugunu gordiikleri zaman savciliga direkt sug
duyurusunda da bulunduklari, Ticaret Bakanliginin usulsiiz hisse devirleriyle ilgili takibi
konusunun Bakanligin uhdesinde olmayip Hazine ve Maliye Bakanliginin bu siiregleri takip
ettigi ve MASAK 1n yetki ve gorev alaninda oldugu,

Selimoglu Insaata 2019 yilinda 6 milyon 200 bin lira idari para cezasi kesildigi,
Bakanligin idari para cezasini firmaya bildirdigi, bir ay igesinde de Hazine ve Maliye
Bakanligina tahsilat i¢in bildirimde bulunduklari, tahsilati ise tamamen Hazine ve Maliye
Bakanliginin yaptigi,

[fade edilmistir.
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6.6. 07. 07.2021 Tarihli Alt Komisyon Toplantisi

Toplantida Alt Komisyonun hazirlamis oldugu rapor goriisiilerek kabul edilmis ve

Dilekge Komisyonu Baskanligi’na gonderilmesine karar verilmistir.

Ticaret Bakanh@ Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Midiir
Yardimeis1 Bayram UZUNOGLAN tarafindan ozetle;

Rapor dogrultusunda Bakanliga ¢esitli gorevlerin verildigi, tiiketicilerin bir dmiir boyu
elde etmis olduklari birikimlerini yatirdiklar1 konut aliminda magduriyetlerin ortaya ¢gikmamasi
adina vatandaslarin bilinglendirilmesi ve bilgilendirilmesinin énemli oldugu hususuna vurgu
yapildig1 ve bu konuda Bakanligin daha fazla ¢aligma yapmasi1 gerektigine yer verildigi
belirtilmistir.

Bu konuda yapilan ¢esitli reklam ve tanitimlarin daha fazla denetlenmesi amaciyla
Bakanligin uhdesinde yer alan Reklam Kurulunun daha aktif bir sekilde calismasi onerisinin
raporda bulundugu, diger taraftan 6n 6demeli konut satislarina iliskin olarak bu anlamda
faaliyet gosteren firmalarin s6zlesme eksiklikleri ve benzeri diger konularla ilgili olarak daha
fazla denetlenmesinin Bakanliktan beklendigi, bu kapsamda diger kamu kurum ve kuruluslarla
is birliginin yapilmasinin 6nemine vurgu yapildigi,

Raporda; Bakanliga, Cevre ve Sechircilik Bakanligiyla birlikte miiteahhitlerin
siiflandirilmasi, mali ve teknik yeterliliklerinin degerlendirilmesi ve Ozellikle teminat
alinmasina iliskin olarak hak edis modelinin Emlak Katilim Bankas1 ve benzeri kuruluslarla
daha yaygin bir hale getirilmesi konusunda siki is birliginin yapilmasina iliskin bir gérevin
verildigi, hak edis sistemine benzer bir modelle 6demelerin belli bir hesapta toplanmasi ve
ingaatin seviyesine bagli olarak serbest birakilmasi konusunun 6nemli oldugu, tuketicinin
O0demelerinin teminat altina alinmasi hususuyla ilgili de Bakanliga ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligina gorev verildigi,

Tuketicilerin en ¢cok magdur edildigi alanlardan bir tanesi olan miikerrer satiglarda
otomatik serh mekanizmasinin yeterince isletilmedigi konusunda Noterler Birligiyle Tapu ve

Kadastro arasinda otomatik serhin kuruldugu bir sisteme vurgu yapildigi,
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Diger taraftan kat irtifaki olusturulmadan satis yapilmamas: konusunda c¢alismalar
yuritilmesine dair onerilerin bulundugu, ayni zamanda Bakanliga tiiketicilerin 6demelerinin
teminat altina alinmasina iligkin olarak basta bina tamamlama sigortas1 olmak iizere diger
teminat tiirlerinin Sigorta Diizenleme ve Denetleme Kuruluyla daha yakin bir is birligi ile
sorunun ¢6zimi dogrultusunda diizenlenmesi gorevinin verildigi,

Yapilacak olan yasal mevzuat konusunda gerek Adalet Bakanligi gerek Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 ve diger kurumlarla etkin is birligi olusturulmasinin beklenildigi, diger
taraftan da dolandiricilik ve benzeri faaliyetler gosterenler hakkinda su¢ duyurusunda
bulunulmas1 hususu ve MASAK'a gerekli bildirimler yapilmasi konusunda da Bakanliga cesitli
gorevlerin verildigi ve bu gorevlerin Bakanlik tarafindan yerine getirilebileceginin
degerlendirildigi,

Belirtilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mesleki Hizmetler Genel Miidiir Yardimcis1 Mehmet
OZTURK tarafindan ozetle:

Raporda miiteahhitlerin siniflandirilmasi ve ancak belli bir seviyedeki miiteahhitlere is
yapma izni verilmesi yoniinde bir 6neri bulundugu, TUketicinin Korunmast ile ilgili Kanun’un
yonetmeliginde bir miiteahhit tanimi yapilir ise ve oradan miiteahhitlerin Miiteahhitlik
Yonetmeligi’ne gore bir iist sinif miiteahhitler tarafindan bu islerin yonetilebilecegi gibi bir
madde konulursa bu konuda ¢6ziim olabileceginin degerlendirildigi,

Hak edis veya bina tamamlama sigortasina benzer bir teminat sisteminin kurulmasi
konusunda 6306 say1li Kanun’da bununla ilgili yapilarin tamamlanma oraniyla iliski kurularak
bagimsiz boliimlerinin satisina miisaade edilmesi seklinde bir madde oldugu, boylece satis
yapacak yiiklenici veya gayrimenkul ortakligi, satis yapacak ticaret sahibiyle ilgili idareden
yani yerel yonetimden veya ilgili Bakanliksa Bakanliktan ingaatin tamamlanma yiizdesine gore
ne kadar daire satis1 yapabilecegine dair bir yazi alip ve ancak bu yaziyla notere veya tapuya
gidebildigi, boylece noter ve tapunun magduriyetlerin oniine gegebilecegi,

Raporda yer alan diger bir konu, 6n 6demeli konut satistyla ilgili miiteahhitlerin proje

finansmaniyla ilgili bir agiklama yapmasi ve bu 6demelerin Bakanlikca takip edilmesi veya bir
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sekilde bu siirece dahil edilmesi oldugu, bu konuda finansmanin dogrudan bir bankaya
aktarilmasi, oradan tamamlandik¢a iadesinin-takibinin yapilmasinin miimkiin olabilecegi, 6n
O0demeli konut satislarinda karsilasilan 6nemli bir sorunun da hangi projenin 6n 6demeli
oldugunun kayit ve takibinin yapilmamasi oldugu,

Raporda tamamlama sigortasi i¢in Hazine Bakanlig1 tarafindan bazi ¢ekincelerin oldugu
ama teminat i¢in dyle bir engelin aslinda olmadigi, kentsel doniisiim insaatlarindan alinan
%10’luk teminatin 6n 6demeli insaatlar i¢in de alinabilecegi, s6z konusu ylizde onluk teminatin
tamamini karsilamasa bile en azindan magdur olan vatandaglar i¢in bir nebze ¢dzlime katki
olacaginin degerlendirildigi,

Bakanligin Konut Koordinasyon Kurulu calismasinin genisletilerek Gayrimenkul
Koordinasyon Kurulu héaline getirilmesinin raporda yer alan oOnerilerden oldugu, Konut
Koordinasyon Kurulu calismasinin Cumhurbaskanliginca eylem planlar1 dahilinde kamuyla
siirlt bir ¢galigma oldugu, fakat Cumhurbaskanliginca biirokrasiyi artirmamak, yeni biirokratik
bazi mekanizmalar olusturmamak adma bunun simdilik beklemesinin uygun gorildigi,
Bakanligin ilgili birimlere her zaman miidahil olup istisaresini siirdiirdiigii, bunun kamu eliyle
degil 6zel sektore de bir sekilde intikal ettirilebileceginin degerlendirildigi,

[fade edilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Daire Baskam Hasan CELIK tarafindan
Ozetle;

On 6demeli konut satislariyla ilgili en temel problemin satis vaatleri iizerinden olustugu,
satig vaatlerinin noterde bir s6zlesme olarak diizenledikten sonra tapuya tescil i¢in istege bagl
olarak, ihtiyari bir sekilde getirildigi, bu sistemle beraber Tiirkiye Noterler Birligi ile Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii arasinda kurulacak bir elektronik entegre sistemle yapilan her satis
vaadinin anlik olarak tapu siciline yansimasini saglayacak bir sistem kurmay1 hedefledikleri,
bu diizenlemede borcun belirlenebilir olmasi ilkesine bagli olarak mutlaka kat irtifakinin
oncelikle kurulmasinin sart kosulmasi gerektigi, Tiiketici Kanunu’ndan kaynaklanan on dort
gunlik cayma suresinin kritik bir esik oldugu, normalde tapu sicilinde boyle dogan bir hakkin

kaldirilmasinin sadece hak sahibinin talebiyle gerceklesebilen bir eylem oldugu, on dort giinliik
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cayma konusunun da bu diizenleme i¢inde agik¢a yer almasi, kanuni diizenlemeye dercedilmesi
gerektiginin degerlendirildigi,
[fade edilmistir.

Sehircilik Hukuk Hizmetleri Genel Miidiirliigii Daire Baskam1 Kemal CALLI
tarafindan ozetle;
Konunun mevzuat hazirlama kisminin tiimiiniin i¢inde olacaklar1 ve raporu dikkate

alacaklarini ifade edilmistir.

TOKI Sube Miidiirii Siilleyman SULAK tarafindan 6zetle;

Konut satiglarinin ylizde 90’min sosyal konut kapsaminda oldugu ve o satislari
kendilerinin yaptig1, bir de hasilat paylasimi denilen arsa satis1 karsilifinda gelir paylasimi
projelerinin oldugu, hasilat paylasimi projelerinde satislar1 yiiklenicinin kendisinin yaptigi,
kendilerinin hem vatandaslarin hem alicilarin hem de Kurumun yani TOKi’nin magdur
olmamasi i¢in teminat hesabini kullandiklar1, burada satis hasilatlarinin bankada ag¢ilmis bir
teminat hesabima yatirildigi, miisteriler tarafindan ve o teminat hesabindan miiteahhidin
O0demeleri pursantajina bagli olarak, insaatin ilerleme seviyesine bagli olarak kendi
talimatlariyla banka tarafindan miiteahhide aktarildigi, bdylece magduriyetleri onleyici bir
sistem oldugu,

[fade edilmistir.

Izmir Milletvekili Ozcan PURCU tarafindan ozetle;

Vatandaslar1 magdur eden kisiler hakkinda mahkeme kararlari oldugu, bu kisilerin
biitin mal varliklarina, vatandasi magdur ettigi sirketlerine el konulmasi gerektigi, bu
meblaglardan eksik kalan projelerin yapimini teminat altina alacak biitgeyi devletin kenara
ayirmasi gerektigi, devletin bu projeleri bitirebilecegi ya da vatandasin parasini -mahkeme
kararlarinda oldugu gibi- geri iade edebilecegi, s6z konusu raporun mevcut magduriyetler i¢in
bir ¢ozlim getirmedigi,

[fade edilmistir.
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Ticaret Bakanh@ Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Miidiir
Yardimcisi tarafindan ozetle;

Bakanligin su ana kadar 159 tane firmay1 denetledigi ve 159 firmaya da yaklasik 197
milyon TL idari para cezasi da uyguladiklari, MASAK’a dogrudan “Sirketlerin mallarina el
koyun.” talimati verme yetkilerinin olmadig,

Belirtilmistir.

Kilis Milletvekili Ahmet Salih DAL tarafindan 6zetle;

Devletin kurumlarinin birbirleriyle entegrasyon icerisinde olmalari, birbirlerini
bilgilendirmeleri ve insanlarin o agikliktan faydalanarak birilerini kandirmamalariyla ilgili
glizel bir rapor hazirlandigi, burada tavsiye niteliginde alinan kararlar eger Genel Kurulda da
yasalastirilirsa bu magduriyetlerin 6niine gegilebilecegi, gelecekle ilgili bu tiir magduriyetlerin
olusmamasi i¢in hazirlanan bu raporun ayni zamanda bugiine kadar magdur olmus insanlar i¢in
ne yapilabilecegi konusunda onciiliik edecegi,

[fade edilmistir.

Tlgili toplantiya iliskin dzet tespit ve degerlendirmeler dercedilmek kaydiyla redaksiyon
yetkisiyle alt komisyon ¢aligsmalarinin bir raporla Dilek¢e Komisyonu Baskanligina sunulmast

oylamaya sunularak kabul edilmistir.

193 /216



Karar No:15 Karar Tarihi: 14.07.2021

TN
gl;;‘i;i\{‘
TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi

DILEKCE KOMIiSYONU

Y

]

7. DILEKCE KOMISYONU GENEL KURUL TOPLANTILARI

7.1.20.11.2019 Tarihli Dilek¢ce Komisyonu Genel Kurul Toplantisi

Dilekce Komisyonu Baskam Istanbul Milletvekili Mihrimah Belma SATIR

tarafindan ozetle;

Insaat firmalariyla én 6demeli konut satis sozlesmesi yaparak maketten satis yoluyla
konut satin alinmasima ragmen bu firmalarin teslim ve teminat yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesine dair Komisyona dilekgeler geldigi, bu dilekgelerin bir kisminin vatandastan, bir
kisminin ise hem iktidar hem de muhalefet milletvekillerinden geldigi belirtilmistir.

Komisyona 1.959 imza tasiyan 360 dilekgenin ulastigi, 6n 6demeli satis s6zlesmesiyle
maketten satis1 yapilan gayrimenkullere iliskin genis, kapsamli sorunlar yasandigi, sdzlesme
konusu gayrimenkullerin ya hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmedigi, har¢lar ve benzeri kamusal
yiikiimliiliiklerin maliyetinin yiiksek olmasi nedeniyle tiiketicilerin resmi sekil sartlarina uygun
sozlesme dilizenlenmesinden feragat ettigi ya da buna yoOnlendirildigi, teminat saglama
yukimliliginin sirketlerce yerine getirilmedigi, miikerrer satiglarin yasandigi, bagl kredi
kullanim1 nedeniyle tapularin ipotekli oldugu, yabancilara yapilan satislarda 6n 6demeli
gayrimenkullere iliskin yogun magduriyetler bulundugu, kurumsal ingaat sirketlerinin yani sira
kiiciik sirketlerce yapilan 6n 6demeli satislarda dolandiricilik vakalar1 yasandigi ve konu
hakkinda derdest davalar oldugu, ekonomik dalgalanma dénemlerinde satilan gayrimenkullerin
fiill teslimi gerceklesse dahi kredi kullanimi amaciyla tapularin devredilmedigi gibi birgok
sikintinin mevcut oldugu goriilmiistiir. Dilekge Komisyonunun sikayet dilekceleri nedeniyle
mevzuatin uygulanmasini takipten sorumlu oldugu, yapilan arastirmalar ¢ercevesinde goriilen
bir¢ok sikintidan dolay1 gayrimenkul satislarinda yasanan sorunlar1 daha ayrintili incelemek ve
yasanan sorunlara ¢oziim bulmak, magduriyetleri gidermek amaciyla alt komisyon kurma
konusunun Komisyonun genel kurul takdirine sunuldugu ifade edilmistir.

Verilen dnergenin oylanmasi neticesinde Kirsehir Milletvekili Mustafa KENDIRLI,
Bolu Milletvekili Fehmi KUPCU, Kilis Milletvekili Ahmet Salih DAL, Izmir Milletvekili
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Ozcan PURCU ve Afyonkarahisar Milletvekili Mehmet TAYTAK ’tan olusan 6n 6demeli
gayrimenkul satiglarinda yasanan sorunlarin arastirilmasi ve alinabilecek Onlemlerin
belirlenmesi konulu alt komisyonun kurulmasina ve teklif edilen alt komisyon marifetiyle
dilekgelerin incelenmesi, alt komisyon raporu {izerinden iist komisyon g¢aligmalarina devam
edilmesi, alt komisyonun gindemindeki konularla ilgili ihtiya¢ gérmesi durumunda 3071 say1li
Kanun’un 8’inci maddesi kapsaminda bilirkisi gorevlendirme, idari denetim yapilmasini

isteme, yerinde inceleme yapma ve benzeri yetkilerini haiz olmasina karar verilmistir.

7.2.14.07.2021 Tarihli Dilek¢ce Komisyonu Genel Kurul Toplantisi
Alt Komisyon Baskam Kirsehir Milletvekili Mustafa KENDIRLI 6zetle;

Dilekce Komisyonu Genel Kurulunun 20 Kasim 2019 tarihli toplantisinda 6n 6demeli
gayrimenkul satiglarinda yasanan sorunlari ve sektordeki insaat sirketleri hakkinda artan
sikayetleri iceren dilekgelerin yogunlagmasi iizerine bir alt komisyon kurulmasma karar
verildigini, baskan1 olarak gorev yaptig1 soz konusu Alt Komisyonda Bolu Milletvekili Fehmi
Kiipcl, Kilis Milletvekili Ahmet Salih Dal, Izmir Milletvekili Ozcan Purcu ve Afyonkarahisar
Milletvekili Mehmet Taytak’la birlikte ¢alismalar: yirattiklerini, bu gergevede ilgili taraflarin
da katilimlariyla 6 toplant1 yaptiklarini, 7 Temmuz 2021 tarihli son toplantida raporu kabul edip
9 Temmuz 2021 tarihinde Dilekge Komisyonu Baskanligina sunduklarini, toplantilar 6ncesinde
ilgili taraflarin yazili goriislerini rapor halinde talep edip toplantilar1 bu raporlar Gzerinden
yurattiklerini, tiim bu yazili gorilis ve beyanlarin rapora islendigini, ilgili kamu kurumlarinin
goriiglerinin yaninda magdurlarin da hem yazili goriislerine hem de beyanlarina basvurarak
slireci tiim taraflarin katilimlariyla yiiriitmeye c¢alistiklarini ifade etmistir.

Oncelikle yapilan tespit ve degerlendirmeler 15131nda sektore iliskin mevzuatin mevcut
haliyle ciddi eksiklerinin olmadigini tespit ettiklerini, yapilacak yeni galismalarla mevzuatin
tlketiciyi koruyucu yonde daha da gelistirilebilecegini, bunun yaninda uygulamadan kaynakli
sorunlarin tespiti sebebiyle Ticaret Bakanliginin denetleme yetkisini haiz oldugu sektorle
alakali tiim islemlerde denetlemelerini de artirmalarinin gerektigini gordiiklerini, tiiketicilerin

sahip olduklar1 haklar ve yiikiimliiliikler konusunda bilgilendirilmesini saglamak amaciyla
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gorsel, yazili ve sosyal medyanin kullanimi1 yoluyla bilinglendirici yayinlarin hazirlanmasinin,
farkindalik artirma faaliyetlerinin diizenlenmesinin, Baskanlik biinyesinde bulunan Reklam
Kurulu araciligiyla insaat sirketleri reklamlarinin sik1 denetim uygulamasinin gelecekte ortaya
¢ikmasi muhtemel bagska magduriyetleri azaltmasi noktasinda 6nemli oldugu tespitinde
bulunduklarini belirtmistir.

On o6demeli konut sektdriinde uygulanan mevzuatla uygulamaya iliskin islemler
Uzerinde denetlemeye yetkili kamu kurum ve kuruluslarinin uyum ve is birliginin artirilmasi
i¢in de su 6nerilerin rapora dercedildigi ifade edilmistir: On 6demeli konut satis1 ingaat1 yapacak
miiteahhitlerin siniflandirilmas1. Is bitirme, sermaye yeterlilikleri ve benzeri nitelikleri
tasimayan ve 6n Odemeli satis igin yerine getirilmesi zorunlu teminat tirlerinden birini
saglamayan sirketlere yapi ruhsati verilmemesi. Kentsel doniisiim projelerinde Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca Emlak Katilim Bankasi vasitasiyla hayata gecirilen hak edis ve bina
tamamlama sigortasi teminat sisteminin 6n 6demeli konut sektoriinde uygulanmasi ve bu tapu
kayitlarina tescil ve serhlere iliskin sorunlarla ilgili konularda Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile
Ticaret Bakanligi arasinda on Odemeli konut satiglarina iligkin olarak miiteahhitlerin
projelendirme ve ruhsatlandirma isleminden sonra ve satistan Once projeyi nasil finanse
edecegine iliskin bir ¢aligma yapilmasi, bu asamada, finansman kurumunun 6demelerinin
tahsilinin ve miteahhide belli oranlarda aktariminin yani “hak edis sistemi” denilen sistemin
calistirilmasina iliskin siirece dahil edilmesi hususunda, Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ile
Ticaret Bakanlig1 arasinda, 6n 6demeli konuta iliskin satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline
otomatik serh edilmesi amaciyla bir mekanizmanin kurulmasi i¢in Adalet Bakanlig1, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ve Tirkiye Noterler Birligi ile Ticaret Bakanligi arasinda teminat
usullerinden olan bina tamamlama sigortasinin tabana yayilarak maliyetlerinin diigiiriilmesi i¢in
zorunlu sigorta haline getirilmesine iliskin somut ¢alisma yapilmasi amaciyla Hazine ve Maliye
Bakanligi Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu ile Ticaret
Bakanlig1 arasinda koordineli sekilde ¢aligmalar yapilmasinin gerekliligini tespit ettiklerini
ifade etmistir.

Bilirkisilik baglaminda Adalet Bakanligindan daha ¢ok mevcut magdurlarla alakali

taleplerinin oldugunu, bilirkigilik baglaminda yargilama sirasinda tasginmazlarin deger

196 / 216



Karar No:15 Karar Tarihi: 14.07.2021

TN
gl;;‘i;i\{‘
TURKIYE BUYUK MILLET MECLISi

DILEKCE KOMIiSYONU

Y

]

tespitlerinin halihazirda pilot olarak uygulamaya baslanan, devaminda resmfi bilirkisi listelerine
de kaydedilecek tiizel kisi bilirkisilerinden rapor alinarak belirlenmesinin; ekonomik durumlari
1yl olmayan kisiler i¢in durumlarini ispat etmeleri halinde adli yardim miiessesesini isleterek
yargt siirecinde iflas harci gibi yliksek miktarlarda 6demelerde indirim veya muafiyet
saglanmasinin; hakim ve savcilarin egitimlerinin gerceklestirildigi Adalet Akademisinde ekstra
bir gorevlendirmeyle konuyu daha detayli bilen ihtisas sahibi hakim ve savcilar
yetistirilmesinin saglanmasinin istenmesine karar verildigini belirtmistir.

Bundan sonraki suregte kamu kurumlarindan taleplerinin takipgisi olacaklarini,
Tirkiye’de bu tarz aligverislerde en biiyiikk problemin hala kayit disilik oldugunu, mevcut
magdurlarla alakali da yerel yonetimlere ¢ok 6nemli gorevler diistiigiinii ifade etmistir.

On Odemeli Gayrimenkul Satislarinda Yasanan Sorunlarin = Arastirilmasi  ve
Alinabilecek Onlemlerin Belirlenmesi konulu 15 numarali Genel Kurul karar1 oygokluguyla

kabul edilmistir.
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8. USUL VE ESASA ILISKIN DEGERLENDIRME

8.1. Genel Olarak

Komisyonumuz, 6n 6demeli gayrimenkul satiglarinda yasanan sorunlar ve sektordeki
ingaat sirketleri hakkinda artan sikayetleri i¢eren dilekgelerin yogunlagsmasi Uzerine yasanilan
magduriyetin arastirilarak alinacak 6nlemlerin belirlenmesini teminen mer’i mevzuat yoniinden
konunun etraflica degerlendirilmesi ve idari yonden alinabilecek tedbirlerin belirlenmesi
amaciyla konuyu glindemine alip esastan incelemeye karar vermistir.

Dilekge iizerinde yapilan usuli incelemede giindeme alinan dilekgelerin 3071 sayili
Dilekge Hakkinin Kullanilmasma Dair Kanun ve TBMM Ictiiziigiiniin 115 ild 120’nci
maddelerinde belirtilen kosullar1 tasidigir goriilmiis, dilekgelere konu edilen hususlarin Alt
Komisyon tarafindan esastan incelenmesi uygun bulunmustur.

Komisyonumuza intikal eden 2702 adet imza tasiyan, toplam 457 dilekgenin
incelenmesi neticesinde Ozetle, sézlesme konusu gayrimenkullerin ya hi¢ ya da geregi gibi
teslim edilmedigi; harglar vb. kamusal yiikiimliiliiklerin maliyetinin yiiksek olmasi nedeniyle
tiikketicilerin resmi sekil sartlarina uygun sézlesme diizenlenmesinden feragat ettigi ya da buna
yonlendirildigi; teminat saglama yiikiimliliigliniin sirketlerce yerine getirilmedigi; muikerrer
satiglarin yasandigi; bagli kredi kullanimi nedeniyle tapularin ipotekli oldugu; yabancilara
yapilan satiglarda 6n O6demeli gayrimenkullere iliskin yogun magduriyetler bulundugu;
Kurumsal ingaat sirketlerinin yami sira kiiciik sirketlerce yapilan 6n odemeli satiglarda
dolandiricilik vakalar1 yasandigi ve konu hakkinda derdest davalar oldugu; ekonomik
dalgalanma dénemlerinde satilan gayrimenkullerin fiili teslimi gergeklesse dahi kredi kullanimi
amaciyla tapularin devredilmedigi seklinde sikayetler dile getirilmistir.

Alt Komisyon toplantilarinda beyan olunan goriisler sonrasinda, Dilek¢ce Komisyonu
Genel Kuruluna sunulmak Uzere Alt Komisyon caligmalarinin rapora baglanmasina karar

verilmistir.
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8.2. Yiiriirliikteki Mevzuat Hiikiimleri Acisindan

Piyasada maketten satis veya sat-yap olarak adlandirilan 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde, heniliz ortada bir konut olmadan tiiketicilerin para ddemeye baslamasi
nedeniyle zel bir koruma ihtiyaci bulunmaktadir. On 6demeli konut satis1 sdzlesmeleri, konut
amacli bir tasinmazin satis bedelinin toptan veya taksitler halinde, konutun devir veya teslim
edilmesinden 6nce ddendigi sdzlesmelerdir.

On 6demeli satislar ilk olarak miilga 23/02/1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da “Kampanyali satigslar” maddesi kapsaminda ele alinmustir.
“Kampanyal1 satis, gazete, radyo, televizyon ilan1 ve benzeri yollarla tiiketiciye duyurularak
diizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul edilmesi ve malin veya hizmetin daha sonra teslim
veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satim” seklinde tanimlanmigstir. Buna gore, kampanyali
satiglar Bakanligin izni ile yapilir. Bakanlik hangi tiir satiglarin izne tabi olacagini, 6n 6deme,
taksit miktari, teslim siiresi, liretici firma garantisi, yatirilacak teminat ile kampanyali satiglarda
uyulmasi gereken usul ve esaslar1 tespit eder.

Ancak gorulen lizum UGzerine ve gelen talepler gercevesinde konunun miinhasiran
diizenlenmesi ihtiyaci ortaya ¢ikmugtir. 7/11/2013 tarihli ve 6502 sayili Kanunun yiiriirliige
girmesiyle 6n 6demeli konut satiglarinda miinhasir bir diizenleme s6z konusu olmustur.

6502 say1l1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun "Tiiketici S6zlesmeleri" baglikl
dordiincii kismiin, "On Odemeli Konut Satis1" baslikli dordiincii bliimiinde, Kanunun 40’1nc1
ve 46’nc1 maddeleri arasinda konu ele alinmistir. Kampanyali satig izin belgesinin saticilar
tarafindan tiiketicilere projelerin devlet giivencesinde oldugu ve tamamlanmama riskinin
olmadig1 seklinde sunulmasi; teslime kadar yapilan tiiketici 6demelerinin teminat altina
alinmasinda yasanan sorunlar; teminatin maliyeti ile teminat saglanmamasi durumunda
uygulanan idari para cezasi arasinda idari para cezasi lehine orantisizlik olmasi; konut
satiglarina iliskin s6zlesme bedellerinin ¢ok yliksek olmasina karsin sézlesme hiikiimlerinin
mevzuata aykiriligina iligskin idari para cezalarinin diger sdzlesme tiirleri ile ayni olmasi ve 6n
odemeli konut satisinin hukuki ve teknik 6geler barindirmast nedenleriyle konunun ayri bir

baslik altinda diizenlenmesine gereksinim duyulmustur.
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On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda Y&netmelik, 6n 6demeli konut satislarina iliskin
uygulama usul ve esaslarini diizenlemek amaciyla 7/11/2013 tarihli ve 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanunun 46 nc1 ve 84 iincli maddelerine dayanilarak Ticaret Bakanligi
Tiiketicinin Korunmasi ve Piyasa Gozetimi Genel Miidiirliigiince hazirlannus, 27/11/2014
tarihli ve 29188 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige girmistir. Bu Yonetmelikle
13/6/2003 tarihli ve 25137 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Kampanyali Satiglara Iliskin
Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda Y6netmelik yiirtirliikten kaldirilmistir.

6502 sayili Kanun'un 40’inct maddesinin ikinci fikrasi hiikkmii geregi tiiketicilere
s6zlesmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik¢a belirlenen hususlari iceren 6n
bilgilendirme formu verilmek zorundadir.

On ddemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sozlesme seklinde veya noterliklerde diizenleme
seklinde yapilan satis vaadi sozlesmesi ile kurulmaktadir.

So6zlesmeye konu konutun yer aldigi projede sonradan degisiklik yapilmasi durumunda,
bu degisikligin tiiketiciye ayrica bildirilmesi zorunlulugu getirilmistir.

Saticinin konut satisina baglamadan 6nce konut adedi otuz ve iizerinde olan projeler igin
bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya diger teminat ve sartlardan (banka teminat mektubu,
hakedis sistemi, bagli kredi gibi) en az birisini tiiketicinin lehine saglamasi zorunlulugu
getirilmistir.

On 6demeli konut satis sozlesmelerine iliskin diizenlemelerdeki amag, tiiketicilerin
teslim Oncesi yaptiklar1 yiiksek miktardaki 6demelerin sektoriin barindirdigi kimi risklere karsi
teminat altina alinmasidir. Bir baska ifadeyle, konutun teslimine kadar tiiketicilerin iistlenmis
oldugu riskin garantiye alinmasidir. Bu amacin belirlenmesinde, konutun azami otuz alt1 ay
icinde tesliminin 6ngdrilmesi ve bu sire icinde tliketici édemelerinin firmada kalmasi ve kotii
niyetli saticilara kars: tiiketicilerin oldukca zayif durumda olmas etkilidir.

Kanun'un 40’ 1inc1 maddesinin ligiincii fikrasina gore yapi ruhsati alinmadan, tiiketicilerle
On 6demeli konut satis s6zlesmesi yapilamayacagi diizenlenmistir.

Cayma hakki, Kanun'un 43 iincii maddesinde, Yonetmelik'in ise 8’inci maddesinde

diizenlenmistir. Tiiketici, sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren, on dort giin i¢inde herhangi
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bir gerekge gostermeksizin ve cezai sart 6demeksizin s6zlesmeden cayma hakkina sahiptir.
Tiiketici on dort giin icinde sd6zlesmeden cayma hakkini kullandiginda tiiketiciden cezai sart,
cayma tazminati, masraf, ad1 altinda herhangi bir bedel talep edilememektedir.

Sozlesmeden donme hakki, Kanun'un 45’inci maddesinde, Yonetmelik'in ise 9’uncu
maddesinde diizenlenmistir. On &demeli konut satisinda, tiiketicinin sdzlesme tarihinden
itibaren yirmi dort ay i¢inde herhangi bir gerek¢e gostermeden sozlesmeden donme hakki
vardir.

Konutun teslimi hususu Kanun'un 44’tnct ve Yonetmelik'in 10’uncu maddesinde
diizenlenmistir. On 6demeli konut satisinda devir veya teslim siiresi sozlesme tarihinden
itibaren otuz alt1 ay1 gegemez. Sirket sozlesmede daha erken bir teslim vaadinde bulunmus ise
artik o tarih ile baglidir.

Genel hatlariyla yukarida bahsedilen hiikimlerin de ortaya koydugu gibi 6n 6demeli
konut satisi hususunda mevcut yasal diizenlemelerin ciddi eksikleri bulunmamaktadir.
Mevzuatin tiikketiciyi korumak noktasinda yeterli oldugu degerlendirilmektedir.

Diger yandan ise 6n 6demeli gayrimenkul satiglarinin, gayrimenkul sektoriinde yasanan
sorunlarin yalnizca bir kismini olusturdugu; 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanunun, gayrimenkul cesitlerinden biri olan “konut” satisint ve “tliketici” kavramini
kapsadigi; ancak benzer sekilde ayni sirket tarafindan yapilan “ofis”leri ve “ticari” kisi/tiizel
kisilere yapilan ofis satiglarin1 kapsamadigi; ayrica ingaat/gayrimenkul sektdriinde yasanan
sorunlarin yalnizca 6n 6demeli gayrimenkul satisindan kaynaklanmayip kentsel doniisiimden
ayri ele alinamayacagi, bahsi gegen alanlarin her birinin mevzuatinin farkli oldugu ve yasanan
sorunlar konusunda birbirinin hem nedeni hem sonucunu teskil ettigi anlagilmigtir.

Ayrica yapilacak bazi yasal diizenlemeler mevcut yasal tabloyu daha da iyilestirebilir:

6502 say1li Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da ve On Odemeli Konut Satislart
Hakkinda Yonetmelik’te bagimsiz boliimiin ge¢ teslim edilmesi durumunda ne yapilacag:
acikea yazilmadigl ic¢in bazi ihtilaflarin olugmasina sebep olmaktadir. Ayrica, bagimsiz
bolumun geg teslim edilmesi durumunda sayet satici tarafindan geg teslime bagli kira tazminati

Odenecek ise bu kira miktarinin ne olmasi gerektigi ile ilgili de bir diizenleme yapilmalidir. Bu
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diizenlemede, bagimsiz boliimiin sdzlesme bedeli ve piyasadaki rayig kira bedeli tizerinden bir
denge gozetilmelidir.

Yiiklenici tarafindan yapimi tamamlanan projede yer alan bagimsiz boliimlerin alicilara
teslimi i¢in gerekli duyurular yapilmis olmasina ragmen, bazi alicilar bagimsiz boliimii teslim
almaya gelmemekte ve bilingli olarak temerride diiserek teslime bagl bazi sorumluluklarindan
kaginmayi tercih etmektedirler. Ozellikle teslimden sonra baslayan aidat demesinde ve birgok
ortak gider 6demelerinde sorunlar yaganmaya baslamakta ve bu durum tapu devrini yapamadigi
icin malik olarak goriinen saticiy1 yasal olarak sikintiya diistirmektedir. Bu konu ile ilgili olarak;
alicilara teslim i¢in bildirilen tarihten baglamak iizere 1 ay siire ile bagimsiz boliimii teslim
almaya gelmemis olmalari halinde, bagimsiz boliimii bu 1 aylik siirenin sonunda teslim almis
sayilmalar1 konusunda diizenleme yapilmalidir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda yapilana benzer bir sekilde, On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkinda Yonetmelik’te mevzuat degisikligi yapilarak; Yonetmeligin “Tanimlar”
baslikli 4 iincli maddesine “Yiiklenici (miiteahhit)” taniminin eklenmesinin ve “Sekil sart1”
baslikli 6 nc1 maddesine “On 6demeli konut satis sézlesmesi ile satilacak projelerin yapim
isinde, 2/3/2019 tarihli ve 30702 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Yapi Miiteahhitlerinin
Siniflandirilmast ve Kayitlarinin Tutulmas: Hakkinda Yonetmeligin 14 iincii maddesinde
sayilan yetki belgesi gruplarina gore bir {ist belge grubunda olan miiteahhitler gorev alabilir.”
seklinde bir fikra eklenmesinin uygun olabilecegi degerlendirilmektedir.

Yonetmeligin 4. maddesinin (a) bendinde "Saticinin yiikiimliiliiklerini hi¢ ya da geregi
gibi yerine getirmemesi" durumunda alicinin s6zlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde
6. fikrada saticinin “tiiketiciye iade edilmesi gereken tutar ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her
tirlt belge 180 gun icinde geri verilir” denilmektedir. Saticidan kaynaklanan nedenlerle
alicinin sézlesmeden donmesi halinde saticiya s6z konusu iade islemi i¢in 180 giin verilmesi
alicinin magduriyetini daha da arttirmaktadir. Bu siirenin en fazla 30 giin olmasinin daha uygun
olacag diisiiniilmektedir.

488 sayili Damga Vergisi Kanunu ¢ercevesinde yapilacak diizenleme ile finans sektorii

ve sigorta sektorii arasinda benzer amaca ydnelik tirlinler arasindaki mevzuat farkliligindan
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dogan haksiz rekabetin Oniine gecilmesi ve bina tamamlama sigortasina iliskin sigorta

sektorline damga vergisi muafiyeti saglanmasi diisiiniilebilir.

8.3. Tiiketici Magduriyetlerinin Giderilmesi Acisindan

On 6demeli konut satislarinda magdur olduklarini belirten dilekgiler bunun sebeplerini
siralarken en ¢ok glivenilir imaj ¢izen insaat sirketlerinin medya organlarin1 kullanmalarinin
tizerinde durmuslardir. Temel atma torenlerinde st diizey devlet yetkilileriyle beraber gekilen
fotograflar ve videolar, {inlii simalarin sirket reklamlarinda yer almasi, gosterisli maketler
lizerinden tanitim ofislerinde 6rnek daireler yardimi ile projelerin tanitilmasi tiiketicileri ikna
etmistir.

Mevzuatimizda 6n 6demeli konut satiglari i¢in resmi sekil sarti ongoriilmiistiir. Ancak
tiikketicinin satici sirkete konutun teslim edilecegi yoniinde duydugu giiven, sirketlerin resmi
sekle gerek olmadig1 yoniindeki yonlendirmeleri, tiiketicilerin konu hakkindaki bilgi eksikligi
ve Ozellikle de tapu ve noterlik har¢ ve yukimluliklerinin yiiksek olmasi gibi nedenlerle
tiikketiciler resmi sekil sartina uygun sozlesme diizenlenmesinden feragat etmektedirler.
Sozlesmeler adi sekilde yapilmakta; bu da miikerrer satig gibi sorunlara yol agmaktadir.

Diger taraftan, 6n 6demeli konut satig sdzlesmesinin tapu sicilinde kat irtifak tapusunun
devredilmesi suretiyle yapilmasit halinde miikerrer satis Onlenebilirken, noterliklerde
diizenleme seklinde satis vaadi sézlesmesi ile satisin gergeklesmesi halinde tapu sicili ile
herhangi bir bag olmadigi igin satisin miikerrer olma ihtimali bulunmaktadir.

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun yalnizca tiiketicilerin konut edinme
amacli 6n 6demeli sonradan teslim kosullu gayrimenkul alimlarini diizenlemektedir. Ancak, 6n
0demeli ofis, igyeri, diikkan vb. ticari nitelige haiz gayrimenkullerin satiglarinda veya ticari bir
isletmeye yapilan mesken satisinda da benzer magduriyetler yasanmaktadir. Bu durumda, ayni
projede konut satin alan tiiketiciler 6502 sayili Kanun'da yer alan diizenlemelere tabi olurken,

diger gayrimenkuller kapsam disinda kalmaktadir. Bu dogrultuda, diger kurumlarin mevzuati
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da g6z onilinde bulundurularak 6n 6demeli satiglara iliskin daha biitiinsel bir bakis gelistirmek
ihtiyac1 bulunmaktadir.

Tuketicilerin 6demeleri karsiliginda satici tarafindan tiiketicilere sunulmasi zorunlu
olan teminata iliskin olarak mevzuatta saticilara alternatifler taninmis ve aykiriligin tespiti
halinde saticiya idari para cezasi uygulanmadan Once bir aylik uyar siiresi taninmasi hususuna
yer verilmistir. Bu da saticilari, teminat yiikiimliiliiglinii Bakanlik denetleyene kadar yerine
getirmeme yoluna itmektedir. Bu siirenin kisaltilmasi veya kaldirilmasi diisiiniilebilir.

Uygulamada tiiketicilerin satictya yaptig1 6demelerin teminat altina alindigi 6n 6demeli
konut projelerinin sayisinin ¢ok az oldugu tespit edilmistir. Saticilarin teminat sartlarini yerine
getirme konusundaki isteksizliklerine ek olarak sigorta sirketleri de bina tamamlama sigortasina
yonelik iirlin gelistirme konusunda istekli degildirler. Bina tamamlama sigortast konusu
gelistirilmeye muhtagtir.

Arsa sahipleri ile sirketler arasinda yasanan ihtilaflarin mahkemelere intikal etmesi
neticesinde yargi siirecinde mahkemeler tarafindan verilen ihtiyati tedbir, ihtiyati haciz v.b.
kararlar1 nedeniyle konutlarin ingasinin durdurulmasi, imar planlarinda belediyeler tarafindan
yapilan degisikliklerin yap1 ruhsatlarinda degisiklik gerektirmesi nedeniyle konutlarin ingasinin
tamamlanamamasi, ekonomik kosullara bagl olarak konut satiglarinin diisiik seyretmesi
sonucunda yeterli finansman kaynagina sahip olmayan sirketlerin konutlarin insasini
yavaslatmasi veya tamamen durdurmasi gibi nedenlerle konutlarin insasi zamaninda
yapilmamakta, tiiketiciler konutlarina hi¢ kavusamamakta veya gecikmeli olarak
kavusmaktadirlar.

Yapt ruhsati almadan tiiketicilerle sozlesme yapilamayacagi hiikiim altina alinmig
olmasina ragmen uygulamada yap1 ruhsati alinmadan sézlesme yapildigi veya yapi ruhsatina
aykiri olarak insaata devam edildigi tespit edilmistir. Bazi durumlarda da imar planlarinin iptal
edilmesiyle yap1 ruhsatina uygun olarak devam eden ingaatlarin imara aykir1 duruma diistiigi
icin durdugu degerlendirilmistir.

Yabancilara satig1 gerceklestirilen 6n 6demeli gayrimenkullere iliskin olarak da ¢okca

magduriyet yaganmaktadir. Yurt dis1 fuarlarinda, yabancilara yonelik olarak yapilan satiglarda
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ve tanitimlarda bina teminat yontemlerini saglayan firmalarin yer almasmin tiiketicilerin
magdur olmasinin Oniine gegecegi degerlendirilmektedir.

Esenyurt bolgesinde oldugu gibi biiyiikk olarak nitelendirilebilecek projeleri
gerceklestiren sirketlerin yani sira sektdrde faaliyet gdsteren kiiclik capli projeler insa eden
sirketlerle de sorunlar yasanabilmekte; saticilar sézlesme bedellerini topladiktan sonra teslim
ve ifaya iligkin taahhiitlerini yerine getirmeyerek piyasadan ¢ekilmektedirler.

Ekonomik dalgalanma donemlerinde tiiketicilerin 6n 6demeli aldiklar1 konutlarin
teslimlerinde gecikmeler yasanmakta; fiili teslimler saglansa bile konut ireticileri tasinmazlarin
lizerine ipotek teminati gostererek kredi kullanabilmek amaciyla tapular1 devretmeme yoluna
gitmektedirler.

Magduriyetlerin ortak noktalarindan birisi de projeden konut satan muteahhit ve
miiteselsil sorumlusu konumundaki tacir arsa sahiplerinin 4077 ve 6502 sayili Kanunlara
uymamalari olarak degerlendirilmektedir. Magdurlar bu kanunlardan haberdar olmadiklarini ve
dolayistyla haklarini koruyup hesap soramadiklarini ifade etmislerdir. Bu anlamda 6502 sayili
Kanun ve ilgili yonetmeligin duyurulmasi, toplumda konu hakkinda bilinglendirme ve
farkindalik caligmalar1 yapilmas: elzemdir. Gorsel ve yazili basin marifetiyle tiiketicilerin
bilgilendirme faaliyetlerine hiz verilebilir ve boylelikle kisiler hak ve yikiimliliikleri
noktasinda gereken bilgi diizeyine ulasabilirler.

Mevzuatta yapilabilecek az sayida diizenlemeye ek olarak kisilerin haklar1 konusunda
bilinglendigi bir ortamda magduriyetlerin azalacagi ortadadir. Ancak tiim bu iyilestirmelere
ragmen asil gorev idari denetim mekanizmalarina diismektedir. Sirketler {lizerindeki idari
denetimin arttirilmas1  gerekmektedir. Mevzuattaki yikimliliklerini ne kadar yerine
getirdikleri siklikla denetlenmeli ve cezalar caydirici miktarda arttirilmalidir. Bu anlamda kamu
kurumlarinin gérev, yetki ve sorumluluklarinin ayrintili olarak belirlenmesi ve kurumlar arasi
koordinasyonun ve bilgi paylasiminin da arttirilmasi gerekmektedir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin tutarlarinin ve sirketlerin piyasadan topladiklart
meblagin biiylikligli, 6n o6demeli ve sonradan teslim kosullu bir satis sekli oldugu,

yasanabilecek sorunlar nedeniyle tiiketicilerin tiim tasarruflarinin kaybina neden olabilecegi
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diisiiniildiigiinde, sirketlerin magduriyete yol agmasmin ¢ok biiyiikk toplumsal etkileri

olmaktadir.
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9. GEREGI DUSUNULDU

On 6demeli gayrimenkul satislarinda yasanan sorunlarin ¢ozilmesi yoniinde talepleri

iceren dilekgelere iliskin olarak yukaridaki tespit ve degerlendirmeler ¢ergevesinde;

Ticaret Bakanhgi’ndan,;

Tiiketicilerin sahip olduklar1 haklar ve yiikiimliiliikler konusunda bilgilendirilmesini
saglamak amaciyla gorsel, yazili ve sosyal medyanin kullanimi yoluyla bilinglendirici yayinlar
hazirlanmasinin; farkindalik arttirma faaliyetleri diizenlenmesinin,

Bakanlik bilinyesinde bulunan Reklam Kurulu aracilifiyla insaat sirketlerinin
reklamlarina siki denetim uygulanmasinin,

Uygulamadan kaynakli sorunlarin tespiti sebebiyle, Bakanligin denetleme yetkisine
haiz oldugu sektorle alakali tiim islerde denetimlerini artirmasinin,

On 6demeli konut sektériinde uygulanan mevzuat ile uygulamaya iliskin islemler
uzerinde denetimle yetkili kamu kurum ve kuruluslarinin uyum ve is birliginin arttiritlmasi igin;

-On 6demeli konut satisi/insaat1 yapacak miiteahhitlerin simiflandirilmasi, is bitirme,
sermaye yeterliligi vb. nitelikleri tasimayan ve 6n 6demeli satis igin yerine getirilmesi zorunlu
teminat tiirlerinden birini saglamayan sirketlere yapi ruhsati verilmemesi, kentsel doniisim
projelerinde Cevre ve Sehircilik Bakanliginca Emlak Katilim Bankasi vasitasiyla hayata
gecirilen hakedis ve bina tamamlama sigortasi teminat sistemlerinin 6n O6demeli konut
sektoriinde de uygulanmasi ve tapu kayitlarina tescil ve serhlere iliskin sorunlarla ilgili
konularda Cevre ve Sehircilik Bakanligi,

- On 6demeli konut satigina iliskin olarak miiteahhitin projelendirme ve ruhsatlandirma
islemlerinden sonra ve satistan 6dnce projeyi nasil finanse edecegine iligskin bir ¢alisma yapmast;
bu asamada bir finansman kurumunun oOdemelerin tahsili ve miiteahhite belli oranlarda

aktarimina iliskin siirece dahil edilmesi hususunda Cevre ve Sehircilik Bakanlig,
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- On 6demeli konuta iliskin satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline otomatik serh
edilmesi amaciyla bir mekanizmanin kurulmasi i¢in Adalet Bakanligi, Cevre ve Sehircilik
Bakanligt ile Tiirkiye Noterler Birligi,

- Teminat usullerinden olan bina tamamlama sigortasinin tabana yayilarak maliyetinin
diistiriilmesi i¢in zorunlu sigorta haline getirilmesine iligkin somut ¢alisma yapilmasi amaciyla
Hazine ve Maliye Bakanhgi, Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu,

ile koordineli sekilde ¢alismalar yapilmasinin,

Sektorde ihtiyag duyuldugu belirtilen olas1 yasal diizenleme hazirlik ¢aligmalarinda
Ticaret Bakanligi, Adalet Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ve ilgili diger tiim kamu
kurum ve kuruluslari arasinda etkin katkinin verilmesi amaciyla is birliginin saglanmasinin,

Suga karisan firmalarla illiyet bagi olan firma ve kisilerin MASAKa bildirilerek yapilan

incelemenin sonug elde edilebilir nitelikte olmasina katki saglamasinin,

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’ndan;

Sektorde ihtiyag duyuldugu belirtilen olasi yasal diizenleme hazirlik ¢aligmalarinda
etkin is birliginin saglanmasinin,

Cevre ve Sehircilik Bakanligi uhdesinde ve ilgili diger kurum ve kuruluslar ile esgiidiim
halinde bir kurul veya komisyon olusturulmasi i¢in hazirlik ¢alismalarina baslanmasinin, bu
baglamda Cevre ve Sehircilik Bakanliginca hazirlanan Konut Koordinasyon Kurulu
Yonetmelik Taslaginda kamu sektoriinde konuta iliskin gorev ve sorumlulugu bulunan kurum
ve kuruluslar arasinda is birligi ve koordinasyon saglamak iizere Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca Konut Koordinasyon Kurulunun kurulmasmin amaglanmis oldugu dikkate
alinarak devre miilk ve devre tatil, n 6demeli konut satislari ile ticari niteligi haiz tasinmazlar
veya kentsel doniisim kapsaminda hak sahiplerinin ya da arsa sahiplerinin karsilastiklar
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,
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On 6demeli konut sektoriiniin genelinde uygulanan yasal diizenlemeler ile uygulamaya
iligskin islemler (Belediye/yap1 ruhsati diizenlenmesi, tapu kayitlar1 ve yap1 ingaatinin ilerlemesi,
satig gelirleri ve teminat yiikiimliiliigii) iizerinde etkin bir denetim mekanizmasinin saglanmasi
ve buna yonelik tim islemler icin kamu kurum ve kuruluslarinin uyum ve is birliginin
arttirilmasinin,

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin Ticaret Bakanligi ve ilgili diger kamu
kurumlari ile es giidiim halinde ¢aligma yiiritmesinin,

On ddemeli konut satis1 yapan miiteahhitlerin, Yap1 Miiteahhitlerinin Smiflandirilmasi
ve Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda Yonetmelik kapsaminda ayr1 bir simf olarak

tanimlanmasinin,

Hazine ve Maliye Bakanhg ile Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu’ndan;

Bina tamamlama sigortasinin sektorde yayginlastirilmak istenmesinden hareketle,
ozellikle sigorta sirketlerinin arz sunma motivasyonunu arttirmaya yonelik olarak, risk
degerlendirmesi ve finansal analizleri saglikli yapabilmelerini teminen ihtiya¢ duyulan insaat
sektoriine iliskin detayl bilgileri edinebilecekleri yasal ve idari diizenlemeler igin hazirlik
yapilmasinin,

Bina tamamlama sigortasi ¢calismalarinda Gelir Idaresi Baskanligi, Sigortacilik ve Ozel
Emeklilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu ile Sigorta Bilgi ve G6zetim Merkezi’nin de etkin
olarak siirece dahil olmalarinin saglanmasinin hedeflendigi bilgisinden hareketle giincel
calismalar hakkinda bilgi alinmasinin,

Gelir Idaresi Bagkanligi’nin sundugu, sirketlerin son iki bilango dénemine ait finansal
tablolarin sigorta sirketlerince teminine iliskin Bakanlik goriisliniin alinmasinin ve bu
kapsamda Gelir Idaresi Baskanhgi ile Sigorta Bilgi ve Gozetim Merkezi arasinda veri
paylasimina iliskin protokol yapilmasinin,

Gelir Idaresi Baskanlig: ile Sigorta Bilgi ve Gézetim Merkezi arasinda imzalanacak

protokol ile veri paylasimimin saglanmasinin, bu ¢ergevede risk analizi i¢in gerekli diger
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verilerin tespiti ve temini konusunda Hazine ve Maliye Bakanligi, Sigortacilik ve Ozel
Emeklilik Duzenleme ve Denetleme Kurumu ile Ticaret Bakanlig1 koordinasyonunda ¢aligma

gruplarinin olusturulmasinin,

Adalet Bakanh@i’ndan;

Bilirkisilik baglaminda yargilama sirasinda tasinmazlarin deger tespitlerinin hali
hazirda pilot olarak uygulamaya baslanan devaminda resmi bilirkisi listelerine de kayit edilecek
tiizel kisi bilirkisilerden rapor alinarak belirlenmesinin ve bu konuda hakim egitimlerinin
gergeklestirilmesinin,

Ekonomik durumlari iyi olmayan kisiler i¢in durumlarini ispat etmeleri halinde adli
yardim miiessesesinin isletilerek yargi siirecinde iflas harci gibi yliksek miktardaki 6demelerde
indirim veya muafiyet saglanmasinin,

Hakim ve savcilarin egitimlerinin gergeklestirildigi Adalet Akademisinde ekstra bir
gorevlendirmeyle konuyu daha detayli bilen, ihtisas sahibi hdkim ve savcilar yetistirilmesinin

saglanmasinin,

Radyo ve Televizyon Ust Kurulu’ndan;

On 6demeli konut satis1 sektdriindeki insaat sirketlerinin hedef kitlesinin 6zellikle alt ve
orta gelir diizeyindeki tiiketiciler olmasindan hareketle, basta reklamlar olmak iizere sektorle
ilgili tiikketiciyi yaniltacak radyo ve televizyon yayinlarinin denetlenmesinin,

Ozellikle televizyonda yaymlanacak egitici ve uyarici icerikteki kamu spotlart

vasitasiyla 6n 6demeli konut satin alan tiiketicilerin bilgilendirilmesi ve bilin¢lendirilmesinin,

Turkiye Sigorta, Reasiirans ve Emeklilik Sirketleri Birligi’nden;

Bina tamamlama sigortasinin gelistirilmesine yonelik olarak Birlik bunyesinde

caligmalarin devam etmekte oldugu ve bu konuda yapilan g¢alismalarin sonuglanmasi
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sonrasinda ilgili kamu kurumlar ile iletisime ge¢ilmesi planlandig: bilgisinden hareketle, s6z
konusu siiregte gelinen noktanin bildirilmesinin,
Turkiye Noterler Birligi’nden;

On 6demeli konuta iliskin satis vaadi sdzlesmesinin tapu siciline otomatik serh edilmesi

amaciyla bir mekanizmanin kurulmasi i¢in Ticaret Bakanlig1 ve ilgili diger kamu kurum ve
kuruluslari ile koordineli sekilde ¢alisma yapilmasinin,

ISTENMESINE 3071 sayili Kanun ve TBMM Ictiiziigiiniin ilgili maddeleri geregince
oycokluguyla karar verildi.
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MUHALAFET SERHI

Kamuoyunda ‘konutla dolandirilan hak magdurlari’ olarak bilinen ve Tiirkiye'de
sayilart 300 bini bulan vatandasimizi magdur eden, 6n ddemeli gayrimenkul satislarinda
yasanan sorunlar ve sektordeki ingaat sirketleri hakkinda artan sikayetleri igeren 456 dilekge
komisyonumuza intikal etmis ve bu konuda yasanilan magduriyetlerin arastirilmasi, kanunlarin
uygulanmasinin gézden gegirilmesi ve idari yonden alinacak tedbirlerin belirlenmesi amaciyla,
komisyonumuz konuyu giindemine alip, esasen inceleme karari almistir. Bu dogrultuda,
TBMM Dilek¢e Komisyonu Genel Kurulu’nun 20.11.2019 tarihli ve 10 sayil1 Karari ile “On
Odemeli Gayrimenkul Satislarinda  Yasanan Sorunlarin Arastirdmast ve Alinabilecek
Onlemlerin Belirlenmesi Alt Komisyonu” kurulmustur. Komisyonumuza iletilen dilekcelerde
0n 6demeli satis sdzlesmesi ile maket halindeyken satis1 yapilan gayrimenkullere iliskin genis
kapsamli sorunlarin yasandig: ifade edilmis; bu kapsamda gayrimenkullerin ya hi¢ ya da geregi
gibi teslim edilmedigi; teminat saglama yliktimliliiklerinin  sirketler tarafindan yerine
getirilmedigi; konut magduriyeti yasatan firmalarin yaptigi ihaleler ve eksikliklerin oldugu;
miikerrer satislarim yapildigi, yargiya intikal eden konut dolandiriciliklars dosyalarinda da sonug
alimmadig1 ve yillardir davalarin devam ettigi dile getirilmistir. Komisyonumuz bu giindem
¢ergevesinde konu ile ilgili taraflarin, bakanlik temsilcilerinin, siyasi partilerin temsilcilerinin,

sivil toplum kuruluslarinin ve magdurlarin dinlendigi toplam bes toplanti gerceklestirmistir.

Komisyon siireci boyunca Tirkiye'nin saygin firmalarinin dahi ihalelerinde ve
bilgilendirmelerinde ciddi eksiklikler oldugu, tiiketicilerin mal varliklarimin kanunlarin yok
sayilarak gasp edildigi, tiiketicilerden alinan konut bedellerinin ingaata harcanmadigi, konut
teslimlerinin ya yapilmadigi ya da geciktirildigi ve magduriyetler konusunda muhatap
bulunamadig; magdurlar ve sivil toplum kuruluglar: temsilcileri tarafindan vurgulanmistir.
Ayrica usulsiz bir sistemin alenilesmesine ragmen davalagsamadigina, denetimlerin
yapilmamasindan &tiirii magduriyetlerin yaninda bireysel hukuk miicadelesi yiiriitmek zorunda
kalindig1na, idarenin bu konudaki sorumlulugunu yerine getirmedigine dikkat ¢ekilmistir. Uzun
miicadeleler sonucunda yargiya tasinan siireclerde de, hakim ve saveilar tarafindan, 6n 6demeli
gayrimenkul satis1 davalarimin dosyalarimin kasith olarak zaman asimina ugratildigi ve
savcilarin bu konuda yapilmak istenen sug duyurusu taleplerini geri ¢evirdigi, magdurlarin hor
goriildiigli bizzat sorunun muhataplari tarafindan dile getirilmis, adaleti saglamakla yiikiimlii
kurumlarin, hitkiimet yetkililerine yakin oldugu ve bu durumun yasanan magduriyetleri

derinlestirdigi, yargi bagimsizligi ve tarafsizliga da stiphe diisiirdiigii ifade edilmistir. Bu durum
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komisyon toplantisinda tarafimizca da belirtildigi iizere, s6z konusu dolandirici sirket
sahiplerinin, hiikiimet temsilcilerine yakin olduklar sosyal medya yoluyla da giindeme
gelmistir. Ayrica komisyon gériismeleri devam ederken iktidar partisi temsilcilerinin, hakkinda
suglamalar bulunan kisilerle bir komisyon toplantisi sonrasi kayit dig1 gériisme yaptiklar da
iddialar arasindadir. Ek olarak, iktidara yakin olduklari bilinen bu kisilerin diizenledigi birgok
proje agilig1, toren, miinazara gibi etkinliklere iktidar partisi ve hiikiimet mensuplarinin katildig:

bilgileri kamuoyuna yansimustir.

Genel olarak mevzuatla ilgili diizenlemelere bakildiginda on Odemeli satig
sozlesmelerinin yapilabilmesi igin mutlaka oncesinde bir yapt ruhsatinin alinmis olmasi
gerektigi, 6n 6demeli konut satislarinda, teslim siiresinin 36 ay1 gegmeyecegi, 6502 Sayih
Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 77. Maddesi'nde cezai miieyyide olarak
diizenlenmesine ragmen, magdurlar tarafindan dile getirildigi tizere, teslim siirelerinin 5-10 yili

astig1 ve bu konudaki denetimlerin yeterli diizeyde yapilmadig1 énemli bir sorun alanidir.

Ayrica, s6z konusu kanunda 44. Madde hiikiimlerine aykir1 hareket edenlere, her konut igin
20.000 Ttrk Liras: idari para cezas: hiikiim altina alinmistir. Bu madde metninde belirlenen

tlim idari para cezalar1 giintimiiz kosullarina gore uyarlanmadig: i¢in caydiriciliktan uzaktir.

Bakanlikga kat irtifakinin tek basina teslim olarak Ongdriilmedigi belirtilmis, kat irtifaki
tapusunun yami sira, oturmaya elverisli bir sekilde zilyetlik devrinin de saglanmas: gerektigi,
ikisi bir arada saglanirsa ancak “teslim” edilebildigi, sadece kat irtifaki tapusunun verilmesinin
tek bagina asla teslim olarak kabul edilmedigi belirtilmis, ancak s6z konusu dilekcelerde bu
konuda magduriyet yasayan birgok kisinin oldugu tespit edilmistir. Bu nedenle, Ticaret
Bakanhgi’nin 6n 6demeli gayrimenkul satislarinda yasanabilecek sorunlar konusunda iistiine
diisen gorevleri yeniden gézden gegirmesi ve komisyon tarafindan éngériilen sorumluluklarin

yerine getirmesi gerekmektedir.

Saveilik gibi adaletin tecelli etmesinde en etkili kuruluslarda, hiikiimet yetkililerine
yakin olma gabasi igerisinde olduklar: bilinen ve &n ddemeli konut satiglarinda yaptiklar
usulsiizliiklerle birgok vatandasi dolandirmus olan kisilerin ¢ikarlarinin korundugu yoniinde
iddialar komisyon iiyeleri olarak tarafimiza iletilmektedir. Yarg: bagimsizhigi ve devlet
kurumlarindaki yetkililerin tarafsizligi konusunda gerekli denetim ve yaptirimlarin titizlikle

uygulanmasi 6nem arz etmektedir.

Toplantilarin neticesinde bu magduriyetlerin tekrar yasanmamas1 hususunda uzlagmaya

varilmis ancak komisyonumuza dilekge yoluyla da bagvuran ve magduriyeti devam edenlerin
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sorunlarinin ¢6ziimiine iliskin gerekli tedbirlerin ve kararlarin alinmamis olmasi bizim
acimizdan biiylik bir eksiklik olmustur. Hazirlanan rapor da bu anlamda sadece gelecekte
yasanabilecek sorunlara iliskin onerilerle sinirli kalmis, komisyonumuzun kurulmasina vesile
olan sikayet dilekgeleri dikkate alinarak hazirlanmamistir. Komisyon toplantisinda bu eksiklik
tarafimizca dile getirilmis; Istanbul’un farkl: ilcelerinde yasanan sorunlara doniik ¢dziimlerin
olmadi1 belirtilmis, dolandiricilik yapan sirketlerin ¢alismalarina devam ettikleri belirtilmis,
Mali Suglari Aragtirma Kurulu (MASAK) ve Ticaret Bakanhigi’nin bu sirketlerin hesaplarin
neden incelemedigi ve sorularmiza neden yanit vermedigi konusu defalarca giindeme
taginmistir. Ciddi anlamda magduriyet yaratan sirketlerin faaliyetlerine farkli alanlarda devam
etmesine ve bu firmalara iliskin nelerin vapilacagi konusu, tarafimizca 1srarla dile getirilmistir.
Bu sirketlerin mal varliklarina el konularak, projenin tamamlanarak magdurlara teslim edilmesi
yoniindeki onerilerimiz de kargilik bulmamustir. Buna ek olarak, bu sahislar ve sirketlerin sebep
oldugu magduriyetlerin bedellerinin Sdenmesine dair mahkeme kararlari olmasi ve bu

mahkeme kararlarinin uygulanmamasinin nedenine iligkin sorularimiz da maalesef yanitsiz

kalmisgtir.

Bununla birlikte komisyonda da érneklerini verdifimiz iizere tarafimiza iletilen belgeler
ve iddialara gore; dolandiric1 oldugu belgelerle ve mahkeme kararlart ile belirtilmis olan kisiler
ve sirketleri hakkinda MASAK *tan ilgili belgelerin istenmesi talep edilmistir. Fakat komisyon
tarafindan s6z konusu dolandiriciligin boyutlarim ve iglenen suglar netlestirecek nitelikte olan
bu belgeler MASAK tan istenmemistir. Ayrica, son komisyon toplantisinda da isimleri gegen,
on 6demeli gayrimenkul satist yoluyla birgok kisiyi dolandirdig1 gerekgesiyle hakkinda sug
duyurular1 ve mahkemeler bulunan kisiler tarafindan MASAK ’tan s6z konusu belgelerin temin
edilmis oldugu iddia edilmistir. MASAK, Emniyet Midiirligti, Adalet Bakanlhigi, Ticaret
Bakanhgi, Cevre Bakanlig: ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Dilekge Komisyonu'nun is birligi
igerisinde, sahaya doniik bir arastirma yaparak, madduriyetlere yol agan sirket sahiplerinin,
hangi sirket sahibinin hangi projeden ne kadar miktarda para kazandiginin, hangi projelerin
tamamlanmadiginin, hangi konutlarin tiiketicilere teslim edilmediginin tespit edilmesini ve
sorumlularin cezalandirilmasim saglamasi gerektigine iliskin tarafimizca detayl arastirmalarin
yapilmasi 6nerisinde bulunulmasina ragmen ne yazik ki konuya iliskin bilgi paylasilmamustir.
Bireysel cabalarimiz sonucunda ulastigimiz, bircok sitket ve kisilere ait gerekli bilgiler;

komisyon toplantisinda paylasilmis ancak dnerilerimiz ne yazik ki bu raporda paylasilmamustir.

Kararnameler ile yonetilen bir iilke konumuna gelen Tiirkiye’de, bir kararnameyle

Toplu Konut Idaresi Bagkanlhigi (TOKI)'na binalarin bedelinin TOKI tarafindan kargilanacag:
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belirtilerek devredilmesi, boylece vatandasin da hakkinin iade edilmesinin saglanmasi
gerektigi, komisyon toplantilarinda tarafimizea onerilmigtir. Fakat, komisyon tarafindan buna

yonelik bir tavsiye karari belirlenmemistir.

Sonug olarak, komisyon sonucunda alinmis olan kararlar; Cumhuriyet Halk Partisi
tarafindan; meveut magduriyetlerin giderilmesi, yargi bagimsizhiginin ve kamu kurumlarinn
tarafsizliginin saglanmasi, devletin denetim mekanizmalarinin giiglendirilmesi, miilkiyet hakki,
yasam hakki, yerlesme ve seyahat hiirriyeti gibi anayasal haklarin glivence altina alinmasi,
Ozellikle de magdurlarin maddi kayiplarinin giderilmesi ve cezasizligin saglanmasi igin
MASAK tarafindan detayl: aragtirmalar yapilarak s6z konusu dilekgelere konu olan
usulstizlitklerin tamaminin belirlenmesi, komisyonun kurulmasinda etkili olan fiilleri
gergeklestirmis olan kisilerin mal varliklarina el konulmasi ve hak ettikleri cezalar1 almalari,
tarafimizca 6nerilen mevzuat degisikliklerinin gergeklestirilmesi, gereklilikleri agisindan eksik
bulunmaktadir. Yukarida saydifimiz kosullarin saglanmasi énerilmekle birlikte, Cumhuriyet

Halk Partisi tarafindan bu komisyona serh konulmaktadir.

B

[zmir Milletvekili
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