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Ozet: On 6demeli konut satis sdzlesmesi hukukumuzda ve
glincel hayatimizda oldukca énemli bir yer tutmaktadir. insanlarin
barinma ihtiyaclarini karsilamak maksadiyla konut edinme gayreti
icine girmesi bu sliregte degisik ydntemlerin ortaya ¢ikmasina sebep
olmustur. On édemeli konut satisi da bu yéntemlerden biridir. Mil-
ga 4077 sayil Tliketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da diizenlenen
“kampanyali satislarin” 6n 6demeli konut satislari agisindan yetersiz
kalmasi sebebiyle 6502 sayili yeni Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun ile bu husus ayrica diizenlenmistir.

On 8demeli konutlarin degerlemesi, taginmaz degerleme yén-
temleri bakimindan en uygun olan tarzda yapilmalidir. Her ne kadar
6n 6demeli konutlar bakimindan baslangigta kesin bir degeri ifade
etmek zor olsa da satici ve alici bakimindan kabul edilebilir bir dege-
rin belirlenmesi biiylik 5nem tasimaktadir. Alici hi¢ gérmedigi ya da
maketten gordigi bir konuta 6n 6demeli yontem ile sahip olmak
istemektedir. Diger taraftan satici ise gelecekte fiyatlarin nasil de-
gisecegi konusunda herhangi bir bilgisi olmadan aliciya taahhiitte
bulunmaktadir.

GCalismada hem 6n 6demeli konutlarin hukuki niteligi ele alin-
mis hem de bu konutlarin degerlemesinde dikkate alinmasi gereken
hususlar incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Sézlesme, On Odemeli Konut Satis
Sozlesmesi, Tasinmaz Degerleme

Abstract: Pre-paid housing sales contracts have a very impor-
tant ground in our law system and our current lives. In order to meet
the housing needs of people in the effort to acquire housing has led
to the emergence of different methods in this process. Pre-payment
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sale is one of these methods. Since “the campaign sales” were regu-
lated in the former Consumer Protection Law No. 4077 are insuffici-
ent in terms of pre-paid housing sales, it is re-regulated as a specific
subject in the new Consumer Protection Law No. 6502.

The valuation of pre-paid housing should be done in the most
appropriate manner in terms of real estate valuation methods. Alt-
hough it is difficult to express a definite initial value in terms of pre-
paid housing, it is important to determine an acceptable value for
the seller and the buyer. The buyer wants to have a house that he/
she has never seen or seen from the model by pre-paid method. On
the other hand, the seller makes a commitment to the buyer witho-
ut any knowledge of how the prices will change in the future.

In this study, both the legal nature of pre-paid housing cont-
ract is evaluated and the methods together with the issues to be
considered in the valuation of these houses are examined.

Keywords: Housing, Contract, Pre-Paid Housing Contract, App-
raisal of Immovable Property

I. GIRIS

On 6demeli konut satislari, konut satiglart icinde 6nemli bir yer
tutmaktadir. Hukukumuzda 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri ge-
nel anlamda Bor¢lar Kanunu ve Medeni Kanun’da, 6zel olarak ise Tii-
keticinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda ele alinmaktadir.
Kanun koyucu ttiketicilerin bir anlamda magdur olmamasi i¢in konu-
yu 0zel olarak diizenlemis, bu hususu Tiiketicinin Korunmasi Hakkin-
da Kanunda ayr1 bir baslik altinda toplamaistir.

Kanunun gerekgesinde, konutun satisa sunuldugu dénemde orta-
da hentiz bir konut bulunmadan veya insaat1 devam ederken konut
satisinin yapilmasimin tiiketicilerin iyi niyetinin kotiiye kullanilmasina
sebebiyet verdigi ve bu durumun diizenlenmesi gerektigi belirtilmistir.

On 6demeli konut satis sozlesmesi kurulurken, konut amach bir
tasinmazin degerinin 6nceden belirlenmesi gerekmektedir. Bu durum-
da tiiketicinin ne kadar bir bedelin altina imza attigimnin, saticinin da ne
kadar bir bedelle tasinmaz1 tiiketiciye devretme borcunu ytiklendigi-
nin agikca ifade edilmesi beklenmektedir.

On 6demeli konut satis sozlesmesi hukuki niteligi itibariyle tam
iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesmedir.! Tam iki tarafa borg yiikleyen

1 Etem Saba Ozmen/Giilsah Vardar Hamamcioglu, On Odemeli Konut Satig S6z-

lesmesi, Oniki Levha Yayinevi, Istanbul 2016, s. 6.
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sozlesmelerde saticinin satilani teslim etme, alicinin da satis parasini
odeme yiikiimliiliigii bulunmaktadir. On 6demeli konut satist sozles-
mesinde, tiiketicinin konut amacli tasinmazin satis bedelini 6nceden
pesin veya taksitle 6demesi, satictnin da bedelin tamamen veya kis-
men ddenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etme-
yi tistlenmesi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle sozlesme ile kurulan
hukuki iliski neticesinde her iki taraf da birbirine kars1 asli bir borg
yiikii altina girmektedir. Taraflardan her birinin borcu, diger tarafin
borcunun sebebini ve karsiligii olusturmaktadir. Kurulan sézlesme
ile tam anlamiyla bir karsililik ve bagimlilik iliskisi tesis edilmektedir.?

Konut amagcl tasinmazin degerinin sézlesmenin kuruldugu anda
belirlenmesi taraflarin yiiktimliiliiklerini tam anlamiyla ortaya koy-
mak icin 6nemli bir kriter olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bedelin soz-
lesmenin kuruldugu anda pesin olarak 6denmesi ile stireg icinde tak-
sitlendirilmesinde de ayr1 kriterlerin devreye girmesi soz konusudur.
Pesin 6demeyi kabul eden tiiketici ile taksitle 6deme secenegini ter-
cih eden tiiketici arasinda kuskusuz bir ayrim olmas: gerekmektedir.
Tasinmaz bedelinin biitiin bu tercihleri icerecek sekilde belirlenmesi,
tiiketicinin tistlendigi ytiktimliiltiklerin acikliga kavusmasi bakimin-
dan 6nemlidir. Satic1 bedelin pesin veya taksitle 5denmesi sonrasinda
tasinmaz: tiiketiciye devir ve teslim etmeyi taahhiit etmek zorundadr.

II. HUKUKI DEGERLENDIRME

A. Borgclar Kanunu ve Medeni Kanun Kapsaminda On Odemeli
Konut Satislar1

Miilga 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu'nda yer almayan 6n 6demeli tak-
sitle satis diizenlemesi, 6098 say1l1 Tuirk Bor¢lar Kanunu'nun 264. mad-
desinde; “On ddemeli taksitle satis, alicimin tasiir bir maln satis bedelini
onceden kisim kisim ddemeyi, saticimin da bedelin tamamen ddenmesinden
sonra satilani alictya devretmeyi tistlendikleri satistir.” seklinde tanimlan-
mistir. TBK'da tanimdan anlasilacag tizere “tasinir malin” taksitle sa-
tisinda, bedelinin 6nceden kisim kisitm 6denmesine iliskin diizenleme
getirilmistir.

2 Ayse Havutcu, “Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miis-

pet Zararin Tazmini”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Izmir
1995, s.4.
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Tanimda ifade edilmek istenen husus, 6n 6demeli taksitle satis
sozlesmelerinde alicinin “tasinir malin” bedelini 6nceden kisim kisim
odedigi, bedel tamamen 6denip bittikten sonra saticinin tasinir mal
devrettigidir. On 6demeli taksitle satim sozlesmesinde dikkati ceken
en 6nemli husus, tasimir malin tesliminin tiim bedel 6dendikten sonra
gerceklesmesidir.

Tasmurlar bakimindan getirilen bu diizenleme, tasinmazlar1 kap-
samamaktadir. Bu nedenle TBK, tasinmazlarin ne taksitle satisini ne
de 6n 6demeli satisi1 diizenlemistir. Sadece TBK m. 237-246 arasinda
tasinmaz satis sozlesmesine yer verilmekle yetinilmistir.

Turk Medeni Kanunu'nda ise genel olarak tasinmaz miilkiyeti ve
tasinmaz milkiyetinin devrine iliskin ayrintili hiiktimler getirilmis,
ancak yine 6n ddeme kavramina hig yer verilmemistir.

Oysa gerek insaat sektoriindeki gelismeler gerekse kisilerin daha
ucuza ve taksitli olarak konut edinme ihtiyaci 6n 6demeli konut satis-
lariin dogmasina sebep olmustur. Bu satislar genellikle maket tizerin-
den, bir anlamda “hayal edilen” bir konutun satilmasi seklinde gergek-
lesmektedir. TBK ve TMK’da yer alan genel hiikiimler ise 6zellikle bu
yolla konut edinmeye calisan tiiketicileri tam olarak korumadig: gibi,
gelisen bu miiesseseyi diizenlemekte de yetersiz kalmaktadir.

B. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda On
Odemeli Konut Satiglar1

1. Genel Olarak

Miilga 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsa-
minda diizenlenen “Kampanyal: Konut Satislar1” hiikiimlerinin tiike-
ticileri yeterince koruyamadig ve giintimiiziin gelisen sartlarina gore
yetersiz kaldig1 noktasindan hareketle, kanun koyucu 6502 sayil1 yeni
Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’da “On Odemeli Konut Sati-
s1 Sozlesmesi” hiitktimlerini hayata gegirmistir.

6502 sayili TKHKnin 40-46. maddeleri arasinda diizenlenen bu
koruma ile bireylerin kaliteli konutlara farkli finansman yolu ve daha
guiclii bir hukuki diizenleme sayesinde ulasmasi hedeflenmistir. Adin-
dan da anlasilacag tizere, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi ile tii-
keticiler arzu ettikleri konutun bedelini, insaat baslamadan 6nce veya
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insaat devam ederken kisim kisim ¢demektedir®. Bu sayede tiiketici,
konutun finansmani icin gereken tasarrufu yapmakta ve teslim stiresi-
nin sonuna kadar énemli bir birikim gerceklestirmektedir.

On o6deme kavrami, On Odemeli Konut Satislar1 Hakkinda
Yonetmelik'te (OOKSHY) diizenlenmis olup, konutun tesliminden
once tiiketici tarafindan 6denen toplam tutar: ifade etmektedir. TKHK
m. 40/I"de belirtilen tanimdaki 6n 6demeli satisin konusunu ise “ko-
nut amacgh” tasinmazlar teskil etmektedir.

Diger taraftan TKHK'da diizenlenen “taksitle satis sozlesmesi”
hiiktimleri de 6demelerin kisim kisim yapilmasi durumunda, malin
devrinin 6demeler tamamlandiktan sonra yapildigr durumlarda 6n
odemeli satis sozlesmesi anlamina geldiginden, Kanunun taksitle sa-
tislara iliskin hiikiimlerinin, 6n 6demeli satislara da uygulanacag: ka-
bul edilmelidir.

Miilga Kanunda, én 6deme tutarmimn mal veya hizmetin satis
bedelinin %40'mndan fazla olamayacag1 diizenlenmekteyken, yeni
TKHK’da bu yénde bir simirlama mevcut degildir. On 6demenin mik-
tar1 konusunda taraflar serbest birakilmaktadir. Yonetmeligin 7/1-g
bendine gore sozlesmedeki zorunlu icerikler arasinda 6n ddeme tu-
tarinin ne kadar olacag: da yer almaktadir. Gegerli bir stzlesme ya-
pilmadan hicbir sekilde 6deme yapilmasimin talep edilemeyecegi de
Kanun’da acikga belirtilmistir.

Konut ve tatil amacli tasinmazlarin teslim stiresi acisindan da 6zel
bir diizenleme getirilmistir. TKHK m. 44 geregince, 6n 6demeli konut
satislarinda devir veya teslim siiresi, sozlesmenin yapildigi tarihten iti-
baren otuz alt1 ay olarak siirlandirilmistir. Hitkiim emredici nitelikte
oldugundan taraflar isteseler bile bu stirenin uzatilmasi s6z konusu
degildir.

OOKSHY m.16 geregince; “bagl kredi ile teminat” miiessesi dii-
zenlenmistir. Buna gore ttiketicinin kredi almasi halinde, konut fi-
nansman kurulusu konutun hi¢ veya geregi gibi, zamaninda teslim
edilmemesinden ya da ayipl teslim edilmesinden dolay1 satic ile mii-
teselsilen sorumlu tutulmustur.

3 Mehmet Dogar, “On Odemeli Konut Satis1 Sozlesmesinin Tipi ve Hukuki Niteli-

81", Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Aralik 2017, C. V, S. 2, 5. 102.
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Baslangicta TKHK m. 40 diizenlemesinin, yalnizca 6n ddemeli ko-
nut satis1 sozlesmesine uygulanacag: diistintilse bile, TKHK m. 41/1
vem. 45/1ile OOKSHY m. 6/1 geregince kanun koyucunun aslinda iki
farkli tiir sozlesmeyi diizenlemis oldugu anlasilmaktadir. Gergekten
de TKHK m. 41/1 ve OOKSHY m. 6/1 geregince, “6n 6demeli konut
satis sozlesmesinin” tapu sicilinde, “6n 6demeli konut satis vaadi soz-
lesmesinin” ise noterde diizenleme seklinde yapilmas: gerekmektedir.
Resmi sekilde yapilmayan her iki s6zlesme de kesin hiikiimstiz kabul
edilmektedir. TKHK m. 41/1I'de ise saticinin, gegerli bir s6zlesme ya-
pilmis olmadikga, tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yap-
masini veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini
isteyemeyecegi diizenlenmistir.

Bu degerlendirmeler 1s1§1nda iki farkl tiir sézlesme akdedilebile-
cegi aciktir. Bu sozlesmeler; tapu sicil miidurligiinde yapilan 6n dde-
meli konut satis1 sézlesmeleri ile noterde akdedilen én 6demeli konut
satis vaadi sozlesmeleridir.

2. On Odemeli Konut Satis Sozlesmeleri

On 6demeli konut satis1 s6zlesmeleri, ticari ve mesleki amaclarla
hareket eden satici ile tiiketici arasinda kurulan, saticiya konutun miil-
kiyetini tiiketiciye devretme borcu yiikleyen, tiiketicinin de satis bede-
linin bir kismini konutun devrinden 6nce 6demekle ytikiimlii oldugu,
tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmedir.

TKHK m. 41/I'de, “6n 8demeli konut satisinin tapu siciline tescil
edilmesi” zorunlu kilinmistir. Kanun koyucunun amaci, kat irtifaki-
nin* kurulmasi ve kat irtifaki “tescilinin” gerceklesmesidir.

Hukukumuzda Kat Miilkiyeti Kanunu ile, kat irtifak: bir “ayni hak” niteligi veri-
lerek diizenlenmistir. Ancak bu diizenleme kat irtifakinin hukuki niteligi ile bag-
dasmamaktadir. Zira kat irtifaki, bir “yapma” edimi yiiklemektedir. Burada amag,
arazi tizerinde ileride kat miilkiyetine 6zgiilenecek bir binanin yapilip tamamlan-
masidir. Dolayisiyla bir insaat yapma borcu vardir ve bunun bir irtifak hakkinin
konusu olmas1 miimkiin degildir. Ogretlde bizim de katildigimiz goriise gore, Kat
Miilkiyeti Kanunu'nda “kat irtifaki” olarak adlandirilan kurum, gercekte “esyaya
bagli bor¢” niteligini tasimaktadir. Ayrintili bilgi icin bkz.: A.Léle Sirmen, Esya
Hukuku, Yetkin Yayimnevi, Ankara 2017, s. 455 vd; M. Kemal Oguzman/ Ozer Seli-
ci/Saibe Oktay- Ozdemir, Esya Hukuku Kisaltilmig Ders Kitabu, 1.Baski, Filiz Ki-
tapevi, Istanbul 2018, s. 342; Ancak KMK'nin diizenlemesi sonucunda kat irtifak1
bir ayni hak gibi degerlendirilmekte ve kurulmasi icin tapu miidiirti tarafindan
resmi senet diizenlenmesi ve tapu kiittigiine tescilin yapilmasi éngoriilmektedir.
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Hukukumuzda hukuki islemler, taahhiit islemleri ve tasarruf iglem-
leri olarak ikiye ayrilmaktadir. Tasinmazlarda ayni hak kurulmasi veya
ayni hak devrinde taahhtit islemini genellikle tapu miidiiri tarafindan
diizenleme seklinde akdedilen sozlesme olusturmakta, tasarruf igslemi-
ni ise, malikin yapacag tescil talebi olusturup, bu talebin sonrasinda
onun tamamlayici olgusu olan tescil ile ayni hak gecisi saglanmaktadir.
Oysa, “6n 6demeli konut satisinin tapu siciline tescil edilmesi” ifadesi
kanun koyucunun taahhiit ve tasarruf islemlerini karistirdig: kanisin
uyandirmaktadir. Zira kanun koyucu, “tescil” ifadesini adeta islemin
“sekli”ne isaret ederek kullanmistir’. Bu kullanim hukuken dogru ol-
mayip, tescil, ayni hakkin devrini saglayan tasarruf isleminin tamamla-
yic1 olgusudur. Tescilin taahhtit islemi niteligi tasimadigy, ozellikle de
taahhtit isleminin sekli niteliginde olmadig1 agiktir. Tescil ifadesinden
ne anlasiimasi gerektigi 6gretide de tartisilmaktadir®.

Kanimizca kanun koyucu tescil sozctigii ile gercek anlamda tes-
cili kastetmemis, burada tasinmaz satis sozlesmesinin tapu muidiiri
tarafindan dtizenleme seklinde yapilmas: gerektigini anlatmak iste-
mistir.” Zira 41. maddenin st baslig1 “Sekil sartr” olup, bu hiikiimde
sozlesmenin sekli diizenlenmeye calisilmistir. Bu konuda OOKSHY
hiikiimlerine bakildiginda aslinda kanun koyucunun yasadig: kari-
sikligin boyutunun daha da biiytudiigii anlasilmaktadir. Yonetmeligin
6/1 hitkmiinde, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin “kat irtifaki dev-
rinin tijketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir
sizlesme seklinde” yapilacag1 diizenlenmistir. Oncelikle belirtilmelidir
ki, TMK ve KMK'nin agik emredici hiikiimlerine gore bu sozlesme res-

Boylece tasinmaz tizerinde ayni hak devri gerceklesmektedir.

Numan Tekelioglu, “On Odemeli Konut Satis S6zlesmesinde Saticinin Teminat
Saglama Zorunlulugu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ankara
2018, C. 67,5.1, s. 85.

Bu konudaki farkl1 goriis ve tartismalar icin bkz. Murat Aydogdu, Tiiketici Huku-
ku Dersleri, Seckin Yayinevi, Ankara 2015, s. 272; Mustafa Alper Giimiis, Ttiketici-
nin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Vedat Kitapgilik, C.I, Istanbul 2014, s.225;
Asli Makaraci, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Uyarinca On
Odemeli Konut Satisi, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, Oniki Levha Yaymevi,
Istanbul 2015, s.244; Turgut Oz, “Konusu Taginmaz Olan Tiiketici Stzlesmelerin-
de Gegerlilik ve Borca Aykirilik”, Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku Uygulamalari,
Bilgi Yaymevi, Ankara 2015, s. 143; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 31.

Ayni yonde degerlendirme yapan Ozmen/ Vardar Hamamaoglu na gore burada
diizeltici yorum yapilmast gerekir. Ayrmntil bilgi icin bkz. Ozmen/Vardar Ha-
mamcioglu, s. 31 vd.
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mi sekle tabi olup, tapu miidiiriince diizenlenmedikge gecerli olamaz.
Dolayisiyla resmi sekilde diizenlenmesi Kanunen zorunlu olan bir
sozlesmenin seklinin Yonetmelik ile “yazil1i” sekle ¢evrilmesi miim-
kiin degildir. Bu nedenle tescil ile kastedilenin “resmi sekil” oldugu ve
“tescil” ifadesinin de aslinda tapu mudiiriince diizenlenecek tasinmaz
satis sozlesmesi anlamma geldigi, yani taahhiit islemi oldugu kabul
edilmelidir.

Kald1 ki, eger tescil gerceklestirilirse ayni hak zaten tiiketiciye ge-
ceceginden, daha sonra TKHK ile tiiketici lehine diizenlenmis olan
“cayma” ve “donme” haklarmin kullanilmasi da kanimizca esya hu-
kuku ilkeleri gercevesinde miimkiin olmayacaktir.

On 6demeli konut satislarmim, taginmaz satis s6zlesmesi yolu ile
yapilmasi uygulamada da tercih edilmemektedir. Bu kadar tartismali
olan bir konuda yasanabilecek olas1 sorunlarin ¢oziimiinde karsilasi-
lacak gticliik, uygulamanin tercihini satis vaadi sozlesmesi akdetme
dogrultusunda kullanmasi ile fiilen giderilmistir.

3. On Odemeli Konut Satis1 Vaadi Sozlesmeleri

On 6demeli konut satis vaadi sézlesmeleri, tiiketicinin konut
amagh bir tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6de-
meyi, saticinin da bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra
konutu tiiketiciye devir veya® teslim etmeyi taahhiit ettigi sozlesmeler-
dir. On 6demeli konut satis sozlesmesine iliskin satis vaadinin noterde
diizenleme seklinde yapilacagt TKHK m. 41/1 ve OOKSHY m. 6/T'de
belirtilmistir.

On 6demeli konut satis vaadi s6zlegsmesiyle satici, tiiketiciye karst
ileride taginmaz satig stzlesmesini yapmay1 borclanmaktadir. Ogre-

TKHK'da kullanilan “veya” sozctigii uygulamada ciddi hukuki sorunlarin dog-
masina yol agmaktadir. Zira 6n sozlesme niteligi tasiyan tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin ifa edilmesi, tasinmaz satis sdzlesmesi yapilmasi, ayni hakkm tii-
keticiye gecirilmesi, yani tescil talebi ve tescil ve tabii ki tasinmazin tiiketiciye tes-
limi ile gerceklesir. Oysa bu hiikiimde konutun tiiketiciye devri veya tesliminden
bahsedilmektedir. Bagka bir ifade ile maddenin lafzina gore, satic1 sadece konutu
teslim ettiginde bile stzlesmeden kaynaklanan borcunu yerine getirmis olmakta,
tasinmaz tizerindeki ayni hakkin devri gerceklesmemektedir. Gercekten de uy-
gulamada bu nedenle bircok tiiketici sorun yasamakta, konutu teslim aldiklar
halde, ayni hak sahibi olamamaktadir.
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tide agirlikli olan ve bizim de katildigimiz goriis, satis vaadinin bir
on sozlesme oldugu yoniindedir. Bunun bir satis s6zlesmesi olmadigt
kabul edilmektedir. Bu sebeple, 6n 6demeli konut satis vaadi sozles-
mesiyle taraflar esasen ileride bir 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesini
kurma borcunu yiiklenmektedir.

Konunun TKHK kapsaminda degerlendirilebilmesi icin, 6n 6de-
meli konut satis vaadi sbzlesmesi kuran taraflardan biri olan saticinin
tacir olmasi, yani TKHK m. 3/1-i’de belirtildigi tizere ticari ve mesleki
amaclarla hareket eden taraf olmasi, alicinin ise TKHK m. 3/1-k’da be-
lirtildigi tizere ticari ve mesleki olmayan amaclarla hareket eden tiike-
tici sifatina sahip olmasi gerekmektedir.

On 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesinin, diger tasinmaz sa-
tis vaadi sozlesmelerinde oldugu gibi, tapu kiitugiine serh verilmesi
miimkiindiir. Ne THKH ne de OOKSHY’de, 6n t¢demeli konut satis
vaadi sozlesmesinin tapu kiitiigtine serh verilmesi hakkinda bir hii-
kiim yer almaktadir. Ancak Tapu Kanunu m. 26/5 geregince tasinmaz
satis vaadi sozlesmelerinin tapu kiittigtine serh verilmesi s6z konusu
olabilmektedir.

4. Sozlesmenin Hukuki Niteligi ve Tasimas1 Gereken Asgari
Ozellikler

On 6demeli konut satis1 sozlesmesi ister tasinmaz satis sézlesmesi
ister tasinmaz satis vaadi sozlesmesi seklinde diizenlensin, her halde
tam iki tarafa borg yiikleyen, rizai bir s6zlesmedir.

Bu sozlesmenin ayni zamanda “tiiketici islemi” niteligi tasidig1
vurgulanmalidir. Bunun igin taraflardan birinin TKHK anlaminda tii-
ketici’, digerinin yine TKHK anlaminda satic1'’ olarak kabul edilmesi
ve sozlesme konusunun konut veya tatil amagli tasinmaz olmasi gere-
kir™.

TKHK kapsaminda tiiketici ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden
gercek veya ttizel kisiyi temsil etmektedir.

TKHK cercevesinde satici, mal veya hizmet piyasalarinda kamu ttizel kisileri de
dahil olmak tizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya
da hesabina hareket eden gercek veya ttizel kisi olmalidir.

Tiiketici islemi kavrami hakkinda ayrintili bilgi igin bkz.: Sebnem Akipek Ocal,
“Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Kapsaminda Tiiketici Islemi ve Uygu-
lanmas1”, Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a Disiplinler Aras: Yaklasim,
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On 6demeli konut satisindan bahsedilebilmesi icin, tasinmazin
bedelinin tamamen veya kismen konutun devrinden veya teslimin-
den 6nce 6denmis olmasi zorunludur. TKHK m. 40/1"den de anlasi-
lacag: tizere, kanun koyucu satis bedelinin tiimiintin degil, belirli bir
kisminin, konutun devir veya tesliminden 6nce 6denmis olmasini ye-
terli gormektedir. Burada dikkat edilmesi gereken husus satis bede-
linin 6denme zamanidir. Tiiketici, satis bedelini saticinin ediminden
once 6deme yukiumlulugt altindadir. Satis bedelinin bir kisminin
veya tamaminin 6denmis olmasinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Sa-
tic1 kendi tizerine diisen edimi, bu 6demeden sonra yerine getirmek-
tedir. Bagka bir ifade ile satici, satis bedelinin en azindan bir kismini
tahsil ettikten sonra borcunu ifa etmek durumundadir. Bu durum da
bastan hentiz belki insasina bile baglanmamis bir yapimin bedelinin
dogru ve adil olarak belirlenmesini gerektirir. Degerleme faaliyeti bu
anlamda 6n 6demeli konut satislarinda 6n plana ¢ikmakta ve sozles-
menin her iki taraf bakimindan da isler olmasinin 6n kosulunu olus-
turmaktadir.

TKHK m. 40/1 hiitkmiine gore, 6n ddemeli konut satist sozlesme-
sinin konusunu “konut amacli tasinmaz” olusturmaktadir. OOKSHY
m. 4/e’de tanimi1 yapilan konut; 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu'na
tabi mesken amacl kullanilan ya da mesken niteligi tasimamakla bir-
likte ttiketicilerin kullanimina sunulan her tiirlti bagimsiz bolimdyir.
Sozlesmenin konusu olan konutu, ttiketici “mesken” veya “barmma”
amaciyla kullanmak tizere satin almali, diger bir ifade ile konut, tica-
ri ve mesleki amaglarla satin alinmamis olmalidir. Bu sebeple konut
amach kullanim disinda kalan isyeri, atdlye, depo, mahzen vb. gibi
yerlerin satisinda TKHK m. 40-46 hiiktimleri uygulanmayacaktir. Ta-
sinmazin konut amach kullanilip kullanilmayacag1 konusunda KMK
m. 12 ve 14 hiiktimleri dikkat ¢ekmektedir. KMK m. 12/d’ye gore
onayli mimari projede bagimsiz boltimlerin hangi amaca 6zgtilendi-
gi agikca gosterilmek durumundadir. Ornegin, mimari projede isyeri
olarak gosterilen bir tasinmazin konut amach olarak satin alinmak is-
tenmesi durumunda 6n 6demeli konut satis1 soz konusu degildir. Kat
irtifakina konu bagimsiz boltimler bakimindan da KMK m. 14 uygu-
lanmalidir.

Seckin Yayinevi, Ankara 2016, s.16.
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Sozlesmenin TKHK kapsaminda olabilmesi, yukarida da belirtil-
digi gibi, yapilan islemin ttiketici islemi niteliginde olmasini gerektir-
mektedir. Satic1 konutu ticari veya mesleki amagla satacak, tiiketici de
konutu mesken veya barinma amach olarak ticari veya mesleki olma-
yan bir amagcla satin alacaktir. Bu nitelikleri tasimayan bir konut satisi,
on ddemeli olarak satilsa bile tasinmaz satisina iliskin genel hiiktimler
gecerli olacak, ancak TKHK m. 40-46 hiikiimlerinin uygulama alani
bulunmayacaktir.

OOKSHY m. 5/1 geregince; 6n 6demeli konut satis1 s6zlesmesi
kurulmadan en az bir giin 6nce anlasilabilir bir dilde, acik, sade ve
okunabilir sekilde diizenlenen 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye
verilmesi zorunludur. Bu sayede tiiketici, sozlesme ile ilgili sartlar1 en
az bir giin 6énceden 6grenebilecek ve kararmi daha bilingli olarak ve-
recektir.

OOKSHY m. 7'de, 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesinde bulun-
mas1 gereken zorunlu icerikler belirtilmistir. Buna gore 6n 6demeli ko-
nut satis1 sézlesmesinin, en az 12 punto biiytikliigiinde, anlasilabilir
bir dilde, acik, sade ve okunabilir bir sekilde yapilmasi, bir 6rneginin
tuiketiciye verilmesi gerekmektedir. S6zlesmenin zorunlu igerigi ola-
rak asagidaki hususlara sozlesmede yer verilmelidir:

a) Saticinin adi veya unvani, agik adresi, telefon numaras: ve varsa
MERSIS numarast ile diger iletisim bilgileri,

b) Tiketicinin adi, soyadi, acik adresi, telefon numarasi ve varsa di-
ger iletisim bilgileri,

c) Sozlesmenin diizenlendigi tarih,

¢) Sozlesme konusu konuta iliskin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada,
parsel, blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planh

Alanlar Tip Imar Yonetmeligine gore belirlenen bagimsiz bolim
net ve briit alanlari,

d) Konutun tiim vergiler dahil Ttirk liras1 olarak satis fiyati, varsa tes-
lim ve diger masraflara iliskin bilgi,

e) Konutun tiim vergiler dahil Turk liras: olarak toplam taksitli satis
fiyaty; varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi,



288  On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Hukuki Niteligi ve On Odemeli Konutlarin Degerlemesi

f) Faiz miktar1 ve faizin hesaplandig: yillik oran ve sdzlesmede belir-
lenen faiz oraninin yiizde otuz fazlasini gegmemek tizere gecikme
faiz orani,

g) Tiiketicinin temerrtide diismesinin hukuki sonuglars,
g) On ddeme tutar,
h) Odeme plani ve 6demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri,

1) Cayma hakkinin kullanilma sartlari, stiresi ve usultine iliskin bilgi-
ler,

i) Sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlary, stiresi, usulii ile
tazminata iliskin bilgiler,

j) Cayma ve sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacag acik ad-
res bilgileri,

k) Verilen teminata iliskin bilgiler,

1) Konutun teslim tarihi ve sekli,

m) Yap1 ruhsatinin alinis tarihi,

n) Konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler,

o) Tiiketicilerin uyusmazlik konusundaki basvurularim tiiketici
mahkemesine veya tiiketici hakem heyetine yapabileceklerine dair
bilgi.

Yukaridaki belirtilen hususlarin sézlesmede yer almamasi veya
eksik olmasi durumunda, s6zlesmenin gegerli olacagi hususu TKHK
m. 4/I"de hitkme baglanmistir: “S6zlesmede bulunmas: gereken sart-
lardan biri veya birkaginin bulunmamas: durumunda, eksiklik s6z-
lesmenin gecerliligi etkilemez. Bu eksiklik sozlesmeyi diizenleyen
tarafindan derhal giderilir”. Buna gore, sozlesmedeki eksikliklerin
sozlesmeyi hazirlayan taraf olan satici tarafindan giderilmesi gerek-
mektedir. Ancak eksik hususlarin s6zlesmenin esasli noktalarini olus-
turmasi halinde ayn1 degerlendirmenin yapilmasi kanimizca miimkiin
olmayip, esasl noktalarda irade uyusmasinin olmamasi, sézlesmenin
yokluguna yol agacaktir.

Yonetmelik m.7 hitkmiinde belirtilen bu hususlarin tiiketici aley-
hine satic1 tarafindan degistirilmesi, kaldirilmasi veya bunlara yer ve-
rilmemesi durumunda s6zlesme kesin hiikiimstiz kabul edilmektedir.



TBB Dergisi 2019 (144) Sebnem AKIPEK OCAL / Levent OCAL 289

5. Tiiketicinin Sozlesmeden Dénme ve Cayma Haklar1

On o6demeli konut satisi sozlesmesi yapildiktan sonra, tiiketici
yirmi dort ay stire ile hicbir neden ve gerekge gostermeden sozlesme-
den donme hakkina sahiptir. TKHK m. 41 /I'de diizenlenen bu hitkme
gore; “On ddemeli konut satisinda sozlesme tarihinden itibaren yirmidort
aya kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce g0stermeden sézlesmeden dénme
hakk: vardir.”*?

Bununla birlikte, saticinin sézlesmeden kaynaklanan ytikiimlii-
liiklerini hic veya geregi gibi yerine getirmedigi durumlarda da tiiketi-
cinin konutun devir veya teslimine kadar donme hakkinin var oldugu
genel hiiktimler dikkate alinarak (TBK m. 117 vd.) kabul edilmelidir.

Saticinin 6n 6demeli konut satis1 sozlesmesi yapilmadan evvel
yap1 ruhsati almasi hem sozlesmeden hem de Kanundan dogan bir
ylktumliliiktir. Bu yliktumliliigi yerine getirmeyen satic1 temerrtide
diismekte kusursuz olsa bile, tiiketici TBK m. 123 uyarinca ek stire ta-
nimadan sozlesmeden tazminatsiz olarak donme hakkina sahiptir.

TKHK ile getirilen bir diger imkan da ttiketiciye taninan cayma
hakkidir. Bu hak, niteligi tartismali olmakla birlikte", TKHK m. 43’de
ayrintili olarak dtizenlemistir. Buna gore, tiiketici on dort giin icinde
herhangi bir gerekce gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin, 6n
ddemeli konut satis sozlesmesinden cayabilir. Ancak agiktir ki sozles-
menin tasinmaz satis sozlesmesi olarak akdedilip tescilin yapilmasi
halinde bu miimkiin olamayacaktir. Zira ayni hak gectikten sonra bu-
nun bir beyanla geri alinmasi miimkiin degildir. Dolayisiyla bu hii-
kiim satis vaadi niteligini tasiyan sozlesmelerde uygulanabilecektir.

12 23 Subat 2017 tarihinde TKHK'da yapilan degisiklik éncesinde, 6n 6demeli konut

satisinda, devir veya teslim tarihine kadar tiiketicinin herhangi bir gerekce gos-
termeden s6zlesmeden dénme hakki bulunmaktaydi. Bu hiikiim kanimizca “ayni
hak” kavramu ile 6rtiismemektedir. Kanun koyucu da satic1 bakimindan asir1 agir
olan bu hitkmii degistirme geregini duyarak 2017 tarihinde dénme bakimindan 24
aylik bir stire getirmistir.

Bu tartismalar ve ogretideki goriisler i¢in bkz. Sebnem Akipek, Tirk Hukuku
ve Mukayeseli Hukuk acisindan Tiiketici Kredisi, Yetkin Yayimevi, Ankara 1999,
s. 321; Caglar Ozel, Mukayeseli Hukuk Isiginda Tiiketiciyi Koruyan Geri Alma
Hakki, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti Yayinlari, Ankara, 1999,
s. 73 vd; Bagak Baysal, “Cayma Hakkinin S6zlesme Hukukundaki Yeri”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. LXXV, S. 1, Istanbul 2017, s. 274. Kanimizca
bu hak, “geri alma” niteligi tasimaktadir.
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I1I. ON ODEMELI KONUTLARIN DEGERLEMESI

A. Tasinmaz Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'na gore tasinmaz kavraminin
kapsamina; arazi, tapu kiittigtinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiittigtine kayitli bagimsiz bolim-
ler girmektedir. Bu husus TMK m. 704’de acikca ifade edilmektedir.
Tasinmazlar tizerinde kurulan ayni haklar, sahip olduklar: deger se-
bebiyle gerek kisiler ve gerekse toplum acisindan biiytik bir ekonomik
kaynak olusturmaktadir.™

Tasinmaz degerlemesi ise tasinmazin kendisini ve bulundugu gev-
redeki biittin nitelikleri goz ontine alarak, tasinmazin gercek (olma-
s1 gereken) degerinin tespit edilmesine iliskin ¢alismalarin biitintint
kapsamaktadir. Degerleme siirecinde, ilgili biitiin piyasalarin belir-
lenmesi, bu piyasalardan titiz bir galisma neticesinde uygun verilerin
alinmasi, elde edilen verilerin uygun analitik tekniklerle degerlendi-
rilerek, tasinmaz hakkinda daha saglikli bilgi edinilmesi, muhtemel
sorunlarin tespit edilerek bunlara iliskin ¢oztimler getirilmesi beklen-
mektedir. Tasinmaz degerlemesinde, tasinmaza ait verilerin yani sira
tasinmazin bulundugu konum itibariyle niifus, gevre, dogal afetler,
guvenlik, sosyal alanlara yakinlik, kamu hizmetlerinden yararlanma
olanaklari, pazarlanabilirlik, yap1 kalitesi, arsanin uygunlugu vb. hu-
suslar 6ne gitkmaktadir.’

Degerleme bilimi, son yillarda oldukca énem kazanan bir alan
haline gelmistir. Bir varligin degerinin tespit edilmesi, degerleme fa-
aliyetlerinin temel konusunu teskil etmektedir. Bir varligin sagladig:
toplam fayda, bagka birine verildiginde karsiliginda alinabilecek nes-
ne miktari, bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut dlgtit, bir sey
icin uygun goriilen karsilik, kiymet ya da bir seyin para ile ¢lctilebilen
karsilig1, pahasi olarak nitelendirilmektedir. Diger bir ifade ile deger-
leme islemi, bir varligin deger pahasi, kiymeti veya para ile ifade edi-
lebilen karsiligini belirleme islemi olarak tanimlanmaktadir.'® Deger-

14 M.Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kita-
pevi, Istanbul 2009, s. 8; Sirmen, s. 13. )

Ali Alp / Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, IMKB Yaynla-
11, Istanbul 2004, s. 176.

Harun Tanrivermis, Gayrimenkul Degerleme Esaslari, SPL Sermaye Piyasas: Li-
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leme islemi ile tasinmaz degerinin tespit edilmesi en 6nemli hedeftir.
Disiplinler aras1 bir calisma gerektiren degerleme islemi ile asil olarak
bir varligin degerinin dogru bir sekilde tahmin edilmesi amaglanmak-
tadir.”

2000'li yillarmn basindan itibaren tasinmaz sektodriinde yasanan
uluslararasi olgekte biitiinlesme gayretleri neticesinde uluslararasi de-
gerleme standartlar: tilkemizde ytirtirlige girmistir. Diinya {tizerinde
bircok tilke bu anlamda tasinmaz degerlemede ortak paydalarin be-
lirlenmesini ve dogru bir degerlemenin yapilmasini hedeflemistir.”®
Uluslararas: degerleme standartlari: komitesince ti¢ ana yaklasimdan
istifade ile tasinmaz degerlemesinin yapilmasi miimkiindiir. Bunlar;
emsal karsilastirma yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme
yaklasimidr.

1. Emsal Karsilastirma Yaklasimai ile Tasinmaz Degerleme

Emsal karsilastirma yaklasimi, tasinmaz degerlemede siklikla bas-
vurulan bir yontemdir. Bu degerleme islemi, degerlemesi yapilacak
tasinmazin, emsali niteliginde olabilecek diger tasinmazlarla karsilas-
tirllmasi esasina dayanmaktadir. Genelde, konut, yapisiz tasinmazlar
ve bos oldugu farz ve kabul edilen araziler icin uygun bir yontem-
dir. Burada tasinmazin tiirti ne olursa olsun, eger yeterli sayida veri
aliabilecek emsal tasinmaz varsa bu yontem tercih edilebilmektedir.
Piyasada yeterli sayida veri bulunmasi konut, kiictik isyeri gibi tasin-
mazlar icin ¢cok kolay olmaktadir.

sanslama Sicil ve Egitim Kurulusu, Lisanslama Sinavlarina Calisma Kitaplari, An-

kara 2017, s. 16. )

Ebubekir Ayan, “Gayrimenkul Degerlemesinde Gelir Indirgeme Yaklasimi ve

Yaklasimin Tiirkiye Kosullarinda Uygulanabilirligi (Kocaeli Uygulamast)”, C.U.

Sosyal Bilimler Enstitiisti Dergisi, Cilt 19, Say1 1, 2010, s. 384.

18 Ayan, s. 384.

¥ Bu Komite; 1981 yilinda, Ingiliz ve Amerikan degerleme uzmanlari tarafindan
“Uluslararast Varliklarin Degerleme Standartlar1 Komitesi” adi altinda kurulmus-
tur. 1994 yilinda “Uluslararas: Degerleme Standartlar1 Komitesi” adini alan IVSC
(International Valuation Standards Council), 2003 yilina kadar farkh tilkelerdeki
mesleki degerleme birliklerinden olusan ve tiizel kisilige sahip olmayan bir sirket
olarak faaliyetlerini stirdiirmiistiir. Bu tarihten itibaren ise kar amac1 gititmeyen
bir organizasyon haline getirilmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tahsin Yomralioglu/
Recep Nisanci/Mehmet Cete/Ezgi Candas, Diinya’da ve Tiirkiye’de Tasinmaz
Degerlemesi, Tiirkiye’de Taginmaz Degerlemesi: Il. Arazi Yonetimi Calistays, Is-
tanbul Teknik Universitesi, Istanbul 21-22 Mayis 2012, s. 2.
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Emsal karsilastirmasi, adindan anlasilabilecegi gibi emsal niteligi
olabilecek diger tasinmazlarin degeri ile 6lctilebilmektedir. Bu anlam-
da degerlemesi yapilacak tasinmazin degeri, piyasadaki diger tasin-
mazlarin degerine bagli olmaktadir. Yontem bu yoni ile elestirilere
agiktir. Tasinmazin degerinin tespit edilebilmesi, daha tnce gercekles-
mis olan tasinmaz satislarindan tiiretilmektedir. Emsal karsilastirma
yaklasimui ile degeri tespit edilmeye calisilacak tasinmaz ile emsal ta-
sinmazlar arasindaki baglant;, matematiksel yontemlerle bedele do-
niismektedir.?

2. Maliyet Yaklasimi ile Tasinmaz Degerleme

Maliyet yaklasimi ile tasinmaz degerleme kavrami yeniden tire-
tim degeri olarak da adlandirilmaktadir. Maliyet yaklasimu ile ancak
yapimi ve {iretimi s6z konusu olan yapili tasinmazlarin degerlemesi
yapilabilmektedir. Bu yontemde esas olarak, mevcut olan bir yapinin
aynisini insa etme, yerine koyma igin gerceklesen giincel maliyetlere,
girisimci karinin eklenmesi suretiyle toplam maliyet hesaplanmakta,
bu toplam maliyetten amortisman (fiziksel ve fonksiyonel yipranma)
cikarmak ve sonuca tahmini arazi degerini ilave etmek suretiyle de-
gerleme yapilmaktadir.

Maliyet yaklasiminda iki tiirlti hesaplama s6z konusudur. Bunlar-
dan ilki yeniden insa maliyeti digeri ise ikame maliyet yaklagimudir.
Yeniden insa maliyetinde, degerleme aninda miimkiin oldugu kadar
ayni malzemenin kullanilmasiyla, ayn1 kalitede, standartta ve ayni is-
cilik kalitesiyle varsa ayn1 kusurlarin da dikkate alinarak binanin bire-
bir aynisini insa etmenin maliyeti hesaplanmaktadir.

[kame maliyet yonteminde ise degerlemenin yapildigi andaki
glincel malzeme ve standartlar kullanilarak degerlemesi yapilan ya-
pmin sagladig: yarara esdeger bir yapinin insa edilme maliyeti hesap-
lanmaktadir.

Maliyet yaklasimi ile tasinmaz degerleme isleminde yapinin yasi,
mevcut durumu ve sagladig1 imkan farkliliklar: dikkate alinmaktadir.
Bu yontem karsilastirilabilir veriler, insaat veya gelistirme maliyetleri

20 Haydar Karaca, Tasinmaz Mal Degerlemesi Yontemleri ve Karsilastirilmasi, ITU

Fen Bilimleri Enstittisti Yiiksek Lisans Tezi (Yayinlanmamus), Haziran 2008, s. 34.
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ile baglantilidir. Bunun yaninda miktar, nitelik ve fayda bakimindan
farkliliklar da hesaba katarak degerleme yapilmaktadir.”!

3. Gelir Indirgeme Yaklasimi ile Taginmaz Degerleme

Gelir indirgeme yaklasimu ile tasinmaz degerlemede temel unsur,
tasinmazin gelecekte saglayacag: tahmini gelirle iliskilendirilmektedir.
Fakat bu yontemle yapilan hesaplamalarin son derece tahmini deger-
ler tizerinden gerceklestirilmesi, degerlemesi yapilacak tasinmazlarin
cok iyi bir sekilde analiz edilmesini zorunlu kilmaktadir. Bu noktada
en temel degisken olarak tasinmazin gelecekte saglayacagr donemlik
gelirler tizerinden hareket edilmektedir. Bununla birlikte, gelirlerin
indirgenmesinde kullanilan iskonto oraninin uygun bir sekilde belir-
lenmesi de biiyiik 6nem arz etmektedir. Iskonto oraninin dogru belir-
lenmesi, degeri en ¢ok ve dogrudan etkileyen husustur.?

Gelir indirgeme yaklasimu ile tasinmaz degerlemesinde, tasinma-
zin tahmin edilen ortalama yillik briit, potansiyel veya net gelirinin
bugtine biriktirilmesi esas alinmaktadir. Boylece degerlemesi gercek-
lesecek tasinmazin gelir degeri acisindan, o tasinmazdan ileride elde
edilecegi varsayilan biittin gelirlerin degerleme zamanina biriktirilme-
si amaclanmaktadir. Gelir indirgeme yaklasimu stirekli gelir saglayan
tasinmazlar ve ozellikle ticari tasinmazlarin degerlemesinde siklikla
kullanilmaktadir. #

Gelir indirgeme yaklasimi ile tasinmaz degerlemede, temelde tig
ana yontem one c¢ikmaktadir. Bu yontemler; gelir kapitalizasyonu,
briit gelir carpani ve indirgenmis nakit akislar olarak adlandirilmakta-
dir. Genel bir tanimlama ile kapitalizasyon; tasinmaza ait gelirlerin bu-
giine toplanmasi anlamindadir. Kapitalizasyon sayesinde basit olarak
belirli bir tasinmazin gelecekte getirebilecegi biitiin gelirlerin bugtinkii
degere getirilmesi saglanmaktadir.*

21

» Tanrivermis, s. 152.

Bekir Elmas/Hakan Yilmaz/Selcuk Yalcin, “Firma Degerlemesinde indirgenmi§
Nakit Akimlar1 Yonteminin Kullanima: Bist Bilisim Endeksinde Yer Alan Firmalar
Uzerinde Bir Uygulama”, Atatiirk Universitesi Tktisadi ve Idari Bilimler Dergisi,
Cilt: 31, Say1: 5, Erzurum 2017, s. 1222.

Tanrivermis, s. 179.

Tanrivermis, s. 179.

23
24



294  On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Hukuki Niteligi ve On Odemeli Konutlarin Degerlemesi

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yontemi ile tasinmazin degeri, o
tasinmazin gelecekte saglayacagi ortalama yillik net gelirlerin bugtin-
kii degerinin alinmasiyla hesaplanmaktadir. Bu yontem, uzun vadede
istikrarli gelire sahip olmasi beklenen, yakin gelecekte isletme gelir ve
giderlerinde biiytik bir degisim olmayacagi beklenen tasinmazlarin
degerlemesinde siklikla kullanilmaktadir. %

Briit gelir carpani ile tasinmaz degerlemesinde, tasinmazin gele-
cekte saglayacag yillik briit gelirleri dikkate alinmaktadir. Uygulama-
da, degerlemesi yapilacak tasinmaz icin briit gelir carpani, degerleme
konusu tasinmazla ayn1 bolgede bulunan benzer mahiyetteki ve nite-
likteki yakin zamanda degerlemesi yapilmis diger tasinmazlarin briit
gelir carpanlarinin aritmetik ortalamasi almarak hesaplanmaktadir.
Diger bir ifade ile briit gelir carpani aslinda diger tasinmazlardan elde
edilen verilere dayanan ortalama bir katsay1 olarak karsimiza ¢ikmak-
tadur.

Indirgenmis nakit akiglar yonteminde ise tasinmazin gelecekte
saglayacag1 nakit akislari, bugtinkii degerleri toplami olarak hesaplan-
maktadir. Bu yontemin, dogrudan gelir kapitalizasyonundan ayrilan
yonii sonsuza kadar devam eden nakit akiglar yerine sinirli bir 6miirde
gerceklesen nakit akislarin dikkate alinmasidir.®

B. On Odemeli Konut Satisinda Degerleme ve Satig Degerinin

Tespiti

On 6demeli konut satislarinda, tasinmazlarin degerinin belirlen-
mesi biiytik 6nem tasimaktadir. Rayic bedelin disinda, tasinmazin hu-
kuki durumu, proje kapsaminda yapilacak isler, verimlilik analizleri,
elde edilecek karm miktar1 ve daha bir¢ok detayli verinin incelenerek
analiz edilmesi gerekmektedir. Ingsaat ve proje sirketlerinin, hazirlanan
bu degerleme raporlarina dayali olarak tasinmazlara deger belirlemesi
hem kendileri acisindan hem de finansman kuruluslarinin dogru yon-
lendirilmesi bakimindan biiytik 6nem tasimaktadir.

% Ahmet Aclar/Volkan Cagdas, Tasinmaz Degerlemesi, TMMOB Harita ve Kadast-

ro Miithendisleri Odas1 Yayinlari, Ankara 2002, s. 177.
26 Ayan, s. 387.
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Projesinin tamamin1 degerleyecek olan insaat sektoriinde faaliyet
gosteren sirketlerin kit olan kaynaklarin1 dogru yonlendirmesi, yatir-
diklar1 projelerden karli gtkmasi beklenilen bir durumdur. Insaat sek-
tortinde yer alan bu sirketlerin, isin baslangic asamasindan itibaren yer
se¢imi kararinin alinmasi, bolgenin fiziksel, sosyo-ekonomik yapisinin
arastirilmasi, dogru yatirim planlamas: yapmasi gerekmektedir.

Ttketicilerin, 6n 6demeli konut alabilmesi bakimindan yapilacak
olan bu ttir saglikli tasinmaz degerlemenin s6zlesmenin biitiin taraf-
lar1 agisindan faydali oldugu kuskusuz kabul edilmektedir. Tiiketici
ddeyecegi bedelin, tasinmazin gergek degeri oldugu konusunda, bu
sozlesmeye dahil olacak finansman kurulusunun verecegi kredinin ta-
sinmaz ile uyumlu olduguna inanmak istemektedir. Neticede biitiin
taraflarin ortak bir paydada bulusmasina imkan saglayan degerleme-
nin saglikli temellere oturmasi zorunludur. Farkli amaclarla olsa da ta-
sinmazin degerinin gergekgi olarak belirlenmesi en 6nemli unsurdur.

On 6demeli konut satislarinda yukarida belirtilen, emsal karsi-
lastirma yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimla-
rindan en uygun olaninin se¢imi, dogru bir degerlemeye imkan tani-
maktadir. On 6demeli konut satisina sunulan projenin kendine 6zgii
ozelliklerinin bulunmas: sebebiyle emsal karsilastirma yaklasimi ile
degerlemesinin yapilmasi kanimizca miimkiin degildir. Maliyet yakla-
simi ile salt yeniden insa maliyeti ve ikame maliyet yaklasiminin konut
projesinin degerlemesinde yetersiz kalacag1 da bize gore aciktir. Bu
halde gelir indirgeme yaklasimu ile tasinmazin degerlemesinin saglikli
bir sekilde yapilacag: on goriilmektedir.

Tasinmazin dogal olarak belirlenen kullanim alternatiflerinin ir-
delenmesi, tasarlanan proje tarzina gore tasinmazin degerinin tahmin
edilmesi ve potansiyel kullanim alternatiflerinin sonuclarma gore uy-
gun kullanim veya yatirim kararlarinin verilmesi tercih ve 6demeler
bakimindan zorunlu olarak kabul edilmelidir.

IV. SONUC

Artan konut ihtiyacinin karsilanmasinin énemli araglarindan biri
haline gelen 6n 6demeli konut satislari, hukukumuzda ilk olarak 2014
yilinda 6502 sayili TKHK ile dogrudan diizenlenmistir. Kanunda ¢n



296  On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Hukuki Niteligi ve On Odemeli Konutlarin Degerlemesi

o6demeli konut satis1 sozlesmesinin her ne kadar hem tasinmaz satis
sozlesmesi hem de tasinmaz satis vaadi sdézlesmesi seklinde diizenle-
nebilecegi ongoriilse de tasinmaz satis sozlesmesinin 6n 6demeli satis
yonteminde kullanilmasi esya hukuku mantig1 ile bagdasmamaktadir.
TKHK ile ifade edilen “tescil” kavraminin bu Kanun’da kullanildig:
hali ile tam olarak anlaminin gerek 6greti gerek uygulamada anlasila-
mamasl, sozlesmenin daha ziyade tasinmaz satis vaadi olarak akdedil-
mesine yol agmuistir.

Hangi sekilde akdedilirse akdedilsin ¢n 6demeli konut satisla-
r1 tam iki tarafa borg ytiikleyen rizai sozlesmeler niteliginde olup, bir
tuketici islemi olarak degerlendirilmektedir. Bu sozlesmelerde hentiz
yapimi tamamlanmamus bir konutun tiiketici tarafindan bedeli kisman
veya tamamen ddenmektedir. Uygulamada “maketten satis” olarak da
adlandirilan 6n 6demeli konut satislari, gercekten de tiiketicinin adeta
bir “hayali” almasidir. Satic1 da hentiz insa edecegi bir yeri satmakta
ve onemli bir ytuktumlilik altina girmektedir. Hentiz var olmamakla
birlikte her iki taraf bakimindan da tasinmazin degerinin belirlenmesi
cok onemlidir. Zira ne tiiketici konut bittiginde ortaya ¢ikacak gercek
ederinden fazla 6deme yapmak ne de satic1 maliyet ve kar dengesi-
ni bozmak istemektedir. Bu nedenle tasinmazin degerinin nceden,
gercekci ve her iki tarafin da menfaatini koruyacak sekilde adil olarak
belirlenmesi gerekmektedir. Bu belirleme de ancak “tasinmaz degerle-
me” faaliyeti ile yapilabilir.

Tasinmaz degerleme, gtiniimiiz sartlar1 altinda giderek daha da
onem kazanan bir disiplin haline gelmektedir. Tasinmazlarin deger-
lemesinde bilimsel yaklasimlarin ve hesaplamalarin dikkate alindig:
durumlarda ekonomik alanda saglikli bir zemin olusturmak miimkiin
olacaktir. On 6demeli konut satislar1 6zelinde ise taginmaz degerleme
gayretlerinden yaygin olarak yararlanilmasi, oncelikle tiiketicilerin
korunmasi bakimindan, ardindan insaat sektorii ile finans sektoriiniin
yaklasimlarmin sekillenmesi acisindan énem arz etmektedir. Unutul-
mamalidir ki insaat sektorii yapist itibariyle bircok sektore yon ver-
mekte, onlar agisindan bir kaynak olusturmaktadir.

On 6demeli konut satislarinda degerleme yontemi olarak gelir in-
dirgeme yaklasiminin kullanilmas: gerektigi diistintilmektedir. Boyle-
likle belki aylar, hatta yillar sonra yapilacak tasinmazin degerinin, en
saglikli sekilde belirlenmesi saglanmis olacaktir.
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