Maketten Satis / On Odemeli Konut Satis
Sozlesmesi

On 6demeli konut satis sozlesmesi, 6502 sayili Tiiketicin Korunmas: Hakkindaki Kanun (“

TKHK”) ile diuzenlenmis tuketici sozlesmelerindedir. Halk dilinde bu sozlesmeye,

maketten satis sozlesmesi de denilmektedir.

Bu sozlesme ile tlketici tasinmazi konut amacgh olarak satin almakta ve karsiliginda
tasinmazin bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6deme borcu altina girmektedir. Satici
ise bedelin kismen veya tamamen odenmesinden sonra tasinmazi, tiketiciye devir veya
teslim etme borcu altina girmektedir. Tuketici, tasinmazin satis bedelinin bir kismini veya
tamamini onceden o6deme borcu altina girmelidir. Tasinmazin teslimi ise tiketiciye

sonradan yapilmahdair.

Maketten satis / on 0demeli konut satis sozlesmesinde tasinmazin alicisi tiketici olup

satici ise ticari veya mesleki amacla hareket eden kisidir.



https://tuketici.ticaret.gov.tr/data/5e81982d13b876a1b04c7a42/Tuketicinin_Korunmasi_Hakkinda_Kanun_6502_Ocak_2021.pdf

Maketten satis sozlesmesi hangi konutlari kapsamaktadir?

Henliz yapim asamasinda olan konutlar bu sozlesmenin kapsamindadir. Yapimi
tamamlanmis, teslime hazir bir tasinmaz maketten satis / on odemeli konut satis
sozlesmesinin kapsaminda degildir. Ayrica insaat ruhsati alinmayan tasinmazlar igin 6n

odemeli konut satis sozlesmesi diizenlenmesi kanunen yasaktir.

Maketten satis sozlesmesi hangi amaclarla imzalanir?

Tasinmaz, tuketici tarafindan konut amaclh olarak satin alinmali; satici ise, mesleki ve
ticari amacg ile tasinmazi tiketiciye satmalidir. Satici, ticari veya mesleki amacla tasinmaz
satiminda bulunmuyorsa veya alici tasinmazi ticari veya mesleki amagla satin aliyorsa bu
durumda on odemeli konut satis sozlesmesinden bahsedilemeyecek, s6z konusu
uyusmazlik Tiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’a gore degil genel hiikimler

uyarinca ¢ozumlenecektir.

Maketten satis sozlesmesi nasil ve ne sekilde duzenlenmelidir?

Maketten satis / on odemeli konut satis sOzlesmesi, tapu memuru oniinde dizenleme
biciminde resmi sekilde yapilmalidir. On 6demeli konut satis sozlesmesi, yonetmeligindeki
duzenleme ile kat irtifaki devrinin tuketici lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
yazili bir s6zlesme seklinde de kurulabilecektir. On 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesi

ise noterde diizenleme seklinde yapilmalidir.
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Uygulamada maketten satis sozlesmesi genellikle nasil

diuzenlenmektedir?

Maketten satis / on 6demeli konut satis s6zlesmesinin mantiginda, 6nce 6de sonra teslim
al mantig1 yer aldigindan otira sozlesme, uygulamada ¢ogunlukla 6n 6demeli konut satis

vaadi sO0zlesmesi olarak noterde diizenleme seklinde dizenlenmektedir.

Maketten satis sozlesmesinin adi yazili sekilde duzenlenmesi mumkun

mudur?

Kural olarak, maketten satis / on odemeli konut satis sOzlesmesi resmi sekilde tanzim
edilmedikce gecerli olmamaktadir. Fakat TKHK'nin 41. maddesinin son ciimlesine gore,
satic1 sonradan soOzlesmenin sekil yonunden gegersizligini tiketicinin aleyhine olacak
sekilde ileri suriulemeyecektir. Bu hikim ile doktrin ve uygulamada tartisma zemini
olusmustur. Yazili olarak akdedilen on 6demeli konut satis sozlesmesinin gecgersizligini
tiuketici ileri sirmuiyor ve bu s6zlesme uyarinca tescil talebinde bulunuyorsa bu durumda
nasil sonuclar ortaya cikacaktir? Kanunun lafzina gore tiketici bu durumda tescil
talebinde bulunabilecek, sozlesme gecersiz olmayacaktir. Doktrinde ve uygulamada
tartismalar halen devam etmekle birlikte, Yargitay istikrar kazanmasa da yazili akdedilen
on odemeli konut satis sozlesmelerinin gecerli olduguna, konutun tescili talebinde

bulunulabilecegine hiikmetmektedir.



Ancak, bu konuda riske girmemek adina, maketten satis sOzlesmesi imzalamadan once

alaninda uzman bir avukattan s6zlesme danismanligi almak oldukca 6nemlidir.

Maketten satis sozlesmesinde konut tuketiciye ne zaman teslim
edilmelidir? Bununla ilgili azami sure duzenlemesi mevcut mudur?

Maketten satis / 0n 6demeli konut satis sozlesmesinde konut, sozlesmede taahhiit edilen
surede teslim edilmelidir. Fakat kanun oOn odemeli konutun tesliminde ust sinir
dizenlemesinde bulunmustur. TKHK m.44 uyarinca konutun teslim siresi 48 ayil
gecemeyecektir. (Bu stire 36 ay olarak dizenlenmekte iken 01.04.2022 tarihinde Resmi
Gazete’de yayimlanan ve 01.10.2022 tarihinde yururluge giren degisiklikle birlikte 48 aya

cikarilmistir.)

Maketten satista konutun suresinde teslim edilmemesi halinde ne gibi
sonuclar ortaya cikacaktir?

Sozlesme ile Dbelirlenen siurede konutun teslim edilmemesi halinde saticinin
temerrudinden bahsedilebilecektir. Sozlesmede belirtilen sire, kesin bir sire ise
bildirime gerek kalmadan tiketici, sozlesmeden donebilecek, olumlu veya olumsuz
zararini talep edebilecektir. Fakat siire, sozlesme ile belirlenen siire kesin degilse bu
taleplerin ileri surtlebilmesi icin bildirim sarti aranacaktir. Fakat konutun tesliminde
azami sure olan 48 ay1 geciren satici, bildirime gerek kalmaksizin temerrude dusecek,

tiketici, temerriutten kaynakl tim taleplerini saticiya karsi ileri siirebilecektir.

Maketten satista tiiketici diledigi zaman herhangi bir gerekce
gostermeksizin sozlesmeden donebilir mi?

Sozlesmeye aykirilik halleri sakli kalmak kaydiyla kanun, tiuketicinin belirli bir stireye
kadar herhangi bir gerekce gostermeksizin sozlesmeden donebilecegini hiikim altina
almistir fakat tuketici bu durumda tazminat 6deme ile yukimludur. Bu durumda satici,
vergi, har¢ ve benzeri yasal yukumliliklerden dogan masraflar ile s6zlesme tarihinden

itibaren;



Ilk 3 ay icin sozlesme bedelinin %2’sine,

3 - 6 ay arasl icin %4’une,

6 - 12 ay arasi icin %6’sina ve

12 - 24 ay arasi i¢in de yuzde %8’ine kadar

Tuketiciden tazminat talep edebilir.

Maketten satis sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarda gorevli

ve yetkili mahkeme neresidir?

Soz konusu uyusmazliklarda gorevli mahkeme tuketici mahkemesidir. Uyusmazlik,
tasinmazin aynina iliskin ise yetkili mahkeme kesin olarak tasinmazin bulundugu yer
mahkemesidir. Fakat sozlesme tasinmazin aynina iliskin degilse bu durumda davalinin
yerlesim yeri, tiketicinin yerlesim yeri ve tasinmazin bulundugu yer mahkemesi secimlik

yetkilidir.



