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GIRIS
Tiiketici hukuku ve tiiketici haklarina iligkin yasalarin temel amaci,
tiikketiciyi korumaktir. Anilan yasalarla, tiiketiciye ayipli mal satimindan
dogan zarardan dolayi, kusursuz ve dayanigmali sorumluluk getirilmistir;

sorumluluk igin kusur aranmamustir. Onemli olan, mevcut diizenlemelerin dogru
uygulanarak tiiketici haklarinin, uyusmazlik konusu davalarda korunmasidir.

Bir olayda, satici, aliciya, sézlesmeyle kararlagtirilan bedelle, imara
uygun yapilmig konut teslim kosuluyla, bir siteden bir daire satmistir. Alici,
sozlesme kapsaminda ilgili bankadan aldig tiiketici kredisiyle, satim
bedelinin tamamini, bir bankadan aldig1 krediyle teslimden 6nce 6demistir.
Konutun hukuki teslimi olan yap1 kullanma izin belgesinin alinmasindan
onceki tarihte, ii¢iincii kisiler, konutun bulundugu sitenin (ana yapinin) insaat
ruhsati ve imar planlarinin iptali i¢in idare mahkemesine dava agmiglardir.
Satici, bu idari davaya, davali belediyeler yaninda miidahil olmustur. Satici,
bu idari davayi, aliciya bildirmemis, ondan gizlemistir. Bundan sonra, satici,
yap1 kullanma iznini almis ve konutun miilkiyetini devretmistir.

Belirtilen idari dava karariyla, sitenin imar planlariyla ingaat ruhsatinin
iptaline karar verilmis ve karar kesinlesmistir. Belediye, anilan kararin
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kesinlesmesinden sonra, once yapt kullanma izin belgesini iptal etmis,
saticinin bu islemin iptali i¢in a¢tig1 idari davanin reddi {izerine, sitenin
yikilmasi kararint almigtir. Saticinin her iki idari isleme karsi actig1 davalar
reddedilmis, ikinci dava karar1 da onanmustir. Satici, ilk iptal davasinda
oldugu gibi, diger iki idari davay1 ve sonuglarini da, alicidan gizlemistir.

Alici, yikim kararinin tebligini haricen 6grenmis, satic1 ve bankaya ihtar
gondererek, gizli hukuki ayipli konut tesliminden dolayi, s6zlesmeden donme
secimlik hakkini kullandigini ve ayipli konutun satisindan dogan zararlarinin
tazmini isteminde bulunmus, bu isteminin reddi {iizerine de Tiiketici
Mahkemesinde dava agmustir.

Mahkeme, davayr gorev yoniinden kabul etmistir. Buna gore, taraflar
arasindaki uyusmazlik, satim tarihinde yiiriirlikte bulunan 4077 sayili
Kanundan dogmaktadir. Gergekten, taraflar arasindaki S6zlesme, 4077 sayili
Kanun kapsamindadir. Bunun i¢indir ki, taraflar arasindaki iliski, tiiketici
hukukuna baghdir. Dava konusu uyusmazlik, saticit ve bankanin, tiiketici
aliciya gizli esasli hukuki ayipli konut teslim etmesinden kaynaklanmaktadir.

Anlagmazligin taraflari, S6zlesmeye ve 4077 sayili Kanuna gore, dogrudan
dogruya tiiketici alic1 ile satic1 ve bankadir. Davanin cekismeli olgulari, (a)
tasinmazin gizli ayiph olup olmamasi, (b) hukuki teslimden 6nce ve sonra
mevcut olan idari davalarin satici tarafindan hileyle tiiketiciden gizlenip
gizlenmemesi, (¢) ayiph mal satisindan dogan zarardan satici ile
bankanin kusurlu ve dayanismah sorumlu olup olmadiklaridir.

Dolayisiyla, davada ¢éziimlenmesi ve karara baglanmasi gereken temel
sorun, saticinin gizli ayipl konut teslim edip etmedigi ve imar planiyla insaat
ruhsatinin iptali davasmi hukuki teslim Oncesinde hileyle gizleyip
gizlemedigi, bu durumun soézlesmenin devamina etkili olup olmadigi,
ozellikle ayipli konuttan dogan zarara satici veya alicidan hangisinin
katlanacagidir. 4077 sayili Kanun geregince kusursuz sorumlu olan saticinin
sorumluluguna, kusursuz sorumluluga ait ilke ve kurallar uygulanacaktir.
Bunun i¢indir ki, kusursuz sorumlu saticinin, ayrica olayda ek kusuru olup
olmadigi, kurtulus kaniti getirebilmesi ve nedensellik bagimin kesilmesi
konular1 ele alinacaktir. Mahkeme, tiim bu konulari, istem iizerine veya resen
g0z Oniine alip tartisacaktir.

Ayrica, mahkeme, taraflar arasinda ¢ekismeli olan bu konulari, taraflarin
gosterdigi delillerle, 4077 sayili Kanunun konulug amacina ve vicdani
kanaatine (AY 138/I) gore karara baglayacaktir. Bunun i¢indir ki, mahkeme,
bu temel sorunlari incelemeden, degerlendirmeden, bir karar veremeyecektir.
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Son olarak, sitedeki (ana yapidaki) diger bir konutla ilgili Ekspertiz
Raporuyla, sitede yukarida agiklanan imara aykirilik nedeniyle, konutun
kredi yoniinden ekonomik degeri bulunmadigi tespit edilmistir 1. Anilan
Ekspertiz raporu, gizli ayiptan dolay1 dava konusu konuttaki zararin, sadece
miilkiyetin deger kaybim1 ve miilkiyet hakkinin kullanilamaz hale
getirilmesini de kapsadigim gostermektedir. Gergekten, gizli ayip nedeniyle,
tilketici alicinin  konutunun, ipotek karsiligi kredi alimmasi veya bir
sOzlesmenin teminati olarak kullanilmasi, ekonomik olarak olanakli degildir.

Goriildiigii tizere, sorun, mahkemece de kabul edilen ve yukarida agiklanan
sekilde ortaya c¢ikan ayiph maldan dogan zararin, tiiketici hukukuna
gore kime yiikletilecegidir.

Gergekten, soz edilen zarar, herhangi bir kusuru bulunmayan, satim
bedelini tam 6deyen davaci tiiketici alictya m yiikletilecektir. Anilan
zarar, konutun tam bedelini alip, gizli ayiph konut teslim eden, hukuki
teslim oncesi ve sonrasinda idari davalar hileyle gizleyerek alicinin
yasal haklarim kullanmasin1 engelleyen, kanunen anilan zarardan
kusursuz ve dayanismali sorumlu olan davalilar saticiya ve -kredi
miktariyla sinirli- bankaya mu yiikletilecektir.

Tiiketici mahkemesinde goriilen davanin ve yazinin konusunun 6zii
budur.

Olayda adaletin ve hakkaniyetin gerceklesmesi, 4077 sayih Kanunun
4. madde hiikmii ve amilan kanunun konulus amacina uygun yapilmasi
gereken secime bagh olacaktir.

1 Tiirkiye .. Bankas1 25.03.2013 tarih Rapor No: 2013MAY 712 sayili Taginmaz Degerleme
Raporuna gore, anatasinmazin .. Blok 5. Normal kat No: ..’daki konutla ilgili olarak,
anataginmazla ilgili kisitlamalar, ‘Tapu Takyidat1 ve Tarihi’ kisminda yasal kisitlamalar
gosterilmistir. Bu kisitlamalar, yapr kullanma izninin iptaliyle, her tiirli imar
islemlerinin durdurulmasidir’. ‘7) Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler’ kisminda
‘Olumsuz Faktorler’ iginde “ilgili belediye tarafindan ruhsat, iskan ve projelerinin
iptal edilmis olmas1 (Kacak yapr konumunda) / Geyrimenkul sektoriinde yasanan
durgunlugun halen devam ediyor olmasi’ gosterilmistir. Raporun “Diisiinceler / Sonu¢”
kisminda, “Site igerisinde yer almasi, AVM’lere yakin konumda olmasi, iginin yapili olmast,
kombili olmasi, katta yer almasi, ulasim imkanlarinin kolay olmasi (kagak yapi
konumunda), gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunlugun halen devam ediyor olmasi
degerlemeyi olumsuz yonde etkilemis olup, Yapt Kullanma izin belgesi, Ruhsat ve
Mimari projenin iptal edilmesinden dolay1 tasinmazin satilamaz nitelikte oldugu
kanaatindeyiz” denilmis ve konuta tiiketici kredisi verilemeyecegi agiklanmustir.
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BIiRiINCi BOLUM
YARGITAY’IN GiZLi AYIPLI KONUT SATISINDAN DOGAN

ZARARI KUSURSUZ VE SATIM BEDELINi ODEYEN TUKETICIiYE
YUKLEMESI

1. INCELEME KONUSU OLAYLA iLGIiLi GENEL BiLGILER

A) Taraflar arasinda sozlesme iliskisinin kurulmasi ve karsihkl
edimlere iliskin aciklama

Tiiketici alic1 ile satic1 arasinda Gayrimenkul Satis Vaadi Ve Insaat
So6zlesmesi diizenlenmistir. 14.02.2007 tarihli S6zlesmeyle, taraflar arasinda
sozlesme iliskisi kurulmustur. S6zlesmenin konusu, saticinin arsa sahibiyle
onceden imzaladig1 Gayrimenkul Satis Vaadi, Arsa Pay1 Karsihginda insaat
Yapim ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi uyarinca, satin alma, konut ve sosyal
tesis inga etme hakkina sahip oldugu Siite’de 1. Bloktan 5 nolu ekli vaziyet
planinda mavi renkli kalemle tarali Konutun (Daire), tiiketici aliciya satiginin
vaadi ile alicinin konutu almay1 vaadi ve bu vaatler ger¢evesinde taraflarin
karsilikli hak ve yiikiimliiliiklerinin diizenlenmesidir.

S6zlesme’nin 3. maddesine gore, konutun anahtar teslimi satim bedeli
KDV hari¢ toplam 549.000 TL olup, alic1 tarafindan 20.02.2007 tarihinde
pesin olarak ddenecektir.

Sozlesmenin ‘Saticinin  Yikiimliliikleri’ baglikli 4. maddesine gore,
“Satici, konutu (daireyi) miicbir sebepler hari¢ en ge¢ 31.03.2008 tarihine
kadar tasdikli projesine ve ekte yer alan teknik sartnamede belirtilen
kosullara uygun olarak tamamlayarak, anahtar teslimi olarak teslim
edilmek iizere Alict’y1 davet edecektir. Satici teslimleri davet tarihinden 2
ay i¢inde tamamlayacagini taahhiit eder. / Anahtar tesliminden maksat,
Soézlesme konusu konutun (dairenin) basta tasdikli mimari projesine
olmak iizere insaat ruhsatina esas tiim tasdikli projelerine, insaat
ruhsatina, ekteki teknik sartnamesine uygun olarak tamamlanmasi ve
kullamim amacina uygun olarak iskanin alinmasi amaciyla belediyeye
basvurulmus hali ile Aher’ya teslimidir”.

Yukaridaki maddede konutun miilkiyetinin nakliyle ilgili hiikiimde,
“Satict konutun (dairenin) insaatinin tamamlanmasini, yap1 kullanma izin
belgesinin (iskan) alinmas1 igin ilgili belediyeye bagvurulmasi ve Alict’nin
KDV dahil tiim bor¢larim1 6demesini miiteakip Alic1 adina tapu ferag takririni
verecektir”.
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Tiiketici alic1, 29.04.2008 tarihinde, konutun satim bedeli 549.000 TL +
% 18 KDV 98.820 TL toplam 647.820 TL’yi saticiya ddemistir. Satici,
29.04.2008 tarihli Konut Teslim Tutanagi Ve Taahhiitname ile, ayni tarihte,
konutu aliciya teslim etmistir. Konutla ilgili yap1 kullanma izni, 13.06.2008
tarihinde alinmistir. Konutun, tapudan miilkiyetinin devri, 24.10.2008 tarihli
tapu senediyle gerceklesmistir. Ayrica, tliketici satici, bir bankadan, sézlesme
konusu konutla ilgili olarak, 4077 sayili Yasadaki konut finansmani olarak
tanimlanan tiiketici kredisi almistir.

B) Konutun hukuki teslim tarihi oncesinde mevcut olup, tiiketici
alicidan gizlenen imar planlarinin ve ingaat ruhsatinin iptali davasi

Yukarida belirtildigi iizere, satilan konutun yapi kullanma izin tarihi
13.06.2008’dir. Yap1 kullanma izin tarihi, konutun hukuki teslimi tarihidir.
Asil olan, konutun fiili degil, hukuki teslimidir.

Ugiincii kisiler tarafindan, Cankaya Belediye Baskanligi ile Ankara
Biiyiiksehir Belediye Baskanligina karsi, tiiketici aliciya satilan konutun
bulundugu Site ile ilgili imar planlar1 ve insaat ruhsatimin iptali icin,
25.07.2007 tarihinde, yani konutun hukuki tesliminden 10 ay 18 giin dnce,
idare mahkemesine iptal davasi agilmistir. Ankara 7. idare Mahkeme-
sindeki bu iptal davasinda, dava dilekcesinde ileri siiriilen nedenlerle, konutun
bulundugu siteye (ana yapiya) iliskin 1/5000 ve 1/1000°lik imar planlari ile bu
imar planlarina dayal insaat ruhsatinin iptali istenilmistir 2.

2 jdari Davanin Ozeti: “Davacilara ait konutlarm dogu yoniinde smir komsusu olan, Ankara

ili, Cankaya ilgesi, Lodumlu Mevkii 16140 ada 3 nolu parsel {izerinde ... tarafindan
yapilmakta olan ingaatin ruhsatinin ve bu ruhsata dayanak olusturan 1/5000 ve 1/1000°lik
imar planlarinin; saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasamanin Anayasal hak oldugu, kat
yiiksekliginin Imar Yonetmeligine aykiri oldugu, yan, on, arka bahce mesafelerinin anilan
Yonetmeligin 29 ve 30 uncu maddelerine gore etkilenecegi, kamu yarar ile kisi miilkiyeti
arasindaki dengenin komsu parsel maliki yararina bozuldugu, nazim imar planlarinda insaat
emsalinin artirilmasinda kamu yarari bulunmadigi, yogunlugun artirilmasinda zorunlu
nedenin olmadigi, mevcut alt yapinin yetersiz kalacagi, parsel biiyiikliiglinin 1000 m2
olmasini dngéren plan notunun iptalinde hukuka uyarlik bulunmadigi, planda genisletilen
yola isabet edilen kismin bedelsiz terki halinde, terkin edilen miktarda dahil edilmek
suretiyle yap1 yogunlugu verilmesinin hukukla bagdasmayacagi, yolun Diizenleme Ortaklik
payindan karsilanabilecegi, DOP’un yeterli olmamast halinde kamulagtirma yoluna
gidilebilecegi, 1/5000 dlgekli revizyon nazim imar planina ait plan notlarinin 2.1.2 numarali
maddesine aykiri olarak imar plani degisikliginin yapildigy, esitlik ilkesinin ihlal edildigi,
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararia uyulmadigi ileri siiriilerek iptali
istenilmektedir” (Ankara 7. Idare Mahkemesi’nin 10.10.2008, 2007/867 - 2008/1680 iptal
karart s.1).
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Satic1 yliklenici, sozii edilen iptal davasina bilgi edinmis, bunun iizerine,
idari davaya davali belediyelerin yaninda miidahil olarak katilmis, imar
planlariyla insaat ruhsatinin hukuka uygunlugunu savunmus, idari davanin
reddini istemistir.

Ilk iptal davasinin acilmasi tarihinde, tiiketici islemi yapilmis (S6zlesme
tarihi 14.02.2007), ancak, konut teslim edilmemistir. Satici, 4077 sayih
Kanunun tiiketiciyi koruyan hiikiimlerine ve diiriistliik ilkesine * gore,
konutun hukuki tesliminden once, ilk iptal davasindan tiiketici aliciy
bilgilendirmekle yiikiimliidiir. Satic1 ise, bu iptal davasindan tiiketici aliciy1
bilgilendirmemistir. Aksine, satici, bilerek ve isteyerek, imar planlari ve
insaat ruhsatinin iptali davasini, tiiketici alicidan gizleyerek hukuki
teslimde bulunmustur.

Satici, sozli edilen iptal davasi tiiketici alicidan gizlemeyi bilingli
olarak siirdiirmeye devam etmis, 13.06.2008 tarihli hukuki teslimden sonra,
24.10.2008 tarihinde, konutun miilkiyetini tapuda tiiketici aliciya devretmistir.
Ankara 7. Idare Mahkemesi, 10.10.2008 tarihli karariyla, satisa konu konutun
bulundugu siteye iligkin ingaat ruhsati ile bu ruhsata dayanak olusturan 1/5000
ve 1/1000°lik imar planlarinin iptaline karar vermistir *.

Goriildigi tizere, satici, miidahil oldugu ilk iptal davasinda 10.10.2008
tarihinde imar planlariyla insaat ruhsatinin iptal edildigini bilmesine karsin,
konutla ilgili herhangi bir hukuki islem degisikligi olmamis gibi, 24.10.2008
tarihinde konutun miilkiyetini devretmistir. Agikcasi, satici, bilingli olarak
tiiketici alicidan gizledigi idari davamin sonucunu da ondan gizleyerek,
gizlemedeki acik kotii niyetini ortaya koymustur.

8 “Ancak saticinin, satilana iliskin ayib1 bilmesi halinde, bu ayibin varligindan alicty1 haberdar

etmesi, diriistlik kurali geregi kendisinden beklenir ve aksi durumda, onun, saticinin,
hilesine 6zgii kanun hiikiimlerine gére sorumlu tutulmasi s6z konusu olacaktir” (YAVUZ,
Cevdet: Saticimin Satilanin (Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, Istanbul 1989, s. 62).
“So6z konusu bilirkisi raporu taraflara teblig edilmis olup, bilirkisi raporunun hiikiim
vermeye elverisli oldugu degerlendirildiginden, davali idareler tarafindan yapilan itirazlar
Mahkememizce yerinde goriilmemistir. / Bu durumda, davacilara ait konutlarin dogu
yoniinde sinir komsusu olan Ankara ili, Cankaya il¢esi, Lodumlu Mevkii 16140 ada 3 nolu
parsel iizerinde ... tarafindan yapilmakta olan insaatin ruhsatinin ve bu ruhsata dayanak
olusturan 1/5000 ve 1/1000°lik imar planlarinin kamu yarari, sehircilik ilkeleri ve planlama
tekniklerine aykirt oldugu sonucuna varilmakla, tesis edilen dava konusu islemde hukuka ve
mevzuata uyarlik goriilmemistir. / Agiklanan nedenlerle dava konusu islemin iptaline”
(Ankara 7. idare Mahkemesi’nin 10.10.2008, 2007/867 - 2008/1680 iptal karar1 s.4).
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Satic1 ve arsa maliki, s6zii edilen iptal kararimi temyiz etmislerdir.
Danistay Altinci Dairesi, 17.03.2009, 2008/13272 - 2009/2537 karar1yla, idare
mahkemesinin imar planlariyla insaat ruhsatini iptal kararimi onaylamistir °,
Danigtay Altinct Dairesi, 04.12.2009, 2009/7544-11494 karariyla, davacilarin
karar diizeltme isteminin reddine karar vermis ® ve imar planlariyla insaat
ruhsatim iptal karari kesinlesmistir.

C) Tiiketici alicimin siteyle ilgili haricen bilgi edindigi, saticimin
gizledigi diger idari islem ve iptal davalar

Konutun bulundugu siteye iliskin imar planlariyla insaat ruhsatinin
iptalinden sonra, konutla ilgili olarak, ilk iptal kararina bagl olarak, satic1 ve
arsa maliki aleyhine yeni idari islemler yapilmistir. Bunlardan ilki, Cankaya
Belediye Baskanliginca, konutun bulundugu Site insaatina iliskin imar
planlariyla insaat ruhsatinin iptali ve iptal kararinin onanmasi nedeniyle,
anilan dayanaklarindan yoksun kalan 13.06.2008 tarih 385 sayili yapi
kullanma izin belgesinin iptalidir.

Satic1 ve arsa maliki, birlikte, yap1 kullanma izin belgesinin iptali
isleminin iptali i¢in, Ankara 11. Idare Mahkemesindeki iptal davasini
agmustir. Ankara 11. Idare Mahkemesi, 10.03.2010, 2009/133 - 2010/410
karariyla, iptal davasinin reddine karar vermistir /.

5 “Dava konusu yukarida 6zetlenen gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu Ankara 7. Idare

Mahkemesinin 10.10.2008 giinlii, E: 2007/867, K: 2008/1680 say1l1 kararinda, 2577 sayili
Idari Yargilama Usul Kanunu'nun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma
nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan, bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan
mahkeme kararinin ONANMASINA” (Danigtay Altinct  Dairesi’nin  17.03.2009,
2008/13272 - 2009/2537 karar1 s.3).

“Damigtay Dava Daireleri ve Idari veya Vergi Dava Daireleri Kurullarmin temyiz iizerine
verdikleri kararlar hakkinda ancak 2577 sayih Idari Yargilama Usul Kanununun 54
maddesinde yazili nedenlerle kararin diizeltilmesi istenebilir. Kararin diizeltilmesi
dilekcesinde One siiriilen hususlar ise adi gegen yasa maddesinde yazili nedenlerden
hi¢birisine uymamaktadir. / Bu nedenle karar diizeltilmesi isteminin reddine” (Danistay
Altinci Dairesi’nin 04.12.2009, 2009/7544-11494 karart s.1).

“Dava dosyasinin incelenmesinden, .. uyusmazlik konusu yapiya iliskin yap1 ruhsati ile
dayanag1 imar planlarinin iptali istemiyle acilan davada, Ankara 7. idare Mahkemesi’nin
18.7.2008 tarihli karartyla dncesinde yiiriitmenin durduruldugu sonrasinda ise 10.10.2008
giin ve E:2007/867, K:2008/1680 sayili karar1 ile dava konusu yapilan yap1 ruhsati ve
dayanagi imar planlarinin iptaline karar verildigi, bu kararin Danistay Altinct Dairesinin
17.3.2009 tarih ve E:2008/13272, K:2009/2537 sayili karartyla onandigi, davali idarece s6z
konusu karara dayanilarak uyusmazlik konusu yapiya iliskin yap1 kullanma izin belgelerinin
de iptali iizerine davanin agildig1 anlagilmaktadir. / Yap1 kullanma izni; yapimi tamamlanmig
olan bir yapida, yapinin insaat ruhsatina uygun yapildigini gésteren bir belge niteligindedir.
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Satici ve arsa maliki, yukaridaki davanin reddi kararim temyiz
etmislerdir. Danigtay Altinci Dairesi, 07.02.2011, 2010/6245 - 2011/205
karariyla, idare mahkemesinin davanin reddi kararini onaylamustir &,

Ikinci idari islem ise, Site insaatiyla ilgili imar planlarmn ve insaat
ruhsatinin iptali kararinin, Danigtay Altinci Dairesince onaylanmasi ve yapi
kullanma izin belgesinin iptaline iligkin iptal davasinin reddi karar1 {izerine
yapilan, 4 blok 184 daireden olusan Sitenin yikimina karar verilmesidir.
Ozetlenen gelisme iizerine, Imar Kanununun 32. maddesi geregince Sitenin
tamamimin yikimimna iliskin 10.12.2008 tarih 3510.35 sayili Cankaya
Belediyesi Enciimeni karar1 alinmistir. Satici ve arsa maliki birlikte, bu yikim
kararnin iptaline iliskin Ankara 11. Idare Mahkemesine yeni bir iptal davasi
agmuslardir. Bu son dava, Ankara 11. Idare Mahkemesinin 15.10.2010,
2010/325-1425 karariyla reddedilmistir °.

Bu baglamda, ruhsatsiz veya sonradan idarece ya da yargi karari ile ruhsati iptal edilmis
bir yapimin yapir kullanma izin belgesinin varh@gindan séz edilemez. / Bu durumda
uyusmazlik konusu yapi1 kullanma izin belgesinin; dayanagi yap1 ruhsatinin yarg karart ile
iptal edilmis olmasi kargisinda, idarece iptal edilmesine dair islemde imar mevzuatina
aykirilik goriilmemistir. / Ote yandan davacilar tarafindan yapi kullanma izin belgesinin
artik kazanilmis hak tegkil ettigi bu nedenle iptal edilemeyecegi iddia edilmisse de,
kazamilmis hak ilkesinden s6z edebilmek icin hakkin hukuka uygun elde edilmesi
gerektigi acik oldugundan Ankara 7. idare Mahkemesi kararinda yer verilen bilirkisi
raporundaki gerekgelerle birlikte degerlendirildiginde hukuka aykirih@ yarg: karariyla
ortaya konulan yap1 ruhsatina dayal olarak verilen yap1 kullanma izninin kazanilms
hak olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir. / Aciklanan nedenlerle davanin reddine”
(Ankara 11. Idare Mahkemesi’nin 10.03.2010, 2009/133 - 2010/410 karar1 s.2-3).
“Davanin yukarida 6zetlenen gerekgeyle reddi yolundaki temyize konu Ankara 11. idare
Mahkemesinin 10.3.2010 giinlii, E:2009/133, K:2010/410 sayili kararinda, 2577 sayil1 Idari
Yargilama Usul Kanunu’nun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden
higbirisi bulunmadigindan, bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin
ONANMASINA” (Danistay Altinci Dairesi’nin 07.02.2011, 2010/6245 - 2011/205 karar1
s.2).

Ankara 11. idare Mahkemesi, kararinda yukarida agiklanan olaylar1 ve Siteyle ilgili imar
planlariyla ingaat ruhsatinin iptali karari ile bu kararin onanmasini, bunun iizerine yap1
kullanma izninin iptali i¢in agilan davanin reddini 6zetlemistir. Kararin devamina gore,
“davali idarece ilk olarak 16.9.2000 tarihinde yerinde yapilan incelemede yapilarin ruhsatsiz
oldugunun tespit edildigi ve tespit zaptinin mahalle muhtarina teslim edildigi, 17.11.2009
tarihinde yapilan ikinci incelemede zabit konusu hususlarin giderilmediginin tespit edilmesi
iizerine dava konusu 10.12.2009 giinlii ve 3510.35 sayili Cankaya Belediye Enciimen
karartyla yapinin yikimina karar verildigi anlagilmistir. / Bu durumda; dava konusu enclimen
karariyla yikilmasina karar verilen yapilara ait yapi ruhsati ve dayanagi imar planlarimm
Ankara 7. Idare Mahkemesince iptal edilmesi ve anilan kararin Danistayca onanarak
kesinlesmesi karsisinda anilan yargi karari geregince tesis edilen dava konusu islemde
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Satici, miidahil ve davacisi oldugu idari davalar nedeniyle bilgisinde
bulunan idari islem, dava ve sonuglarmi, tiiketici alicidan gizlemeyi
stirdlirmiis, onu herhangi bir sekilde bilgilendirmemistir. Tiiketici alici,
Sitedeki bir¢cok diger konut maliki gibi, yukarida agiklanan idari davalar: ve
sonuclarim, Cankaya Belediye Baskanh@’’nmin Mart 2011 tarihli yikim
isleminin tebliginin duyulmasi iizerine, haricen 6grenmistir. Diger bir
sOylemle, satici, konutun hukuki durumunu esastan etkileyen hukuki
gelisme ve sonuclari, 2007-2011 arasindaki siirede tiiketici alicidan
gizlemistir. Saticinin kotiiniyetli davraniginin ve gizlemesinin hileli davranig
odlugu oldugu ve sonuglar1 asagida incelenecektir.

2. iDDiA, SAVUNMA VE DAVA SEBEBINi OLUSTURAN
OLGULARIN BELIRLENMESI

A) Satim konusunun tiiketici hukukuna bagh olmasi

Yazinin bashiginda belirtildigi tizere, alic1 ile satici arasindaki sézlesme,
tiikketici islemidir *° (4077/3-h) . Buna gore, alici, tiiketicidir (4077/3-),
konutu satan yiiklenici saticidir (4077/3-f). Sozlesme konusu iliski, tiiketici
hukukuna iliskindir ve 4077 sayil Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanuna
baglidir. Dolayisiyla, inceleme konusu uyusmazlik, tiiketici mahkemesinde,
tiikketici hukuku ve 4077 sayili Kanun hiikiimlerine gore ¢oziimlenecektir. Bu
nedenle, 4077 sayili Kanunun 2 ve 3. maddelerine goére, dava konusu
anlagsmazlig1 ¢6zmekle gorevli mahkeme, Tiiketici Mahkemesidir 2,

Olayda, tiiketici alici, satictya tam olarak 6dedigi satim bedeli i¢in, bir
bankayla, sézlesme kapsaminda konutla ilgili olarak, 4077 sayili Yasadaki
‘konut finansmani’ tanimina uyan, kredi sozlesmesi (tiiketici kredisi)
imzalamistir. Satici ile kredi veren banka arasinda krediyle ilgili garantorliik
iligkisi bulunmaktadir. Tiiketici alict, 5882 sayili Kanunun 20. maddesiyle

hukuka aykirilik gériilmemistir. / Agiklanan nedenlerle davanin reddine” (Ankara 11. Idare

Mahkemesi’nin 15.10.2010, 2010/325-1425 karari s.2-3).

4077 sayill Yasanin 3. maddesine iliskin, “yasa koyucunun iradesinin, yiiklenici tarafindan

ingaat1 tamamlanmadan veya kat miilkiyeti olusturulmadan satiga sunulmus olan konutlari

ve yazliklari satin alan tiiketicileri de kapsadigi kuskusuzdur” (YHGK 31.01.2007, 60-45,

YAVUZ, Nihat: Ogretinin Ve Uygulamamn Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun

Serhi, Ankara 2007, s. 221).

11 Bkz. YHGK 07.03.2007, 100-100, YAVUZ, s. 59-63.

2 YHGK 07.03.2007, 100-100, YAVUZ, s. 59-63, YHGK15.11.2006, 644-707, YAVUZ,
5.68-69.

10
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2499 sayili Kanuna eklenen Gegici Madde 11°¢ 2 gore, 5882 sayili Kanunun
yiirtirliige girmesinden ii¢ ay icinde, s6z konusu kredi isleminin, anilan
Kanunun 38/A maddesinde * yer alan konut finansmani tanimi disinda
degerlendirilmesi talebinde bulunmamistir. Kanunen, kredi veren Banka ile
tiikketici alicinin iligkisi, 5882 sayili Kanunun 38/A maddesi kapsamindadir.
Bu nedenle, banka, 4077 sayili Kanunun 10/B maddesine gore kredi verendir
(4077/3-k).

13

14

5882 sayili Konut Finansmam Sistemine Iliskin Cesitli kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun Madde 20 - 2499 sayili Kanuna asagidaki gecici maddeler eklenmistir.
GECICI MADDE 11 - Bu maddenin yiiriirliige girmesinden énce diizenlenmis bulunan ve
bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda yer alan konut finansmani tanimina uyan
kredi ve finansal kiralama sdzlesmelerinin tarafi olan tiiketiciler, bu maddenin yiiriirliige
girmesini takiben {i¢ ay igerisinde, sozlesmenin yapilmis bulundugu konut finansmani
kurulusuna bagvuruda bulunarak, sézlesme konusu islemin, bu Kanunun 38/A maddesinde
yer alan konut finansmani tanimi kapsami diginda degerlendirilmesi talebinde bulunabilirler.
Siiresi i¢inde talepte bulunmayan tiiketicilerin, bu maddenin yiiriirliige girmesinden dnce
diizenlenmis bulunan s6zlesmeleri, bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikras1 kapsaminda
kabul edilir. Bu maddenin yiiriirlige girmesinden 6nce 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanuna gore akdedilen sozlesmelerde, her haliikkdrda borcun vadesinden dnce
O6denmesi durumunda 4077 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunun 10 uncu
maddesinin dordiincii fikrast hiikiimleri uygulanir.

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu Konut finansman1 Madde 38/A — (Ek: 21/2/2007-
5582/12 md.)

Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin
finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin teminati
altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani
amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani1 kapsamindadir. / Konut finansmant
kuruluglart konut finansmani1 amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal
kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut
finansmani faaliyetinde bulunmas1 uygun goriilen finansal kiralama girketleri ve finansman
sirketleridir. / Hazine Miistesarlig1 konut finansmanina iligkin sigorta sozlesmeleri ile ilgili
ustl ve esaslart Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi'nin, Sanayi ve Ticaret
Bakanlig: ise konut finansmani kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanina iliskin ustl
ve esaslar1 Turkiye Bankalar Birliginin goriislerini alarak belirlemeye yetkilidir. / Kurul,
ihra¢ edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dayanagi veya teminati olan kredi ve
finansal kiralama alacaklari igin, kredi acilmasi veya finansal kiralama sozlesmesi
yapilmast, bu alacaklarin konut finansman fonu portfoyiine alinmasi ya da ipotek teminatl
menkul kiymetlere dayanak olugturan teminat havuzuna dahil edilmesi veya fon portfoyiline
alinan ya da teminat havuzuna dahil edilen alacaklarin yeniden degerlenmesi asamalarinda,
konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya
kurumlar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmaya yetkilidir.
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B) Taraflarin karsihkh ihtarlari, dava konusu iddia ve savunmalari

Tiiketici alic1, yukarida belirtilen yikim islemiyle birlikte, sozii edilen
idari davalar ve sonuglarina bilgi edinince, satici ile kredi veren bankaya bir
noter ihtar1 gondermis, konutun yikilacak olmasinin, ondan beklenen faydalar
tamamiyla ortadan kaldiran maddi ve hukuki eksiklik ve gizli ayip oldugunu,
idari davalarin ve sonuglarmn hileyle gizlendigini bildirmistir. Ihtarda,
konuttaki gizli ayiptan sorumlulugun, kusursuz ve dayanigmali sorumluluk
oldugu, saticinin hileli davranisiin ek kusur oldugu ileri siiriilmiistiir. Thtarla,
kanuni segimlik hak olarak, s6zlesmeden donme ve denklestirici adalete gore
tespit edilecek bedelin iadesi hakkinin kullanildig ve ayiptan dogan agiklanan
zararlarin, ihtarin tebliginden bes giin icinde 6denmesi durumunda, tasinmazin
miilkiyetinin iade edilecegi, aksi takdirde, yasal yollara bagvurulacagi ihtar
edilmistir.

Satici, ihtara ihtarla karsilik vermistir. Satici, idari davalara ait bilgiyi
yinelemis, ilk idari davaya belediyeler yaninda miidahil olundugunu, ortaya
cikan duruma iliskin kusuru olmadigini, heniiz idari yargi siireci
tamamlanmadig1 i¢in, alictnin dogmus bir zarar1 bulunmadigini, konutun
ayipli olmadigmi savunmustur. htara yanitta, 24.10.2010 tarihinde genel
bilgilendirme yazisinin sitedekilere dagitildigy, ilgili belediyelere bagvurarak,
yeni imar planlar1 yapilmasi siirecini baglatildigi, hukuki ve maddi dayanaktan
yoksun istemin kabul edilmesinin miimkiin olmadig1 agiklanmustir.

Kredi veren bankada, yanit ihtartyla, mevcut olaylar1 6zetlemis, yikim
kararinin temyizi nedeniyle, kesin karar niteligini kazanmadigini, ihtarla ilgili
istemin yasal gerekcesinin olusmadigini, bankanin miiteselsil sorumluluguna
rlicii edilmesinin s6z konusu olamayacagini belirtmistir.

Tiiketici ahcl, ihtarindan sonug alamamasi tizerine, tiiketici mahkemesinde,
4077 sayili Kanuna konu ‘so6zlesmeden donme ve denklestirici adalete gore
belirlenecek bedelin iadesi ve gizli ayiph satistan dogan zararlarinin
tazmini’ davas1 acmustir. Davaci, dava dilekgesinde, ihtarinda acgikladigi
yukarida belirtilen iddia ve istemlerini yinelemistir. Konuttaki hileyle
gizlenen ayibin, hukuki ve esasli ayip oldugu ileri siiriilmiistiir. Dava
dilek¢esinde, saticinin aliciyt ilk iptal davasindan bilgilendirmeme nedeni,
alicinin hukuki ayipli konutla ilgili haklarmi kullanmasmi 6nlemek olarak
aciklanmigtir.

Satici, davaya yanitinda, yiiklenici olarak, onayli imar planlarmin ve
belediyece verilen insaat ruhsatina uygun olarak ingaata baslayip
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tamamladigini, davanin ilgili belediyelere yonetilmesi gerektigini, davali
sifatinin bulunmadigini belirterek, davanin reddi isteminde bulunmustur.
Satici, alictya ayipli mal satilmadigini, fiili teslimin yapildigini, tapuda
miilkiyetin devredildigini, 13.06.2008 tarihinde yap1 kullanma izninin de
almarak, hukuki teslimin de yerine getirildigini savunmustur *°. Satici, konut
ve siteyle ilgili yikim karart alinmasinin, kendi kusurlu veya kusursuz
sorumluluk alam disinda bir olgu oldugunu, yikim karari alinmasinin,
saticinin teslimini taahhit ettigi malin maddi ve hukuki niteliklerinden dogan
sorumlulugunun disinda kalan, belediyelerin hizmet sorumlulugu alanina
giren bir durum oldugunu, yikim karariyla ortaya c¢ikan siirecin, kendi
hakimiyet alan1 diginda gergeklestigini, Danistay’in yerlesik ictihatlarinda da
ifade edilen kazanilmis hak ve hukuki istikrar ilkeleriyle bagdasmadigini ileri
stirmiistiir 26,

Ayrica, satici, hukuka aykirt herhangi bir isleminin olmadigini, hile ile
ayibin  gizlenmesinin s6z konusu bulunmadigini, soézlesme tarihi
14.02.2007°de heniiz bir iptal davasi bulunmamasi ve idari yarg: siirecinin
devam etmesine bagli belirsizlik nedenleriyle, ‘bilinen bir eksikligin aldatmak
amaciyla gizlenmesi, hile’ iddiasinin tutarsiz oldugunu agiklamistir. Son
olarak, olayda denklestirici adaletin uygulanamayacagi, bir zararin
bulunmamasindan dolayr bir sorumlulugun da olamayacagi belirtilerek,
davanin reddi istenmistir 7.

Banka, davaya yanitinda, davali sifatinin bulunmadigini, konutun aliciya
zamaninda ve eksiksiz teslimi nedeniyle miiteselsil sorumlu olmadigimi 8,
gizli ayip oldugu ve saklandigi iddiasinin kabul edilmedigini 1° ileri siirerek,

davanin reddi isteminde bulunmustur.

Tiketici alici, yanita yanitinda, saticinin sozlesme iligkisi nedeniyle
davali sifatina sahip oldugunu %, yasal sorumluluktan kagmak ve yargi yolu
uyusmazligr c¢ikarmak amaciyla davali sifati (pasif husumet) itirazinda

15 Davali Saticinin 19.07.2011 tarihli Davaya Yamt Dilekgesi s. 2.

16 Davali Saticinin 19.07.2011 tarihli Davaya Yanit Dilekgesi s. 3-5.

17 Davali Saticinin 19.07.2011 tarihli Davaya Yanit Dilekgesi s. 8, 12.

18 Davali Bankanin 19.07.2011 tarihli Davaya Yanit Dilekgesi s. 2.

19 Davali Bankanin 19.07.2011 tarihli Davaya Yanit Dilekgesi s. 3-4.

20 «(B)ir siibjektif hak kendisinden istenilecek olan kisi, o hakka uymakla yiikiimlii (borglu)
olan kisidir (davali sifati, pasif husumet); misaller: Bir alacak davasinda davali olma sifati
(pasif husumet) o alacagin borglusuna aittir” (KURU, Baki: Hukuk Muhakemeleri Usulii,
Doérdiincii Baski, C.I, Ankara 1979, s. 767).
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bulunmanin MK 2/Il’ye aykir1 oldugunu # ileri siirmiistiir ?2. Ayrica, imar
planlariyla ingaat ruhsatinin iptali kararinin kesinlestigi, dava tarihinde; anilan
iptal karariyla konutun ve sitenin kagak insaat / yapi niteliginde bulundugu %,
yap1 kullanma izninin iptali karari ile yikim kararinin yiiriirliikte olduklari 2
belirtilerek, diger iddialar yinelenmistir. Tiiketici alici, bankanin yanitina
kars1, iddia edilen zarardan miiteselsil sorumlu bulundugu yanitim vermistir 2.

Satici, ikinci yasal yanitinda, yasal sorumluluktan kagtigi, yargi yolu
uyusmazligi ¢ikarmay1 amagladigi iddiasinin gercek dist oldugunu, idari siireg
tamamlanmadan davayla ilgili bir karar verilemeyecegini %, sitenin ve
konutun “kagak yap1” statiisiinde olmadigini belirtmistir.

Satici, bu kapsamda, “Davaci tarafin, “Imar hukukuna baslangigta aykir
yapt (kacak yapi) ile iptal ile olusan kacak yapi hukuken es degerlidir”
aciklamasi hukuken dayanaktan yoksundur. Zira, ingaat (yap1) ruhsat1 alinmak
suretiyle baslamis olan bir yapilasma faaliyetinin hukuken uygun olarak
tamamlanmasiyla birlikte ortaya c¢ikan yapinin, hukuk diizeni tarafindan
korunacaginda tereddiit yoktur”, site “10.10.2008 tarihli iptal kararindan aylar
once tamamlanmis bir yapidir dolayisiyla, hukuken kagak yapi olarak

nitelendirilmesi miimkiin degildir” yanmitin1 vermistir .

Satici, onceki yanitlarini yinelemis, somut olayda, sézlesmeden dénme
halinde, saticinin iade kapsaminin sebepsiz zenginlesmeden genis olmasinin
hukuken miimkiin olamayacagini savunmustur %,

C) Davada cekismesiz ve ¢ekismeli olgular

Taraflar arasinda tiiketici alic1 - satict olunmasi, dava konusu bagimsiz
boliimiin yer aldig: siteyle ilgili imar planlariyla insaat ruhsatinin iptallerine

21 “Mesru biitiin vasita ve yollardan faydalanarak dava agmanin ya da aleyhine agilmis davaya
karst savunmada bulunmanin kisiler i¢in taninmis anayasal haklardan oldugunda kusku
yoktur. Ancak her hakkin ké&tiiye kullanilmasinda oldugu gibi, dava ve savunma hakkinin
kotiiye kullanilmasini da kanun korumamustir” (YHGK 23.03.1974, 143-8/262, ARSLAN,
Ramazan: Medeni Usul Hukukunda Diiriistliik Kurali, Ankara 1989, s. 76 dn 218).
Ayni goriiste bkz. Y.9.HD 14.01.1987, 11078/6 (YKD 1989/2, 5. 215-217) (ARSLAN, s. 72
dn 208).

22 Davact Alicinin 01.10.2011 tarihli Yanita Yanit Dilekgesi s. 1.

23 Davact Alicinin 01.10.2011 tarihli Yanita Yanit Dilekgesi s. 3.

24 Davact Alicinin 01.10.2011 tarihli Yanita Yanit Dilekgesi s. 8.

% Davact Alicinin 01.10.2011 tarihli Yanita Yanit Dilekgesi s. 1.

% Daval1 Saticinin 25.11.2011 tarihli ikinci Yanit Dilekgesi s. 2.

27 Davali Saticinin 25.11.2011 tarihli ikinci Yanit Dilekgesi s. 4.

28 Daval1 Saticinin 25.11.2011 tarihli ikinci Yanit Dilekgesi s. 6.
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ve sitenin yikimina iligkin idari kararlar verildigi konu ve olgularinda,
uyusmazlik yoktur (HMK 140/1).

Davada ¢ekismeli olgular,
(a) Tasimazin gizli hukuki ayiph olup olmamasi,

(b) Saticimin hileli davramslariyla, tasinmazin fiili teslimi ve hukuki
tesliminden dnce ve sonra, idari davalar alicidan saklayip saklamamasi,
bu davalarla ilgili bilgi verip vermemesi, bunun alicinin haklarina etki
edip etmemesi,

(c) Ayiph konut satisindan bir zarar dogup dogmamasi, bir zarar
dogmussa, bunun ahic1 veya saticiya yiikletilip yiikletilmemesidir (HMK
140/1).

3. KONUTTAKI AYIBIN, KONUTUN MADDi NIiTELIiGINi
ORTADAN KALDIRAN, ESASLI, GiZLi HUKUKI AYIP OLMASININ
ISPATI SORUNU

A) Yapimin imar planlan ile insaat ruhsatimin iptali kararimn
“Kkesinlesmesi” ile kanunen ana yapmin “kacak yap1” olarak yikiminin
zorunlu olmasi

Yukarida belirtildigi iizere, “kesinlesen” #? ilk idari dava karariyla, site
(ana yap1) ingaatinin ingaat ruhsati ile bu ruhsata yasal dayanak olusturan imar
planlari iptal edilmistir. Idari iptal karari, imar planlarinin ve insaat
ruhsatimin, her iki idari islemin yapihs tarihindeki -basindan itibaren-
imar Kanununa aykirihgini tespit etmekte ve her iki idari islemi ge¢mise
etkili ortadan kaldirmaktadir *. Bu demektir ki, site insaatindaki imara
aykirihk, konuttaki esash, gizli, hukuki ayip, konutun tiiketici aliciya
satimindan 6nce mevcuttur.

Cankaya Belediyesi, ingaat ruhsati ile imar planlarinin iptali kararinin,
Danigtay 6. Dairesi’nce onaylanmasi lizerine, siteye iliskin 13.06.2008 tarih
385 sayili “yap1 kullanma iznini” iptal etmistir. Saticinin, yapi kullanma
izninin iptaline iliskin a¢tig1 dava, yukarida agiklanan kararla reddedilmis ve
kesinlesmistir. Belediyenin “yap1 kullanma iznini” iptal karar1 tiim hukuki

29 Damigtay 6. Dairesi’nin; (a) 17.03.2009, 2008/13722-2009/2537 karariyla temyiz isteminin
reddi, (b) 04.12.2009, 2009/7544-11494 karariyla kararin diizeltilmesi isteminin reddi ile
anilan iptal karar kesinlegmistir.

%0 Bkz. Damistay’in konuyla ilgili 09.07.1966, 1965/21-1967/7 ictihad1 birlestirme karari.
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hiikiim ve sonuglariyla yiiriirliiktedir. Boyle olunca, Imar Kanununa gére,
dava tarihinde, insaat ruhsati ve imar planlarimin iptaliyle, tiiketici
islemine konu tasinmaz (konut) ve site (ana yapi), basindan itibaren
hukuken “kacak insaat / yap1” niteligindedir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin konuyla ilgili yerlesik goriisiine 3! gore,
“Diger taraftan, bir yapinin imar hukukuna uygun meydana getirilmesi i¢in
taraflarin bazi emredici hiikimlere uymasi zorunludur. Baska bir deyisle,
yapinin bagli oldugu imar diizeni kurallarina uygun yapilmasi
gerektiginden bu kurallar nedeniyle taraflar dileseler bile sdzlesmelerinde
bunun aksini kararlastiramaz. Imar diizeni; bir arsa iizerine yapilacak olan
resmi ve Ozel nitelikli degisik cesitte ve degisik amaglara 6zgiilenecek
yapilarin ¢esidine ve amacina gore hangi 6zellikleri tasimasi gerektigini
diizenleyen kurallarin biitiiniinii ifade eder. 3194 sayili imar Kanunu’nun
26 ve 27. maddelerinde belirtilen ayricaliklar disinda ingaata baglanmadan
once tiim yapilar i¢in ruhsat alinmasi zorunludur. Yapiya ruhsat alinmadan
baslanmigsa veya ruhsat alinmakla birlikte yap1 ruhsat ve eklerine
aykir olarak yapilmissa uygulamadaki adi ile bu tiir insaata “kacak
ingaat” denir”.

Tiketici alici, sozii edilen iptal kararlariyla, imar planlari ve ingaat
ruhsatiyla, yap1 kullanma izninin iptal edildigini ve konutun kagak durumuna
diistiigiinii ileri stirmiistiir. Yukaridaki yargisal kararla, imar kurallarina aykir1
yap1, kacak insaat olarak tanimlanmustir 32, Yargig, Tiirk hukukunu
uygulamakla gorevlidir (HMK 33). “Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
olarak baslanan yapilara uygulanacak miieyyidenin en agir olani ise imar
Kanunu’nun 32/son maddesinde gosterilmistir. Buna goére ruhsata aykiri
binanin yasal hale getirilmesi saglanmazsa ilgili belediyece masrafi
sahibinden tahsil edilerek yikilmasi gerekir” 33,

Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin konuyla ilgili bir kararma ** gore, “3194
sayili Imar Kanunu uyarinca; her tiirlii insaat yapimi, yerel idarelerden
ruhsat alinmasina baglidir. Ruhsatsiz veya ruhsata aykiri bina veya
bagimsiz boliimler anilan Yasa uyarinca yiktirihir. Yikilacak yerlerle ilgili
olarak da, kazamilmis ekonomik degerlerden soz edilemez”

w

1 Y.14.HD 13.12.2007, 2007/15153-15935, YKD 2010/12 s. 2249-2250.
32 Davaci tarafin 22.09.2011 tarihli dilekgesi s. 3.

3 Y.14.HD 13.12.2007, 2007/15153-15935, YKD 2010/12 s. 2250.

34 Y.15.HD 02.07.2001, 2001/1601-3598, YKD 2002/3 s. 416.

w
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Goriildiigii lizere, Cankaya Belediyesi, imar hukukunun emredici
hiikiimlerine gore, konutun bagli oldugu ve ilk iptal kararmin idari islemi
gecmise etkisi ortadan kaldirmasi sonucu, hukuki teslim ve dava tarihlerinde
“kacak ingaat” niteligindeki sitenin (ana yap1) yiktirilmasi islemini
uygulamakla gorevlidir. Kagak yapilarm “yikimi ve ilgilileri hakkinda 42.
maddeye gore cezai yaptirim uygulanmas1 gerekir” %. Cankaya Belediyesi,
12.09.2009 tarih 2009/3510.35 sayili karariyla ¢, ana tasinmazin “yikimina”
karar vermistir. Belediyenin sitenin yikimi karari, kararin verildigi tarihten
gecerli olarak, tiim hukuki hiikiim ve sonuglariyla yiiriirliiktedir.

B) Saticimin, sézlesmenin devam siiresinde, miidahil ve davacisi
oldugu idari davalar, tiiketici alicidan hileyle gizlemesi

Tiiketici islemine konu konutun hukuki teslim tarihi, yap1 kullanma
izninin alnma tarihi 13.06.2008°dir *. Sitenin imar planlari ve ingaat

%5 Y.14.HD 19.11.2007, 2007/12891-14441, YKD 2011/1 s. 93.

% Anilan Belediyenin Yikim Karar ile, “Zabit konusu ruhsatsiz duruma diisen yapilarin
ortadan kaldirilmasi hususunda ilgililerine 16/09/2009 giinii (1) aylik siireli tebligat yapilmis
ve yazi, muhatabina teblig edilmis olmasina ragmen meydana getirilen degisikliklerin
verilen siire igerisinde ortadan kaldirlmadigi Imar ve Sehircilik Midiirligii Teknik
Elemanlarinca mahallinde 2. kez yapilan kontrolde goriilerek bu konuda 17/11/2009 giinlii
rapor tanzim edilmistir. / 3194 sayili imar Kanununun 32. maddesi geregince zabit konusu
ruhsatsiz yapilarin Gecekondu ve Sosyal Konutlar Birimince yiktirilmasi, ayrica 3194 sayili
Imar Kanununa istinaden hazirlanmis olan Imar Y6netmeliginin 10. maddesinin 2. fikrasi
geregince mimari projesine aykiri yapilan kisimlarin yikim programina alinarak yikim tarihi
kesin olarak belirlendikten sonra Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 13/08/2004 tarihli
ve 560 sayili kararina aykir1 yapilan kisimlarin yikim programina alinarak yikim tarihi kesin
olarak belirlendikten sonra Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 13/08/2004 tarih ve 560
say1li kararina istinaden yikim tarihinden (1) giin 6nceden (A-B-C-D Bloklarin) elektrik ve
suyunun kestirilmesi i¢in Gecekondu ve Sosyal Konutlar Miidiirliigiince ilgili kurumlara
yazi yazilmasma, / Ayni madde geregince masraflarin malikinden tahsil edilmesine
denildiginden, Enclimence yapilan degerlendirme sonucunda; zabit konusu hususlar igin
3194 sayili Imar Kanununun 32. maddesine gore islem yapilmasina (Gecekondu ve Sosyal
Konutlar birimince yiktirilmasina)” Karar verilmistir.

87 “Nitekim Yarg. 15. HD, 29.5.1975, 75/2814, 2824 sayili kararinda agik¢a, “Dairelerin yap1
kullanma izni 22.6.1966 tarihinde alindigina gore, dairelerin davacilara teslimi ve gerek
istisna ve gerekse satim szlesmesine uygulanacak zamanasimu siiresinin baslangi¢ giinii bu
tarihtir” demektedir (IBD, 1976, 7/8, s. 56); yine Yarg. 15. HD, 23.6.1975, 2654 - 3186
sayili kararinda, “Eser davaliya 13.12.1973 tarihinde iskan ruhsati alinarak teslim edilmistir”
(IKID, 1965, s. 3665)" (SELICi, Ozer: Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, Istanbul 1978, s. 42 dn.95). Bilindigi iizere, eserin telimi ile kabulii farkl:
islemlerdir. “(G)erek Yargitay, gerekse Isvicre Federal mahkemesi teslim alma ile kabuliin
birbirinden farkli hukuki kavramlar oldugunu benimsemislerdir” “Yarg. 4.HD., 25.12.1973,
973/13972, 10111: Bir istisna sézlesmesi uyarinca yapilmasi yiikiimlenilen isin ve bunun
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ruhsatiyla ilgili iptal davasi, 25.07.2007 tarihinde acilan ilk idari davadir.
Anilan iptal davasi, yap1 kullanma izin tarihi 13.06.2008°den 6nce acilmuistir.
Imar Kanunu kurallar1, kamu diizenine iliskindir. Bu demektir ki, anilan iptal
davast, sitenin hukuki durumuna, hukukiligine iliskin “esasl hukuki ayip” 8
(4077 s. K. 4/1) * iddiasim tasimaktadir. Ciinkii, sozii edilen ayip, sitenin
yikimi nedenidir.

Iptal davalar1 ve sonuglari ile yikim islemleri, tahsis veya kullanim amac1
bakimindan, tiiketicinin ondan bekledigi faydalari ortadan kaldiran maddi,
hukuki eksikliktir 4° (4077/4-1) ve satic1 bu eksiklikten sorumludur 4.

Idari yargiya tasinan konuttaki bu esash hukuki ayip iddiasi, alicimin,
tiikketici hukukundan dogan haklarim, o tarihte, Kkullanip

sonucu meydana gelen eserin teslim alinmasi ve kabulii baska bagka konulardir. Nitelim
Borglar Yasasimin 360 ve 362. Maddeleri agik¢a teslimden degil kabulden ve 359. Madde
de teslimden s6z etmektedir” (IKID, 1975, s. 3677) (SELICI,s. 36, 36 dn 77).

“Hukuki ay1p, hizmet yoluyla saglanan malda, tiiketicinin maldan yararlanmasini engelleyen
ya da bu olanagi azaltan veya ortadan kaldiran hukuki bazi yasaklama ve sinirlamalar
bulunmasidir” (TIRYAKI, Betiil: Tiiketicinin Korunmasi Hukuku A¢isindan Ayiph
Hizmetten Dogan Sorumluluk, Ankara 2007, as. 74). Ornegin, “Ozii: Davali tarafindan
davaciya satilan battaniyelere Urdiin Giimriigiince el konulmustur. O halde satilan mallarin
hukuki ayipli oldugunun kabulii gerekir” (YHGK 24.01.2007, 25-21, YAVUZ, s. 203-204).
Diger bir 6rnege gore, “Iskan ruhsatinin alinmamasi da hukuki ayip sayilir” (Y.15.HD
29.09.1977, 1977/1658-1748, YKD 1978/6 s. 985-986).

39 4882 sayili Kanunla degisik 4077 sayih Kanun Madde 4/1: “Ambalajinda, etiketinde,
tanitma ve kullanim kilavuzunda ya da reklam ve ilanlarinda yer alan veya satic1 tarafindan
bildirilen veya standardinda veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelik veya niteligi
etkileyen niceligine aykiri olan ya da tahsis veya kullanim amaci bakimindan degerini veya
tiiketicinin ondan bekledigi faydalar1 azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya
ekonomik eksiklikler igeren mallar, ayipli mal olarak kabul edilir”.

“Hukuki ayip kavramiyla, satilanin degerini ya da ondan beklenen faydalar1 eksilten,
(objektif) hukukun koydugu sinirlama ve yasaklardan ileri gelen ayiplar ifade edilmektedir.
Ornek olarak, (objektif) hukuka dayanan bir miilkiyet sinirlamasinin varligi, bina yapmak
iizere satilan arsa iizerinde insaat i¢in belediyenin ruhsat vermemesi, insaat yapmak igin
satin alinan yerin imar planina gére kismen veya tamamen yesil sahaya veya yola gitmesi
dolayistyla geri kalan alanin istenildigi gibi bir insaat yapilmasina elverisli olmamasi, satilan
seyin hukuka aykiri bir marka tagimasi, bir bagkasinin te’lif veya sinai hakkini ihlal etmesi,
satilan tasita giimriik¢e el konulmasi, saticinin kendi adina trafik kaydi olmayan bir araci
baskasina satmasi, gibi durumlar gosterilebilir” (Cevdet YAVUZ, s. 62).

“Satic1, sozlesme konusunun tagimasi gereken zorunlu nitelikleri tagimamasindan da
sorumlu tutulmustur. Buna gore, bir ayiptan s6z edebilmek i¢in iki niteligin eksikligi gerekir.
Bunlardan biri s6zlesmeye uygun nitelikler, digeri ise zorunlu niteliklerdir. S6zlesmeye
uygun nitelikler, sozlesmede kararlastirilan, zikir ve vaadolunan nitelikleri kapsarken;
zorunlu nitelikler sdzlesme konusu malin objektif olarak tagimasi gereken zorunlu ve mutad
kullanim igin gerekli niteliklerdir” (TIRYAKI, s. 66-67).

38

40

2
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kullanmamasina, dogrudan etkilidir. Bu nedenle, onun bilmesi gerekli ve
zorunlu bir hukuki olgudur. Satic1, 4077 sayili Kanun geregince, konutun
fiili ve hukuki teslimi 6ncesinde, imar planlarinin ve insaat ruhsatinin iptaliyle
ilgili ortaya c¢ikan ilk idari iptal davasimi, tiiketici aliciya bildirmekle
yikiimliidiir. Bu bilgilendirme yiikiimii, MK 2’deki diriistliik kurali
kapsaminda ‘dogruyu sdyleme yiikiimiinin’, tiiketici hukukunda
somutlagmasidir.

Satici, bu iptal davasindan tiiketici aheciyr bilgilendirmemistir.
Aksine, satici, hukuki ayiph konutla ilgili ortaya ¢ikan hukuki durumu
bildirmedigi icin, tiiketici alicinin tiiketim hukukundan dogan haklarin
kullanip kullanmamasi1 s6z konusu olamamustir. Bu durum, saticinin,
tiikketici alicinin yasal se¢imlik haklarini kullanmasini 6nlemek amaciyla, ilk
ve diger iptal davalarini tiiketici alicidan gizledigini ortaya koymaktadir.
Satici, ilk iptal davasi devam ederken, esash hukuki ve gizli ayiph
konutun miilkiyetini tapuda devretmis ve teslim etmistir.

Saticinin bu davranisi, esash hukuki ayibin, “hileli davramsla”
gizlenmesidir. Yargisal goriise gore “bu sorumluluk, malin sadece, hi¢ ya da
geregi gibi teslim edilmemesi ile sinirli degildir” 2. Satiel, sozii edilen hileli
davramsiyla, tiiketici alicida mevcut ayipsiz konut aldigi kanaatinin
devamum saglamistir 43,

42 “Somut olayda davaci ile davali kredi veren arasindaki kredi sézlesmesinde, dava konusu
motosiklet i¢in kredinin verildigi agik¢a anlasildigina goére, baglh kredi kullandiran davali
kredi verenin de ayipli maldan sorumlu oldugunun kabulii gerekir. Mahkemece, kredi
verenin sorumlulugunun, satilan malin hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi ile simirl
oldugu, buna karsilik ayipli mal nedeniyle kredi verenin dogrudan sorumlulugunun
bulunmadig1 benimsenerek, davali A.. C.. Tiiketici Finansman1 AS’ye kars1 agilan davanin
husumet nedeniyle reddine karar verilmisse de, az yukarida da deginildigi gibi, 4077 sayili
Yasa’nin 4 ve 10. maddeleri geregince kredi veren, ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede
yer alan se¢imlik haklarindan dolayr miiteselsilen sorumlu olup, bu sorumluluk, malin
sadece, hi¢ ya da geregi gibi teslim edilmemesi ile sinirli degildir. O halde mahkemece
hiikmedilen alacagin davali sirketten de miiteselsilen tahsiline karar verilmesi gerekirken,
aksine diisiincelerle kredi verene karsi agilan davanin husumet nedeniyle reddine karar
verilmis olmasi, usule ve yasaya aykirt olup, bozmay1 gerektirir” (Y.13.HD 29.04.2010,
2009/14676-2010/4491, YKD 2010/12. S2245-2246).

“Bilindigi iizere, hile, genel olarak bir kimseyi irade beyaninda bulunmaya, 6zellikle
sozlesme yapmaya sevk etmek icin onda kasten hatali bir kan1 uyandirmak veya esasen
yapilan hatali bir kaniy1r koruma yahut devamini saglamak seklinde tanimlanir” (Y.1.HD
28.12.2006, 2006/10950-13205 YKD 2008/3. S. 411).

43

3160



Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 65 (4) 2016: 3143-3197 Acar

Gergekten, satici, tiiketici aliciy1 bilgilendirmemis, aydinlatmams 4,
suskun kalmis %, bu yolla, onu yaniltmaya devam etmis “, onda, ayipsiz
konutun miilkiyetini edindigi ve teslim aldig1 diisiincesinin devamini
saglayarak, 4077 sayili Yasaya veya genel hiikiimlere gore yasal haklarini
kullanmasini engellemistir. Yargitay, bir kararinda, saticinin hukuki ayip olan
aragtaki haczi alicidan gizlemesinin kétiiniyet oldugunu, alicinin sdzlesmeyi
feshetmekte hakli oldugunu belirtmistir 47,

4 “Nihayet hukuki bir islemin mahiyeti veya icerigi dahi bazi agiklamalarn yapilmasint
zorunlu kilabilir”

TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP: Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Altinci Basi, istanbul 1988, s. 602.

“Hile, sadece aktif hareketlerle, olumlu davranislar ve konusmalarla vukubulmaz. Bazan
sadece suskunluk dahi hile teskil edebilir. Susma’nin hile sayilabilmesi i¢in, sézlesme
kurulurken taraflardan birinin, diiriistliik kurallar1 ¢ercevesinde kendisinden beklenen bir
aciklamayi bilerek yapmamasi gerekir” (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
602).

“Taraflar arasinda diizenlenmis olan 27.4.1997 tarihli s6zlesme, her ne kadar “devre tatil
sOzlesmesi” baslhigimi tagimakta ise de, ikinci maddenin devre miilk tapusu verme vaadini
igermesi, davali tarafindan bastirilan tanitim brosiir ve fotograflarinda da tapu verme vaadi
bulunmasi, davalimn davaciytr yamltma amacim tasidigi, davacimin devre miilk
sozlesmesi yaptigin diisiinerek bu sézlesmeyi imzaladig1 anlasilmaktadir. Bu sekilde
yaniltict davramslarda bulunup, sézlesmeye yamltici ifadeler konulmasi davaciyi
aldatmaya matuf olup, s6zlesme imzalanirken davaci ve davalimn bu yoldan
iradelerinin birlestigini soylemek miimkiin degildir. Mahkemece, davanin kabuliine
karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup,
bozmay1 gerektir” (Y.13.HD 04.10.1999, 5603-6610, KADIOGLU, Kamil: Gerekgeli -
Aciklamah Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Yargitay Kararlan ve ilgili
Mevzuat, Giincellestirilmis 2. Baski, Ankara 2005, s. 357-358).

“Davaya konu aracin 11.4.2000 tarihinde noterlik¢e yapilan kesin satis sézlesmesinden
once, davalinin borcu i¢in 21.8.1998 tarihinde haczedildigi, haczin aracin trafik sube
miidiirliigiinde bulunan kaydina serh edildigi, ancak mal sahibinde bulunan trafik tescil ve
belgelerine haciz serhinin konulamadigi dosya igeriginden anlagilmaktadir. Mahkemece,
aracin trafik sube miidiirliiglinde bulunan kaydinin alic1 taraf¢a incelenmesi halinde hacizli
oldugunu gorebilecegine davacinin tedbirli bir tacir gibi davranmadigi i¢in araci bu hali ile
kabul etmis sayilacagi gerekgesi ile dava reddedilmistir. Ne var ki davah satic1 elinde
bulunan belgelerde aracta haciz olduguna dair serh bulunmamaktadir. Daval, elinde
bulunan belgelerde haciz serhi olmadigina gore davacimin ayrica Trafik Sube
Miidiirliigiinde bulunan kayitlar1 inceleme yiikiimliiliigii yoktur. Davali, satis 6ncesi
davaciyr aracin iizerinde haciz oldugu konusunda bilgilendirdigini veya alicimn bu
hususu bildigini, ispatlayamamistir. Davalinin iyi niyetli oldugu sdylenemez. Aksine
davali aracimin trafik kaydi iizerindeki haczi, davaciya haber vermeyip gizlemekle
kotii niyetlidir. Satisa konu ara¢ hukuki ayiplidir. Davact BK 194 ve 205 maddeleri
hiikmiine gore sozlesmeyi feshedip tazminat istemekte haklidir” (Y.13.HD 22.10.2001,
7856-9445, YAVUZ, Nihat: Ayiph ifa, Ankara 2010, s. 469-470.

45
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Isvigre Federal Mahkemesi, bir kararinda, iiiincii kisileri yaniltabilecek
bir agiklamanin bilerek yapilmasinin, bu yaniltma istenmemis olsa bile,
hukuka aykiri, kusurlu davranis oldugunu, bundan dogan zararin tazmini
gerektigine karar vermistir *8. Buna gore, satic1, amlan idari davay, bilerek ve
isteyerek, hileyle, tiiketici alicidan gizlediginden, onun davranisi, oncelikle
hukuka aykir1 ve agir kusurludur #. Ayrica, olayda, satici, esasl hukuki ayibi
bilmesine karsin, ilanla daire satigina, yani hileli davraniglarina devam
etmistir.

Diger yandan, tiiketici alici, tarafi olmadigi1 ve kendisine ihbar edilmeyen
veya bildirilmeyen iptal davalar1 ile yikim islemini bilemez / bilmesi de
beklenemez. Tiiketici alic1, ancak, konutun satisi ile fiili ve hukuki teslimi
oncesindeki bir zamanda, anilan iptal davasina bilgi edinmesi durumunda,
4077 sayili Kanundan dogan yasal haklarini, fiili teslimden once veya teslim
sirasinda kullanma olanagina sahip olacaktir. Satici, anilan iptal davasim
bilmesine, bu davaya davali belediyeler yaninda miidahil olmasina karsin,
bilerek ve isteyerek, hileyle, tiiketici alicidan gizlemis, onun tiiketici
hukukundan dogan haklarini kullanmasini engellemistir.

Satici, sozii edilen idari davalarin bildirimini yaptigini iddia ediyorsa,
ispat yiikii davali saticiya diiser. Satici, imar planlariyla ve insaat ruhsatiyla
ilgili idari iptal davasinin agildigini, tiiketici aliciya usuliine uygun bir bigimde
bildirdigini, ispat edememistir. Aksine, olayda, Bilirkisi Kurulu Raporuyla,
saticinin anilan iptal davasini ve diger iptal davalarini, iptal kararlarindan

48 “Ueiincii kisileri yaniltmak amacryla, gergege uymayan bir kredi belgesinin verilmesi, hig
kuskusuz, OR. 41/ BK. 41 anlaminda haksiz bir fiildir. .. OR. 41 / BK. 41 geregince,
baskasina ihmaliyle hukuka aykir1 olarak zarar veren kimse de sorumlu oldugundan, kredi
belgesinin verilmesi lehdarinin mali durumu konusunda tigiincii kisileri aldatmay1 (hatta
ihtimal olarak) amag¢ edinmemis olsa bile, belgenin ger¢ege aykirt oldugunun bilinmesi ve,
iicilincii kisileri yaniltabileceginin, gerekli 6zen gosterilerek anlasilabilmesi, sorumlulugun
dogmasi icin yeterlidir. Ugiincii kisileri yaniltabilecek yanlis bir agiklamay: bilerek yapan
kimse, bu yaniltmay1 amaglamamis olsa bile, hukuka aykiri davranmig olur; tigiincii kisilerin
yanilacaklar1 6nceden goriilebiliyorsa, davranisi kusurlu olarak nitelendirilmelidir” (FM, 1.
HD, 18.06.1963, Michelis Bank A.G. - Into Corsetry Ltd., BGE 89 Il 239 —jdT. 1964 | 41,
KANETI, Selim: isvicre Federal Mahkemesinin Bor¢lar Hukuku Kararlar1 (1955-
1964), | - Bor¢larin Genel Hiikiimleri, Ankara 1968, s. 84 k. 78).

“Igtihat, agir kusuru, en basit ihtiyat kurallarini ihlal eden, ayni hal ve sartlarda bulunan her
makul insanin zorunlu sayacagi tedbirleri ihmal eden kimsenin davranisi olarak
tanimlamaktadir (BGE 64 1I 241 ve atiflar) .. Hal ve sartlarin ya da sdzlesmenin yiikledigi
tedbir alma odevlerine karst tam bir aldirmazlik (= kayitsizlik) agir kusur olarak
nitelendirilmelidir” (IFM, 1. HD, 27.11.1962, la Concorde S. A., compagnie d’assurances —
Ritschard et Cie S. A., BGE 88 11 430, KANETI, s. 102 k. 88).
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sonra bile, tiiketici aliciya bildirmedigi, gizledigi tespit edilmis, yani
ispatlanmisgtir *°,

C)Tiiketici islemine konu konuttaki esash hukuki ayibin, gizli ayip
olmasi ve saticinin bu ayiph duruma son verilmesi icin ¢caba gostermemesi

Yukarida belirtilen nedenlerle, konutun teslimi ve 6ncesinde, -tiiketici
alicidan hileyle gizlenen- konutta mevcut, Imar Kanuna aykiriliktan dolayi
‘kagak yap1’ seklindeki ayip, 4077 sayili Kanunun 4/1 maddesi kapsaminda
“hukuki ayiptir”. Konutun bulundugu sitenin tamaminin yikim iglemine konu
olmasi nedeniyle, konuttaki hukuki ayip, konutun maddi varligini siirekli
ortadan kaldiracak nitelikte “esash gizli ayiptir” °. “Satilan malin ayipl
oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan kaldirmaz” (4077/4-111-son).
Bilirkisi Kurulu Raporunda, yukaridaki idari yarg: kararlarina dayali olarak,
“konutun ayipli bulundugu olgusu kesinlesmis bulunmaktadir” 52 tespiti
yapilmistir.

Diger yandan, satici, konuttaki ayipli duruma son verilmesi i¢in, hukuka
uygun herhangi bir ¢aba da gostermemistir. Gergekten, satici, goriilmekte
olan davay1, Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanligina ihbar etmistir. Anilan
Belediye, mahkemeye verdigi ii¢ sayfalik dilekgesiyle °3, davali saticinin, dava

50 “Dosya kapsaminda, konutun fiili olarak, Davaciya teslim edildigi tarihten 6nce tasinmazin

iizerinde yer aldig siteyle ilgili imar planlariin ve insaat ruhsatinin iptali i¢in agilmis olan

dava hakkinda, davaciya bilgi verildigini ve davacinin bunu bilmesi gerektigini ispatlayan

belge bulunmamaktadir” (24.12.2012 tarihli Bilirkisi Kurulu Raporu s. 12).

“Doktrinde kabul edildigine gore gizli ayip, sdzlesmenin kurulmasi ya da satilani teslim

alma zamaninda bilmedigi ve satilan {izerinde mutad (yeterli) dikkati sarfetse bile

bilemeyecegi nitelik noksanliklarinin bulunmasidir” (Cevdet YAVUZ, s.81).

52 24.12.2012 tarihli Bilirkisi Kurulu Raporu s. 5.

53 “Miivekkil idare imar Dairesi Baskanliginin 22.01.2010/262-831 sayil1 yazist ile ihbar eden
...’nden Ankara 7. Idare Mahkemesinin karar1 ve bu karara dayanarak teskil eden bilirkisi
raporlar1 dogrultusunda 1/5000 Slgekli nazim imar planinin hazirlanarak miivekkil idareye
sunulmasi istenmistir (Ek 2). Bunun {izerine hazirlanarak miivekkil idareye sunulan plan
degisikligi, mahkeme karar1 dogrultusunda hazirlanmasi gerekirken aksine iptal edilen
planin aynis1 olacak sekilde hazirlanmis ve bu gerekge ile Oneri plan degisikligi
degerlendirilmemis ve Imar Dairesi Bagkanliginin 01.07.2011/2324-8535 sayili yazist ile
(Ek 3) iade edilmis ve davali sirkete mahkeme karari yeniden incelenerek yeni bir plan
degisikligi sunulmasi halinde konunun yeniden degerlendirilecegi hususu belirtilmistir.
Davali sirket tarafindan bu yonde bir ¢alisma yapilmaksizin kusur ve zarar konusunda
miivekkil idareye sorumluluk yiiklenme ¢abalari yasal dayanaktan yoksundur. .. Yukarida
agtklandig iizere ihbarin yasal kosullari bulunmamakta olup miivekkilim idare agisindan
yersiz ve mesnetsiz yapilan ihbari kabul etmiyoruz” (Ankara Biiyliksehir Belediye
Bagkanliginin {i¢ sayfalik tarihsiz dilekgesi s.2).
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konusuyla ilgili kusur ve zarari, belediyeye (idareye) yiikleme cabalarinin
yasal dayanaktan yoksun oldugunu belirtmistir.

Gorildiigii tizere, satici, aliciya gizli esashi hukuki ayipli konut
teslimindeki hileli davraniglarini, bu kez, davayla birlikte kotii niyetli olarak
stirdiirmektedir. Bu demektir ki, satici, anilan Belediyenin belirttigi sekilde,
idari yargi kararlarina ve imara uygun imar plani hazirlamamais, buna bir katki
vermemistir. Boylece, satici, tiiketici alicinin ayipli maldan dogan zararinin
onlenmesine ¢alismamis, bu konuda ¢aba gostermemis, aksine, kotliniyetle
mevcut durumun ve zararin devam etmesini istemistir.

4. KONUTTAKI GiZLi ESASLI AYIP OLGUSUNUN KESIN
KANITI OLAN KESINLESEN iDARIi YARGI KARARLARININ
MAHKEMEYi BAGLAMASI

A) insaat ruhsatimin ve imar planlarimm iptali karariyla, kacak
insaat durumunun, konutun teslimi oncesinde mevcut oldugunun
ispatlanmasi

Yukarida agiklanan kesinlesen ilk iptal karariyla, siteye iligkin ingaat
ruhsat1 ile imar planlari, islem tarihlerine gore tiim hukuki sonuglartyla iptal
edilmis, ana yapi (site), imar hukukuna gore “kacak yap1” durumuna girmistir.
imar hukukuna gére, baslangicta aykiri yap: (kacak yap) ile iptal olusan
kacak yapi, hukuken es degerlidir. Her iki yapinin da yikilmasi gerekir. Bu
demektir ki, tiikketici aliciya satilan konutun bulundugu site (ana yapi), insaat
ruhsatinin verilmesi tarihinden gegerli olarak imar kurallarmma aykir1 yapi
niteligindedir. Anilan iptal karariyla, saticinin, iptal edilen yap1 kullanma izni
tarihi 13.06.2008’den ve iptal davasi tarihi 25.07.2007°den oOnce, imar
kurallarina aykiri, yani kagak yapi niteligindeki sitedeki konutu teslim ettigi
ispatlanmig olmaktadir. Sozii edilen ispat, kesin delil olan iptal kararia
baghdir ve herkesi baglayicidir.

B) Tiim idari yargi kararlarinin, konuttaki ayibin 6nceden mevcut,
esash hukuki ve gizli ayip oldugunun kesin kanitini olusturmasi

Imar planlartyla insaat ruhsatinin iptali ve yap1 kullanma izninin iptalinin
reddine iligskin Kkesinlesen kararlar, s6z konusu idari islemlerin imar
hukukuna aykiri olduklarimin kesin kanitidirlar. Kesin kanit olan anilan
idari yargi kararlari, mahkemeyi ve taraflar1 baglar. Birer kesin kanit olan
kesinlesen idari yarg:1 kararlariyla ispat edildigi iizere, konuttaki gizli ve
esash hukuki ayip, teslim tarihinde ve 6ncesinde mevcuttur.
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Mahkeme, birer kesin kanit olan, kesinlesen idari yargi kararlariyla
hiikme baglanan, imar kurallarina aykiry, yani kacak insaat olgusu
tespitiyle baghdir. Bu demektir ki, mahkeme, idari yargi kararlariyla yapilan
kagak insaat tespitine aykir1 bir nitelendirmeyle karar veremez. Gergekten,
mahkemenin, kesinlesen idari yargi kararlarmin, ‘saticinin imar Kanununa
aykiri, yani kacak yapi yaptig1’ hitkkmiine uymamasi olasiliginda, kesinlesen
idari yargi kararlarini ve kesinlesen hiikiimlerini yok saymis duruma girmesi
s0z konusu olacaktir.

C) Saticimin teslim tarihinde ve dava tarihinde sézlesmedeki imar
hukukuna uygun konut yapma ve teslim edimini yerine getirmemesi

Taraflar arasindaki Gayrimenkul Satis Vaadi ve Insaat Sozlesmesine
gore, saticinin ana edimi, insaat1 sozlesmesine, imar planlarina, imar hukuku
ve kurallarina uygun tamamlayip, ana yapi ve konuta iliskin yap1 kullanma
izinlerini alip, hukuken teslim ile birlikte taginmazin miilkiyetini aliciya
gecirmektir. Sozlesmedeki ‘imar kurallarina uygun yap1 teslimi’ + ‘taginmaz
miilkiyetinin gegirilmesi’, birbirinden ayr iki edim degil, saticinin birlikte bir
biitiin olusturan ana edimleridir. Edimlerden birinin, oncelikle ilkinin
bulunmamasi veya tam ve geregi gibi yerine getirilmemesinde, saticinin
ifasin1 yerine getirmesi s6z konusu degildir. Bilirkisi Kurulu Raporuyla,
saticinin ayipli konut sattig1 olgusunun kesinlestigi, 4077 sayili Kanunun
ayipli malla ilgili hitkmiine gore, tiiketici alicinin s6zlesmeden donme disinda
bir secim hakki kalmadigi, saticinin ayipli maldan dolay1 olusan zararlardan
sorumlu oldugu tespit edilmistir 5,

Satici, tliketici alictya karsi, S6zlesmenin ilgili maddelerindeki, konutu,
imar planlarina, imar hukuku kurallarina uygun yapilmis ve yap1 kullanma
izni alimmis olarak teslimi edimlerini yerine getirmemistir. Bu demektir ki,
sozlesme iliskisine gore tiiketici alicimin tatmin gayesi gergeklestirilmemistir *°.

5 Anilan Raporda, “konutun AYIPLI oldugu olgusu kesinlestiginden, degerlendirmenin
AYIPLI MAL ile ilgili hiikiimlerin dikkate alinarak yapilmasi gerekmektedir” denilerek,
4077 sayili Kanunun 4. madde hitkmii verilmistir. Bu hiikkiimden sonra, “Bu diizenleme
kapsaminda davacinin se¢imlik hakkini kullanmak yoniinde takdir hakki bulunmaktadir.
Ancak, somut uyusmazlik agisindan Davacinin sézlesmeden donmek disinda herhangi bir
secimlik hakki bulunmamaktadir. Bunun yan1 sira, buna bagl olarak ortaya ¢ikan diger
maddi ve manevi zararlarint da kosullart mevcut olmasi durumunda talep edebilecektir”
gOriigti verilmistir (24.12.2012 tarihli Bilirkisi Kurulu Raporu s. 5-6).

“Kaideten borg rabitasi alacakliyr tatmin gayesine yonelmistir. Alacakli bu gayeye,
borglunun borg rabitast dolayisiyla yapmakla miikellef oldugu bir hareket tarzinin yerine
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Belirtilen nedenle, imara uygun yapi yapip teslim etme edimini yerine
getirmeden tasinmazin miilkiyetinin gegirilmesinin, saticinin sézlesmeye
konu ifasina bir etkisi yoktur *. Tiiketici alicinin, saticinin sdzlesmeye konu
ifasina iligkin korunacak ¢ikari, her iki edimin bir biitiin olarak ifasindadir®’.

Burada ele alinmasi gereken 6nemli bir konu, imar planlariyla insaat
ruhsatinin iptali kararimin, saticimin sozlesmeye uygun Kkonut teslim
edimine dogrudan etkisidir. Saticinin konut teslimini ifasi, sozlesme
hiikiimlerine uygun bir konut teslimine baghdir. S6zlesmeye uygun konut
teslim edilmisse, ifa vardir, aksi takdirde ifa yoktur. S6zlesmeye uygun konut
teslimi, imara uygun siteden yapi kullanma izni alinmis konutun aliciya
teslimidir. Satici, aliciya, s6zlesmeye uygun bir konut teslim etmek yerine,
imar planlar1 ve buna bagli insaat ruhsati iptal edilmis siteden, yap1 kullanma
izni iptal edilmekle kalmamisg, yikim karar1 verilen siteden bir konut teslim
etmistir. Dolayistyla, satici, konutun bedelini tam olarak almus, yikilacak /
yikim karari ¢ikmis siteden bir konutu teslim etmistir.

Satici, aliciya karsi, sézlesmeye uygun konut teslimi edimini yerine
getirdigini, konutun tesliminden sonraki zamanda iptal karar1 ve buna bagh
yap1 kullanma izninin iptali ile yikim karariyla ortaya g¢ikan durumdan
sorumlu olmayacagini ileri siirmektedir. Bu savunma, 6ncelikle anilan iptal
kararimin hiikiim ve sonuglar1 nedeniyle gecerli degildir. Ciinkii, iptal karari
nedeniyle, yukarida belirtilen idari islemler, yapildiklari tarihten itibaren
hukuken mevcut degillerdir.

getirilmesi ile erisir. Eday1 teskil eden bu hareket tarzinin yerine getirilmesi ifadir”
(KUNTALP, Erden: Ard Arda Teslimli Satim Akdi, Ankara 1968, s.17).

“Diger taraftan, “imar kirliligine neden olma” baslkli Tiirk Ceza Kanunu’nun 184.
maddesinde de ruhsat alinmadan veya ruhsata aykir olarak bina yapan ve yaptiran kisinin
cezalandirilacagi hitkkmii bulunmaktadir. O ylizden, ne yiiklenicinin ne de onun sahsi hakkini
temlik alan kisilerin yasaya aykiri ve mevcut konumu sug teskil eden bir yap1 iizerinde
yasaya aykiriligin devamini saglayacak sonu¢ doguran istemde bulunma olanagi yoktur”
(Y.14.HD 13.12.2007, 2007/15153-15935, YKD 2010/12 s. 2250).

Ornegin, “3194 sayili imar Kanunu’nun 21. maddesi hiikmiince Yasa’nin 26. maddesinde
sayilan istisnalar diginda her tiirlii insaat igin yetkili merciden yapi1 ruhsati alinmasi, insaatin
tasdikli projesine uyularak yiiriitiilip tamamlanmast gerekir. 32. maddeye gore ruhsat
alinmadan baglamis insaat veya alinmis olsa da ruhsat ve eki projelere aykiri olarak
meydana getirilen yap1 uygulamadaki deyimiyle “kacak insaat”dir. Bu tiir yapilarin
yikimu ve ilgilileri hakkinda 42. maddeye gore cezai yaptirim uygulanmasi gerekir. Yikimi
gereken bu tiir yerlerin ekonomik deger olarak diisiiniilme olanagi olmadigindan,
kacak yapidan bagimsiz boéliim tescili istenemez” (Y.14.HD 19.11.2007, 2007/12891-
14441, YKD 2011/1 s. 93).
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Danigtay’in bir kararma gore, “Ciinkii sakat bir idari islemin hukuk
diizenine girmesi ile hukuka aykir1 bir durum dogar. Bu durumun
giderilebilmesi icin iptal karar1 hukuken sakat bir idari islemi geriye
yiiriir bicimde ortadan kaldirir ve hukuka aykiri islem yapilmasindan
onceki duruma déniiliir” %,

Danistay’in diger bir kararina gére, “Idare hukuku ilkelerine gore, iptal
kararlari, iptali istenilen islemi tesis edildigi tarih itibariyle ortadan
kaldirarak, o islemin tesisinden énceki hukuki durumu ortaya koyar” °.

Gergekten, idari yargi iptal kararmin en 6nemli sonucu, iptal edilen
islemin, tiim hiikiim ve sonuclariyla birlikte, hukuk diizeninden
cikarilmasidir. Bir baska deyisle, iptal karariyla islem, baslangicindan
itibaren gecersiz olur, yani hi¢ yapilmamis gibi islemden 6nceki durum
varligini korur ve siirdiiriir.

Danigtay 5. Dairesi, bir kararinda, yukaridaki duruma tam bir agiklik
getirmistir:  “Damistay’in  otuz seneyi asan istikrar kazanmis
ictihatlarina gore iptal kararlari dava konusu islemi hi¢ tesis
edilmemis kilan ve onceki hukuki durumun geri gelmesini saglayan
kararlardir” %,

Ayrica, yukarida belirtildigi ilizere, yap1 Kkullanma izin belgesinin
iptaliyle, yikim karari, yapildiklar1 andan itibaren hiikiim ve sonuclarim
gosterirler. Saticinin her iki idari islemin iptali i¢in agtifi davalarda

58 DnIDDK 30.09.1994, 1993/559-1994/559 Dn D S. 90 s. 215.

5 DniDDK 05.05.2005, 2005/470-1158 (www.kazanci.com.tr).

60 “Eger bireysel bir idari iglemi iptal edilmis ise idare, bireyin eski hukuki durumunu
kazanmas: igin gereken iglemleri yapmakla yiikiimliidiir; dava konusu islem gibi diizenleyici
bir islem iptal edilmis ise, ortada hukuken doldurulmasi zorunlu bir bosluk olusmadikga,
verilen yarg: karart idarenin herhangi bir uygulama islemine gerek kalmaksizin hukuki
sonuglarin1 ortaya koyar, bagka bir anlatimla iptal edilen diizenleyici islemin
uygulanabilirlik (icrailik) niteligi son bulur ve islemin yapilmasindan 6nceki hukuki durum
yiiriirliik kazanir. Ornegin herhangi bir tiiziik veya yonetmeligin belli bir maddesini kaldiran
veya degistiren bir tiiziikk veya yonetmelik i¢in iptal karart verilmis ise degisiklik yapan
hiikiim uygulanmaz ve degistirilen hiikiim yiiriirliikte kalir... / Oysa idari yargida iptal
kararlari, yukarida aciklandig ve bilimsel ve yargisal ictihatlarda tartismasiz kabul
edildigi gibi, dava konusu islemin tesis edildigi andan itibaren hukuki sonuc
dogurduklarindan, bir diizenleyici islemi kaldiran veya degistiren yeni bir diizenleyici
islemin idari yarg1 yerince iptal edilmesi halinde, eski diizenleyici islem hi¢ degistirilmemis
ve kaldirilmamiggasina uygulanma niteligini siirdiiriir. Aksi bir yorumu, hukuk diizenine
vaki ihlalleri ihlalin vuku buldugu tarihten itibaren ortadan kaldirmayi amaglayan iptal
davalar1 ve bu davalarin hukuksal araglari olan iptal kararlari ile bagdastirmak miimkiin
degildir” (Dn.5.D 25.02.1998, 1997/13-1998/515 Dn D S. 97).

3167



Yargitay’n Ayiplt Mal... Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 65 (4) 2016: 3143-3197

reddedilmistir. Dolayisiyla, ilk iptal karar1 ile anilan iki idari islemin hiikiim
ve sonuclarinda dolayi, saticinin sdzlesme konusu edimlerini, hukuka uygun
ifast s6z konusu degildir.

Yukaridaki iptal karari nedeniyle, aliciya satilan konutun bulundugu
site, sozlesmeden oOnceki zamanda bile, imar planlarina ve insaat
ruhsatina dayanmadan, yani kacak insaat olarak yapilmastir. Bunun
icindir ki, baslangictaki ruhsatsiz kacak insaatla, iptal karariyla ortaya
cikan kacak insaat, hukuken aymidir. Bunun zorunlu sonucu olarak, yapi
kullanma izni iptal edilmis, agilan iptal davasi reddedilmistir. Dolayisiyla,
olayda, saticimin, hukuken, herhangi bir sekilde s6zlesmeye uygun konut
teslimi edimini ifas1 s6z konusu olmamustir.

Diger bir sdylemle, imar planlartyla ingaat ruhsatinin iptali kararindan
dolay1, sézlesme tarihi ve Oncesinde mevcut olan kacak insaat niteligindeki
siteden konut satis1 ve teslimi, sdzlesmeye uygun bir ifa degildir. Aksine,
saticl, amlan iptal karar1 nedeniyle, kacak yap niteliligindeki siteden bir
konutu, tam bedelini alarak aliciya satmis, yani edimini ifa etmek yerine
haksiz kazan¢ saglamistir. Hukuki durum bu kadar agiktir.

Mahkeme, anilan iptal karar1 ve yap1 kullanma izninin iptali ve yikim
karar1 ve buna kars1 agilan iptal davalarinin reddi ve sonuglarini, gorevi geregi
kendiliginden goz Oniine almak ve saticinin sdzlesmeye uygun konut teslimi
ifasinda bulunup bulunmadigini, agikcasi, herhangi bir ifanin s6z konusu
olmadigini tespit edecektir. Mahkeme ise, bu gorevini yerine getirmemistir.

5. MAHKEMENIN KONUTTAKIi GiZLi AYIP OLGUSUNU
ISPATLAYAN iDARi YARGI KARARLARIYLA BAGLI OLMASININ
SONUCLARI

A) Mahkemenin konuttaki gizli esash hukuki ayip olgusunun kesin
ispatiyla bagh olmas, aksine karar verememesi

Yukarida kesinlesen idari yargi kararlariyla, konutun imar kurallarina
aykiri, yani kacak yap1 niteliginde bulunmasindan dolayi, gizli esasli hukuki
ay1p olgusunun, kesin kanitlarla ispatlandig1 agiklanmistir. Tiiketici alicinin,
4077 sayih Kanundan kaynaklanan sézlesmeden donme ve diger
haklarim1 kullanmasi ve bunda hakhihg icin, konutta gizli esash hukuki
ay1p olgusunun varhg ve kesin kanitla ispatlanmas yeterlidir. Mahkeme,
idari yargi kararlariyla tespit edilen konuttaki gizli hukuki ayip
olgusunun varhgma iliskin kesin ispatla baghdir. Anayasanin 138/1V
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maddesine gore, kesin hiikiim baglayicidir ©. Kesin hiikiim olusturan idari
yarg: kararlariyla, saticinin kacak ve yikilmasi zorunlu yapi teslim ettigi
kesin bicimde ispatlanmis ve saticinin kagak ve yikilacak yapi sattigi ve
teslim ettigi uyusmazhk konusu olmaktan ¢ikmistir (HMK 140).

Bunun i¢indir ki, Mahkeme,

(a) Davaa tiiketici aliciya satilan Kkonutun gizli esash ayiph
oldugunu,

(b) Birer kesin kanit olan idari yarg: kararlariyla konuttaki gizli
ayibin ispatlandigini,

(c) 1lk idari iptal davasma belediyeler yaminda miidahil katilan
saticimin sattigl konuttaki esash hukuki ayibi bildigini,

(d) Ayiph konutu bilerek ve isteyerek davaci tiiketici alictya sattigini,

(e) Davah saticinin konuttaki gizli esash ayibr hileyle davacidan
gizledigini kabul etmek zorundadir.

Bu demektir ki, mahkeme, konuttaki belirtilen ayip olgusunun
gerceklesmedigini veya bu ayip olgusundan davahlarin sorumlu
olmadiklarina karar veremez.

B) Damistay’in 28.02.2013 tarihli kararimin, konuttaki gizli esash
ay1p olgusunu ispatlayan bir delil olmasi ve hukuki sonucu

Satici, yargilama sirasinda, Danistay 14. Dairesinin idare mahkemesinin
sitenin (ana yapmmn) yikimiyla ilgili 28.02.2013 tarihli kararim ©2,
savunmasinin delili olarak ileri stirmiistiir. Danistay’in anilan karari, igerigi

61 Bu demektir ki, sitenin ve dava konutun “kagak yap1” oldugu tartismasiz bigimde “adli
gerceklik” kazanmigtir.

62 Damigtay 14. Dairesinin 28.02.2013, 2011/14794-2013/1444 kararma gore, “Yukarida yer
verilen mevzuat hiikiimlerinin ve ATHM kararlarimin birlikte degerlendirilmesinden;
saglikli ve dengeli bir ¢evrenin olusturulmasi bakimindan, yiiriirliikte bulunan plan
hiikiimlerine aykir1 olarak insa edilen yapilarin, yapimin insa edildigi tarihte
yiiriirliikte bulunan plana ve ruhsata uygun olarak insa edilse dahi, bu planmin hukuka
ve mevzuata aykiri oldugu tespit edilerek yargi merciince iptal edilmesi durumunda
kazamilmis hakkin bulunmamasi nedeniyle yikilmas1 gerekmektedir. / Ancak; yikim
islemi tesis edilmeden once, hukuka aykir1 bir sekilde plan olusturan ve bu plana gére ruhsat
veren idarenin kusurlu davranisi nedeniyle, iyi niyetli kisilere yikima konu taginmaz
bedelinin 6denmesi gerekmektedir. / Bu nedenle, tasinmazin bedelinin davaciya 6denmeden
ruhsatsiz yapmm yikimi yolunda tesis edilen islemde hukuka uyarlik bulunmadigindan,
Idare Mahkemesince davanin reddi yolundaki kararda isabet goriilmemistir. / Aciklanan
nedenlerle, Ankara 11. idare Mahkemesi’nin .. kararinin BOZULMASINA”
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iyi incelendiginde, saticinin aleyhine, tiiketici alici lehinedir. Ciinkii, anilan
kararla, dava konusu konuttaki gizli hukuki ayip olgusu, bu olguyu tespit
eden ve delil olan, bu kararla da bir kez daha ispatlanmustir.

Damistay 14. Dairesinin anilan karariyla, ana yapinin (sitenin) ve dava
konusu konutun yikilmasi “kesinlesmistir”. Goriildiigii iizere, anilan
Danmistay karariyla, konutun mutlaka yikilacagr hiikme baglanmustir.
Danistay kararina gore, konutun ve sitenin yikimi mutlak ve kesindir. Kararda,
yikimin tazminat gartina baglanmasi, yikimin kesinligini etkilememektedir,
ertelemektedir. Onemli olan, konutun belirtilen ayip nedeniyle yikilmasidir.
Yikimin infazinin, nasil, ne sekilde, ne zaman gerceklestirilecegi,
konuttaki gizli esasl hukuki ayibin varhgina etkili degildir. Diger yandan,
Danistay karartyla yikimin tazminat sartina baglanmasi ise, dava disi olan ve
davali satici ile belediye arasindaki i¢ iliskiyle ilgili bulunmaktadir. Diger bir
sdylemle, Danistay’m anilan karari, davanin taraflari ile ilgili degildir ®.

Danistay 14. Dairesinin karariyla da, sitenin tamamiyla yikilacagi hilkkme
baglanmistir. Goriilen davanin hukuki dayanagi, 4077 sayili Kanunun 4.
maddesidir. Davada 6nemli olan, yikim degil, konutun imar kurallarina
aykiri, yani kagak yapi olup olmamasidir. Konutun gizli, esasli hukuki ayip
tasiy1p tasimadigi ¢ekismeli olgudur. Bu ¢ekismeli olgunun ispati i¢in, imar
kurallarina aykiri, yani kacak yapi teslimi ve yapi1 kullanma izninin iptali
yeterlidir.

Gergekten, konutun ve ana yapimn (sitenin) imar kurallarina aykiri,
yani kagak yapi olmasi, yap1 kullanma izninin iptal edilmis bulunmasi, gizli,
esash ayiph konutun teslimin varhgim kabul icin yeterlidir. Bunun i¢indir
ki, sitenin yikilmasiyla, gizli, esash ayip olusmamakta, bu ayip daha
onceki zamanda olusmaktadir. Bu nedenle, sitenin imar kurallarina aykiri,
yani kagak yapi niteligi nedeniyle, Danistay’in anilan kararindan Oncede,
saticinin ayipli konut teslimi vardir; bu durum, anilan karardan sonra da
devam etmektedir.

63 Goriilen davanin taraflari, davact tiiketici alici ile davalilar satict ve kredi veren bankadir.
Bizzat yukarida kesin hiikiim olusturdugu belirtilen imar planlari, insaat ruhsati ve yapi
oldugu, tiiketici aliciya “gizli, esasli hukuki ayipli konutun teslim edildigi”, kesin bigimde
ispatlanmistir. Satict ile belediye arasindaki iliski, tiiketici alictyr ve hakkini
ilgilendirmeyen, goriilen davayla ilgisi bulunmayan, salt o davanin taraflarini ilgilendiren
bir iligkidir. Ancak, anilan kararla, diger iki idari kararda oldugu gibi, konutun kesinlesen
yikimindan dolayi, konuttaki gizli esasli hukuki ayip, digerlerinden ayri olarak, bir kez daha
ispatlanmis olmaktadir.
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C) Saticinin hileyle gizli ve esash hukuki ayib1 gizlemesi nedeniyle
zamanasiminin islememesi

Yukarida agiklandigi iizere, satici, esasli hukuki ayib1 bilmesine karsin,
ilanla daire satigina devam eden hileli davranislariyla, tiikketici aliciya karst
konuttaki gizli esaslt hukuki ayib1 gizlemeye devam etmistir. Satici, belirtilen
hileli davramis1 nedeniyle, kanunen, 4077 sayih Yasadaki zamanasim
hiikiimlerinden yararlanamaz %. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’na gore,
“Bu gibi durumlarda zamanasim islemez” %. “Eger ayip (hile ile
gizlenmisse), bu durumda zamanagim siiresi 10 yildir”.

IKiNCi BOLUM
YARGITAY’IN GIiZLi AYIPLI MAL SATISINDAN DOGAN

ZARARI TUKETICIYE YUKLEMESI VE MULKIYET HAKKININ
AGIR IHLALI

1. SATICININ SOZLESME VE iMAR KURALLARINA UYGUN
KONUT TESLiMi EDiMIiNi YERINE GETIRMEMESININ ZARARA
NEDEN OLMASI

A) Konuttaki kesin ispatli gizli esash hukuki ayip olgusu nedeniyle,
saticinin 4077 sayilh Kanuna gore kusursuz sorumlu olmasi

4077 sayih Kanuna gore, saticinin ayiph maldan sorumlulugu,
kusursuz sorumluluktur % (4077/4) ®. Bu nedenle, kusursuz sorumlulukla

64 “Davaci, aracin hava yastigimn kendiliginden agildigmi iddia ettigine gore, bu husus gizli
ayip niteligindedir. Su durumda 4077 sayili Kanun’un 4/4 maddesinde yer aldig: iizere,
saticimin satilan malin ayibi tiiketicinin agir kusur ve hile ile gizlenmesi halinde
zamanasim siiresinden yararlanamayaca@ gozetildiginde davanin zamanasimina
ugramadigi agiktir” (Y.4.HD 21.09.2006, 2005/10201-2006/9437, YKD 2007/5. s. 882).
“Servisler konularinda uzmandirlar. Olayda, davacinin araci birden fazla tamire gotiirmesi
nedeniyle servislerin ayn1 arizanin tamirle giderilemeyecegini, iiretimden kaynaklandigim
bilmeleri gerekir. Bunun davaciya sdylenmemesi arizanin gizlenmesi ve davaciyi
oyalama sonucunu da dogurur. Bu gibi durumlarda zamanasimm islemez. Kald: ki,
iretim hatasinin varligini rahatlikla tespit edebilecek nitelikte olmasi gereken servisin
tiiketiciyi sonug alinamayan tamirlerle oyalamasi ve arizanin belli periyotlarla tekrarlanmast
karsisinda davada zamanasiminin varligindan da s6z edilemez” (YHGK 25.02.2004, 84-89,
YAVUZ, N s. 249).
“Alicinin, saticinin sorumlulugu igin onun kusurlu oldugunu ispat etme yiikiimliligi
bulunmadig1 gibi satici da satilandaki ayibin kendi kusurundan ileri gelmedigini ispat ederek
sorumluluktan kurtulamaz” (ERDOGAN, ihsan: Tiiketicinin Ayiph Mal Ve Hizmet
ifalarma Kars1 Korunmasi, (Prof. Dr. Naci KINACIOGLU’na Armagan), Gazi UHFD
Aralik 1997, Cilt 1 Say1 2, 5.55).
67 “Saticinin ayrica taahhiitte bulunmasi gerekmeksizin bu borg kanunen mevcuttur ve kusura
dayal1 bir borg degildir (BK m. 194/I, TKHK m. 4 ve 4/A £.1I1)” (TIRYAKI, s. 104).
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ilgili ilke ve kurallar, mahkeme tarafindan, goriilen davada da uygulanacaktir.
Satic1, 4077 sayilh Kanunun 4. maddesi geregince, kesin delil idari yargi
kararlar1 ve bilirkisi incelemesiyle tespit edilen tasinmazdaki gizli ayiptan
dolay1, kusursuz sorumludur. Yargitay’in goriisii de bu sekildedir .

Satici, 4077 sayili Kanun geregince, konuttaki gizli hukuki esasl ayiptan
dolayi, tiiketici alictya karst kusursuz sorumludur. 4077 sayili Kanundan
kaynaklanan kusursuz sorumluluk, Bor¢lar Kanunu’na bagh eser
sozlesmesinden dogan sorumluluktan farklidir. 4077 sayili Kanun, tiiketiciyi
koruyan kanundur. 4077 sayih Kanunla, eser sdzlesmesinden farkli olarak,
tiiketici lehine, satici aleyhine daha agir bir sorumluluk olan kusursuz
sorumluluk getirilmistir. Bu demektir ki, satici, konuttaki belirtilen ayiptan
dolay, tiiketici aliciya karsi, kusura bagli olmadan, yani kusursuz sorumludur.
Buna karsin, satici, bilerek ve isteyerek, hileyle, konutun fiili ve hukuki
tesliminden 6nce mevcut olan idari yargi davalarini, tiiketici alicinin 4077
sayitli Kanundan dogan haklarin1 kullanmasini onlemek icin, davaciya
bildirmemistir.

Yukaridaki nedenle, belediyelerin imar planlarimin yapilmasinda kusurlu
olmalar1 veya saticinin herhangi bir kusurunun bulunmamasi, saticinin,
titketici aliciya karst konuttaki gizli ayiptan dolay1, kusursuz sorumluluguna
engel degildir. Aksine, 4077 sayih Kanunla saticinin kusursuz sorumlulu-
gunun nedeni, olayda ortaya c¢cikan olumsuz risk ve sonuclara, tiiketici
alicinin degil, saticinin katlanmasi ve sorumlu tutulmasinin kabuliidiir.

68 “4077 sayih kanunun 4. maddesi ayiph maldan veya ayiph mahn neden oldugu her
tiirlii zarardan dolayi, tiiketicinin bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan satict bayii
acente imalatg1 liretici ve ithalatginin miistereken ve miiteselsilen sorumlulugu hitkmiinii
getirmistir. Hal bdyle olunca Nokia Ltd. Sirketi ithalat¢1 firma olarak sorumludur. Buradaki
sorumluluk  kusursuz ~ sorumluluktur.  Degisik anlatimla davali  Nokia
Telekomiinikasyon Ltd. Sti. kendi bayii olan Asim B.’in yurda kacak giren telefon
satmasindan dolayr davacimin ugradigi zarardan kusuru olmasa da sorumludur.
Mahkemece deginilen bu yon iizerinde durularak davali Asim B.’in diger davali ithalatgt
firmanin resmi bayii olup olmadig1 yonii iizerinde durulmasi ad1 gegenin firmanin resmi
bayii olmamasi halinde firma hakkindaki davanin simdiki gibi reddine karar verilmesi, ad1
gegen saticl firmanin resmi bayii olmasinin belirlenmesi halinde ise az yukarida agiklanan
kusursuz sorumluluk ilkelerine gore firma hakkindaki davanin da kabuliine karar
verilmesi gerekirken deginilen bu yon gozetilmeden eksik arastirma ve inceleme
sonucu yazih sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykir1 olup, bozma nedenidir”
(Y.13.HD 01.12.2004, 9354-17500, KADIOGLU, s. 69).
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Diger yandan, eser sozlesmelerinde bile, eserdeki ayibin yiiklenicinin
kusuru olmadan ortaya ¢ikmasinda, is sahibi, BK 475 maddedeki haklarim
kullanabilmektedir . Kural olarak, eser sozlesmesindeki ayip, is sahibine
yiikletilememektedir ™.

B) Saticimn konuttaki gizli esash ayiptan dogan zararlardan
sorumlulugu

Satici, kanunen, tiiketici alicimin Kkonuttaki gizli, esash hukuki
ayiptan dogan tiim zararlarim tazminle yiikiimlidiir (4077/4) ™. Tazminat
davasi se¢imlik haklarin alternatifi degildir. “Ayipli mal dolayisiyla zarara
ugrayan tiiketici, secimlik haklarindan biri ile birlikte veya miistakilen
tazminat davasi agabilir” 2. Tiiketici alic1, dava dilekgesinde, gizli esash ayipli
konut satisindan dogan zararlarini agiklamistir. Tiiketici alicinin zararlarinin
tamami, dogrudan dogruya belirtilen ayiptan dogan zararlardir. Olayda,
titketici alicinin zarari, saticinin kanuna aykiri sekilde, belirtilen ayipli konut
satisindan dogmustur. Diger bir sdylemle, davaci alicinin zararinin nedeni,
davalinin ayiph konut satigidir.

Yukarida agiklandig: iizere, tiiketici hukukunda kusursuz sorumluluk,
zarar gorenin tiiketici isleminden dogan zararinin, tam tazmininin daha kolay
saglanmasi amaciyla kabul edilmistir. Bu nedenle, tiiketici alicinin, saticinin
ayiplt mal satimindan dogan zarari, zarar veren tarafindan karsilanacaktir.
Acikcasi, yukarida belirtilen sekilde, tiiketici alicinin belirtilen sekilde
ortaya cikan zararmma, alici degil, satict katlanacaktir, yani zarar,
davaciya degil, davaliya yiikletilecektir.

8 SELICI, Ozer: insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul 1978, s.
190, OZ, M. Turgut: is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, istanbul 1989, s. 111.
0 EREN, Fikret: insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Borclar1 Ve Bu Bor¢larin Yerine
Getirilmemesinin Sonugclar, (insaat Sozlesmeleri, Yonetici - Isletmeci Miihendis Ve
Hukukgular I¢in Ortak Seminer, Ankara, 18-29 Mart 1996), Ankara 1996, s. 79.
“TKHK’da ise, tiiketicinin tazminat isteme hakki, se¢imlik haklardan dénme hakkinin
kullanilmasma baglanmamugtir.  Tiiketici, sozlesmeden donme disindaki se¢imlik
haklarindan birini kullandiginda da, tazminat isteyebilecektir” (TIRYAKI, s. 114).
2 ERDOGAN, s.65.
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C) Bilirkisi Kurulunun davaci tiiketici alicimin gizli esash ayiph
konut satisindan dogan zarari denklestirici adalete gore tespiti

Yargitay’in yerlesik goriisiine gore ", sozlesmeden donme sonucu
bedelin iadesinde, denklestirici adalet kurali uygulanacaktir ™. EBK
205/11 - BK 229 maddeye gore, saticinin iade yiikiimiiniin kapsami, sebepsiz
zenginlesmeden genistir. Bu durum denklestirici adaletin bir uygulama
bigimidir. Denklestirici adalet kuralina gére hesaplama yapilmasi, miras
hukukunda da gegerlidir .

Denklestirici adalet kuraliyla ilgili hesaplama usuliine gore, “iadeye karar
verilirken satis bedeli olarak verilen paranin alim giicliniin ilk 6deme
tarihindeki alim giicline ulastirilmas1 ve o sekilde iadeye karar verilmesi
uygun olacaktir” ’®. Gergekten, KDV dahil 6denen bedelin, yerlesik yargisal

8 “Davacinmn dava dilekgesinde agiklanan bu talepleri karsisinda, acikca dile getirmese de
o0dedigi bedelin denklestirici adalet ilkesi geregince dava tarihindeki alim giiciine
ulagtirilmasi talebinin de bulundugu kabul edilmelidir. O halde mahkemece, davacinin 1978
ve 1979 yillarinda yaptig1 6demeler toplamu olan 903.000 TL. nin, enflasyon, tiiketici esya
fiyat1 endeksi, altin ve doviz kurlarindaki artiglar, memur maas ve is¢i ticretlerindeki artiglar
gibi ¢esitli ekonomik etkenlerin ortalamalar1 alinmak suretiyle dava tarihi itibariyle
ulasacagi alim giicii, bu uzman bilirkisi veya kurulundan nedenlerini agiklayici, taraf, hakim
ve Yargitay denetimine elverisli rapor alinarak belirlenmeli ve bu miktara hitkmedilmelidir”
(Y.13.HD 10.03.2003, 1337-2482, KADIOGLU, s. 135-136). Yargitay’in ayni goriisteki
diger kararlarina 6rnek olarak; Y.13.HD 24.06.2002, 2002/5380-7636, IBD C.80 2006/1 s.
309;Y.13.HD 01.03.2004, 2003/6050-2004/2357.

“Gegerli bir sebebe dayanmaksizin bir kisinin mal varligindan digerinin mal varligina kayan
degerlerin iadesi “denklestirici adalet” diisiincesine dayanir. Denklestirici adalet ilkesi ise,
haklr bir sebep olmaksizin bagkasinin mal varligindan istifade ederek kendi mal varligini
artiran kisinin, elde ettigi bu kazanimi geri verme zorunda oldugunu ve gergek bir eski hale
getirme yikiimliligii bulundugunu ifade eder”(Y.13.HD. 25.2.1997, 1997/11384-1392,
YKD 1997/8 5.1256). Bu “yargisal goriise” gore, “Hukuken gegersiz sézlesmeler, haksiz
iktisap kurallar1 uyarinca tasfiye edilir iken, denklestirici adalet kurali hi¢bir zaman gdzard:
edilmemelidir. Bu husus hem hakkaniyetin, hem de ger¢ek adaletin bir geregidir. Bu
bakimdan iadeye karar verilirken satis bedeli olarak verilen paranin alim giiciiniin ilk deme
tarihindeki alim giiciine ulastirilmasi ve o sekilde iadeye karar verilmesi uygun olacaktir.
Aksi takdirde kismi iade durumu olusacak, iadesi disindaki zenginlesme iade borg¢lusu
yedinde haksiz zenginlesme olarak kalacak, iade bor¢lularinin iadede direnmelerine neden
olacaktir” (YKD 1997/8 5.1255).

“Mahkeme tarafindan yapilacak is; denklestirici adalet kurallar1 uyarinca miras birakan
tarafindan 6denmis olan bedelin uyarlanmasi yapilarak 6lim tarihinde ulagsmis oldugu
miktarin davacilara yapilan, kazandirma olarak tenkis hesaplamasinda aktif boliimiine
alinarak sonucuna gore iglem yapmaktan ibarettir” (Y.2.HD 27.12.2005, 2005/11646-
18380, iBD C.81 2007/1 s. 192).

76 Y.13.HD. 25.2.1997, 1997/11384-1392, YKD 1997/8 5.1256.
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goriige gore denklestirici adalet ve hakkaniyet uygun olarak tespitiyle,
davalidan tahsiline karar verilmesi gerekmektedir /. Buna gore, davali satici,
kesif ve bilirkisi incelemesi ile tasinmazin dava tarihi itibariyle, denklestirici
adalet usuliine gore tespit edilen rayi¢ piyasa degerini 6demekle ylikiimlidiir.
Saticinin ihtara karsin, bilerek ve isteyerek 0deme yapmayarak, davaci
tiikketicinin zararina karsilik, biiyilk oranda haksiz ¢ikar saglamsi, MK. 2
maddesinde diizenlenen objektif iyiniyet kuralina aykiridir ',

2. SATICININ EK KUSURU NEDENIiYLE KURTULUS KANITI
GETIREMEMESI VE KONUTTAKI ZARARDAN TAM
SORUMLULUGU

A) Saticimin hileli davramisinin, agir kusur ve kusursuz sorumluluk
yoniinden ek kusur olmasi

Kusursuz bir sorumlulukta, kusursuz sorumlu olan Kisinin, ayrica
olayin olusumuna kusuruyla katkisi varsa, bu kusura, ek kusur (munzam
kusur) denilmektedir.

“Objektif olarak sorumlu olan Kisinin, objektif olarak sorumlulugu
doguran olay yaninda, ayrica zararin ortaya cikmasinda etkili bir
kusuru da var ise, buna ek kusur (munzam kusur, zusatxliches
Verschulden) denilir. Ek kusur, sebep sorumlulugunun bu niteligini
degistirmez; yalmz baska sonuglar dogurabilir;

a) Bazi hallerde (6rnegin BK. md. 55, 56, MK. Md. 320) sorumlu Kisinin
kurtulus kanit1 (beyyinesi) getirmesini engelleyebilir;

b) Bazan da bir tazminati indirme sebebinin gbzoniine alinmasini
onleyebilir; bu 6zellikle magdurun miiterafik (ortak) kusurunu nétralize
etmek (etkisiz hale getirmek) biciminde kendini gdsterir; "

¢) Ek kusur birden fazla kisinin aym zarardan sorumlulugu halinde riicu
sorununun ¢6ziimiinde etkili olabilir;

M “Cagdas hukuk; haksiz yani tam karsihii verilmeden elde edilen kazanglari

korumamaktadir” (YHGK 5.5.1993, 1993/6-761-192, YKD 1993/9 5.1303-1310).

Gergekten, yukarida belirtilen koklesen yargisal goriiste de vurgulandigi {izere,

“Unutulmamalidir ki, yasalarin uygulanmasi sirasinda goriilecek haksizliklarin, adaletten

sapmalarin diizeltilmesi ilk dnce yargrya diisen bir gorevdir” (YHGK 5.5.1993, 1993/6-761-

192 sayili karari, YKD 1993/9 5.1303-1310).

" Bkz. ACAR, Biilent: Yargitay’mn “Ek Kusurun Giderimle Tlgili Olarak Birlikte Kusuru
Etkilemesi” islevini Tammazh Goriisiiniin Elestirisi, TBBD 1993/1 s. 341-346..
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d) Sorumluluklarin ¢atigmasi (Kollision von Haftungen) halinde de,
sorumlulardan her birinin zarardan katlanmasi gereken payin tayininde rol
oynar;

e) Adam Olmesi ve beden tamligimin ihlali disinda, manevi zararin
tazmininin istenebilmesi bakimindan nem tagiyabilir” &

Yukarida belirtilen kesinlegen idari yargi kararlarina gore, site ve konut,
(a) Imar Kanunu ve ikincil kurallarina aykiri yapildigindan, kagak yapi
niteligindedir, (b) Imar Kanununun 32. maddesine gére yikilmasi, 42.
maddesine gore ilgililer hakkinda cezai yaptirim uygulanmasi gerekir. Buna
karsin, satici, konut ve siteyle ilgili olarak, Kkesinlesen idari yargi
kararlariyla olusan, belirtilen zararli sonuglarla, konuttaki gizli esash
hukuki ayibi, bilerek ve isteyerek, tiiketici alicidan gizlemis, gizli esash
ayiph konutu, ayipsiz konut olarak ve ayipsiz konut fiyatina satmistir.

Hukukta, saticinin yukarida aciklanan eyleminin adi, hileli
davramstir. Yukarida Birinci B6liim’de, saticimin hileli davramisi ve
sonuclart agiklanmigtir. Hileli her davrams, agir kusur olusturur. Satici,
aciklanan nedenlerle, tiiketici alicinin konuttaki esasli hukuki ayiptan olusan
zararlarindan dolay1, yani hileli davranmiginin zarar veren sonuglarindan
sorumludur. 4077 sayili Kanuna gore, saticinin bu hileli davramisinin iki
sonucu vardir. ilki, kanunen, hile nedeniyle zamanasiminin islememe-
sidir. ikincisi, saticinin belirtilen hileli davramslarindan dolayl, agir
kusurlu olmasidir. Ciink, hileli davranis, her zaman kusurlu davranistir.

Saticinin bu hileli davramsi, agir kusurdur; olayda, kusursuz
sorumlulugunun yaminda ek kusur (munzam kusur) olusturur.

B) Saticimin ek Kkusurunun kusursuz sorumlulugu i¢in Kkurtulus
kanit1 getirmesini ve uygun nedensellik bagim kesmesini 6nlemesi

Yukarida agiklandigi iizere, ‘ek kusurun’ islevlerinden birisi de,
kusursuz sorumlu olanin ek kusurunun, onun kurtulus kanit1 getirmesine
engel olmasidir 8. Diger bir sdylemle, kusursuz sorumlu olan kisi, olayda ek
kusuru varsa, artik kurtulus kaniti getiremez ve ortaya c¢ikan zarardan
sorumlulugu kesinlesir.

8 TANDOGAN, Haluk: Kusura Dayanmayan Sézlesme Disi Sorumluluk Hukuku,
Ankara 1981, s. 8-9.
8 TANDOGAN,s. 8.
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4077 sayil1 Kanunun 4. madde hiikmii geregince, kusursuz sorumlu olan
saticl, zarar veren olaym olusumuna da, agir kusuruyla neden olmustur.
Dolayisiyla, kusursuz sorumlu olan satici, bu ek kusuru nedeniyle,
kusursuz sorumlulugundan kurutulabilmek icin, kurtulus kaniti
getiremez. Mahkeme, agiklanan bu hukuki durumu, istem iizerine veya resen
gozetmek, kararina esas almak ve karara baglamak zorundadir.

Yargitay’da, olayda ek kusuru olan arag isleticisinin, kurtulus kanit1
getiremeyecegi goriisiindedir.

Yargitay’in ilgili kararina gore, “Arag¢ isleticisi kusursuz -objektif-
sorumluluk ilkeleri uyarinca zarar1 gidermekle yiikiimlii olmakla
birlikte kendisinin veya eyleminden sorumlu oldugu Kisinin ayrica
kusuru varsa, (ki buna ek kusur - munzam kusur denir) kurtulus
kanit1 getiremez” &

Diger yandan, kusursuz sorumlulukta, kusursuz sorumlu olan kisinin
olaydaki ek kusuru, olayin olusumuna dogrudan katkisi nedeniyle, uygun
nedensellik bagimin (illiyet baginin) kesilmesini onler. Bizzat tiiketici
alicinin zararinin meydana gelmesindeki katkisi nedeniyle, olayda, kusursuz
sorumlu saticomin ek Kkusuru, iiciincii sahsin agir kosulu veya zarar
gorenin agir kusuru veya miicbir sebebin meydana gelmesine engel
olusturur. Ciinkii, kusursuz sorumlu saticinin belirtilen ek kusuru
nedeniyle, olayda, ii¢iincii sahsin kusuru veya zarar gorenin kusurunun,
illiyet bagim1 kesebilecek derecede ve yogunlukta olabilmesi miimkiin
degildir.

Yargitay’da, Kkusursuz sorumlu olanin, olayda ek Kkusurunun
varh@inda, zarar gorenin kusurunun nedensellik bagin1 kesmeyecegi
goriisiinedir.

Yargitay’in ilgili kararina gore, “Kusursuz sorumluluk hallerinde zarar
gorenin agir kusurunun illiyet bagim kesecegi kabul edilir. Ne var ki,
bunun icin oncelikle kusursuz sorumlu olanin, olay i¢inde, ek bir
kusurunun bulunmamasi da zorunludur. Mahkemece yapilacak is;
zarar ve tazminat kapsamim belirleyip sonucuna gore Kkarar
vermekten ibarettir” 8

Gergekten, uygun nedensellik baginin kesilmesi i¢in, t¢lincli sahsin
kusuru veya zarar gorenin kusurunun, illiyet bagimm kesebilecek agirlikta,

82 Y.4.HD 13.03.1985, 1984/9973-1985/2112, YKD 1985/7 s. 974-975 Ek 1.
8 Y.4.HD 25.02.1986, 1985/9831-1986/1731, YKD 1986/7 s. 956-957 Ek 2.
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yogunlukta olmasi gerekir. Kusursuz sorumlu olan Kkisinin olaydaki ek
kusuru, iiciincii sahsin veya zarar goérenin kusurlarimin, uygun
nedensellik bagim kesebilecek yogunlukta, derecede, agirhikta olmasini
engeller.

Ayrica, kusursuz sorumlu olan kisinin ek kusuru, olayda miicbir sebep
derecesinde ve uygun nedensellik bagini kesebilecek agirlikta ve derecede bir
dis olayin varligim1 da engelleyecektir. Bu durumda, dis etkinin ve olayin,
uygun nedensellik bagini kesebilecek derece ve yogunlukta olmasi, yani
miicbir sebep degil, ancak, -illiyet bagini kesmesi s6z konusu olmayan-
beklenmeyen durum (umulmayan hal) veya kaginilmaz durum séz konusu
olabilir.

Yukaridaki nedenlerle, saticinin ek kusuru, olayda uygun nedensellik
baginin her iic nedenle kesilmesini 6nler, yani olayda illiyet baginin
kesilmesiyle, saticimin kusursuz sorumlulugunun olusmamasi seklinde
bir sonu¢ miimkiin degildir.

Satici, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile Cankaya Belediyesinin yaninda
ilk idari davaya miidahil olarak, idari davalarin konusu idari islemlerin hukuka
aykiriliklari ile belediyelerin agir kusurlarini bilmek ve bu kusurlu islemleri
savunmakla, belediyelerin hukuka aykiri ve kusurlu islemlerine istirak
etmistir. Satici, bununla yetinmemis, dava konusu konut satisiyla basladig:
hileli davranisini, tiim s6zlesme ve dava boyunca siirdiirmiistiir. Dolayisiyla,
saticinin, belediyelerin iptal edilen idari islemlerine istiraki ve agiklanan
sonuclart nedeniyle, olayda, saticinin, {igiincii sahsin agir kusurunun veya
zarar gorenin agir kusurunun veya miicbir sebebin, uygun nedensellik bagin
kestigini ileri siirebilmesi olanagi ve kosullari bulunmamaktadir.

C) Saticimin site ve konutla ilgili idari davalarda miidahil ve davaci
olmasiyla, konuttaki esash hukuki ayibi bilmesi ve ortak olmasi

Kesin kanit olan idari yargi kararlarindan anlagilacagi {izere, satici, ilk
iptal davasina davali iki belediyenin yaninda miidahil olarak davaya
katilmistir. Satici, belirtilen idari yargi davalarina davali belediyeler yaninda
katilarak, imar planlariyla ingaat ruhsat ve yapi kullanma izninin, Imar
Kanunu ve kurallarina uygun yapildiginmi, davalilarim bir kusurlarinin
olmadigini ileri siirmiistiir 8. Satici, miidahil olmasi nedeniyle, tiiketici

8 Saticinin, idari davalara davali belediyelerin yaninda miidahil olarak katilmasinin,
goriilmekte olan davayr etkileyen iki 6nemli sonucu vardir. ilki, saticinm, miidahale
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alicinin, tarafi oldugu tiiketici isleminden dolay1, gizli ayipli konut satisindan
ortaya ¢ikan zararlarinin varligini da bilmektedir / bilmesi gerekmektedir.
Ciinkii, Imar Kanunu ve kurallarma aykirilik, ister baslangicta, ister
kesinlesen iptal karariyla ortaya ¢iksin, satim konusu konutun bulundugu
sitenin yikilmasim gerektirmektedir. Satilan bir malin / konutun imara
aykiriliktan dolay1 mahkeme karariyla yikilmasinin, tiiketici alicinin zararina
neden olacagi giin gibi agiktir. Bunun agiklamasi bile gereksizdir.

Satic1, bir yandan miidahil olarak bilgi edindigi imar planlarindaki hukuki
sakatliga ortak olmus, iptal kararlarinin sonuglariyla bagh kalmis, diger
yandan konuttaki ayib1 hileyle saklayarak tiiketici aliciya ayipsiz bir konutla
ilgili tiiketici iglemini yaptirmis ve bunu onun ihtar ve davasina kadar devam
ettirmis ve dava da siirdiirmiistiir. Bunun i¢indir ki, satici, dava konusu
konuttaki -mahkeme karariyla yikimla sonuglanmis- gizli, esasli ayibi bilerek,
konutun satigindaki hileli davranisini, ihtar 6ncesinde ve tiim dava boyunca
stirdlirmiistiir ve konuttaki gizli esasl ayiptan dogan davaci zararindan tam
sorumludur.

nedeniyle, idari davalarin kesinlesen sonuglartyla bagl olmasidir. Bu baglilik nedeniyle,
imar planlarindaki, insaat ruhsatiyla yap1 kullanma izin belgesindeki agir hukuka aykirilik
ve sitenin yikilmasi gerektigi sonuglari, saticiyr hukuken baglayacak sekilde gegerlidir.
ikinci sorun, saticinin, miidahil olarak, idari davalarin kesinlesen sonuglariyla bagliligi
kapsaminda, davali belediyelerin imar planlar1 ve diger idari islemlerindeki, hukuka
aykiriligi ve kusurlu oluglarini bilmesi ve ortak olmasidir. Ciinkii, satici, miidahil olarak,
belediyeler yaninda idari davalara katilmakla, (a) imar planlariyla diger iki idari islemin
hukuka aykiriligmma, (b) belediyelerin imar mevzuatina aykirt islemlerindeki
kusurluluklarina bilgi edinmistir.
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3. TUKETICI ALICININ KORUNMASI NEDENIiYLE, AYIPLI
SATISTAN DOGAN ZARARDAN, ALICININ DEGIL, SATICININ
SORUMLU OLMASI

A) 4077 sayih Kanunun konulus amacinin, tiiketici alictyy1 korumasi

Tirk hukukunda, Kkanunen, giicsiizler giicliillere karsi
korunmaktadir. Is Kanunuyla isci isverene ®, Kira Kanunuyla / Borglar
Kanununun kira hiikiimleriyle kiraci kiralayana kars1 8 korunmaktadir.

4077 sayih Kanun’un diizenleme amaci da, YHGK nun bir kararinda
net bir ifade ile belirtildigi gibi, davacr tiiketicinin haklarinin korunmasidir .
“Burada, Yasanin daha c¢ok bir mal ve hizmeti satin alarak onu giinliik
yasaminda tiiketen kisiyle ilgilendigi ve bu tiiketiciyi koruma amagladigi
kabul edilmelidir” 8. Sonug olarak, 4077 sayili Kanun, tiiketiciyi koruyan
kanundur.

8 “[s hukukuna egemen bulunan ilkelerden birisi de kuskusuz is¢iyi koruma ilkesi olup, gerek
yasa ile getirilen diizenleyici kurallarin ve gerekse taraflarin yani ig¢i veya hak sahipleri ile
igsveren arasindaki iligkilere ait irade agiklamalarinin yorumunda bu ilkenin 1g18inda hareket
olunmasi zorunludur. Olayda davacilardan, is kazas1 sonucu dlen is¢inin esinin kendi adina
asaleten ve yedi ¢gocuguna velayeten noterde diizenlettigi belge, az dnce agiklanan ilkenin
1s18inda ve taraflarin sosyal durumlar ile belgedeki sozlerin kapsami dikkate alinarak
yorumlandiginda, hak sahiplerinin tek tarafli irade agiklamasi ile beliren bir makbuz olarak
kabul edilmek gerekir” (YHGK 25.01.1978, 1976/10-3435-1978/23, YKD 1978/10 s. 1806-
1807).

“Kira sdzlesmelerinin yorumunda BK. nun 18. maddesindeki genel kural uyarinca taraflarin
gercek ve ortak maksatlarini aramak gerekir. Bu ortak ve ger¢cek maksadin tayininde
kuskusuz sozlesmenin siiregelen uygulama bi¢iminin de gozoniinde tutulmast yorum
kurallarinin bir geregidir. .. taraflarin sézlesmeyi uzun siire uygulama bigimi onlarin
s6zlesmeye verdikleri anlamin belirlenmesinde 6nemli bir unsur olarak dikkate alinmalidir”
(YHGK 17.01.1979, 1978/6-1979/2, IKID 1979, 5.6970). Ayni gbriiste bkz. YHGK
09.06.1978, 1978/6-261-567, YKD 1978/8 s. 1265).

“Oncelikle belirtmekte yarar vardir ki, 4077 sayih Yasamn amaci tiiketici olarak
adlandirilan kitlenin ve kamu yararimn korunmasidir. Ekonomik ¢ikarlarinin
korunmasi da bu kapsam icinde yer alip, tiiketiciler agisindan bilyiik 6nem tasimaktadir.
Tiiketiciler genellikle diisiik ve sabit gelirlilerin gogunlugunu olusturdugu, mal veya hizmet
satan kisilere gore daha zayif durumda bulunan kimselerdir. Bir mali satin alan ya da bir
hizmetten yararlanan tiiketicinin bunun i¢in 6dedigi bedelin karsiligin1 alabilmesi gerekir.
Elde ettigi mal veya hizmetin degerinden ¢gok fazlasini 6demek zorunda kalmasi ya da ondan
bekledigi yarar1 saglamaya yeterli olmamasi gibi durumlarda tiiketicinin ekonomik
cikarlarimin  zarara ugrayacagi aciktir. iste bu nedenle de 4077 sayih Kanunla,
tiiketicilerin ekonomik ¢ikarlarim zarara ugratan bu gibi sonuglara karsi korunmanin
saglanmasi amaciyla etkin diizenlemeler getirilmistir” (YHGK 09.10.2002, 755-783,
YAVUZ, s. 906-907).

8 Y.15.HD 09.04.2002, 5915-1689, YAVUZ, Ayipl ifa, s. 862.
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B) Kusursuz sorumluluk nedeniyle, ayipli konut satisindan dogan
zarardan, zarar goren alicinin korunarak, saticinin sorumlu tutulmasi
geregi

Sorumluluk hukuku, zarar verenlerin verdikleri zararlarin niteligi ve
derecesine gore, tarihsel siireg i¢inde, zarar gorenlerin lehine, zarar verenlerin
aleyhine gelisme gostermistir. Once kusur sorumlulugu olarak baslayan
sorumluluk, sebebe bagli kusursuz sorumluluk, tehlike sorumlulugu, hasar ve
sosyal risk sorumlulugu gibi, yeni sorumluluk bigimleri ortaya ¢ikmistir. Tiim
bu gelismede, zarar goren, zarar verenin hukuka aykir1 eylemlerinden dogan
zararlarin tam tazmininin daha kolay ve ¢abuk saglanmasi1 amaglanmistir.

Tiiketici hukuku, tiiketiciyi, kanunda sayilan kisilere kars1 korurken,
4077 sayili Kanunun 4. maddesinde sayilan kisilerin, tiiketiciye karsi, (a)
kusursuz sorumluklarini, (b) birden fazla iseler dayanigsmali sorumluluklarini
diizenlemistir. Bu nedenle, tiiketiciye zarar verenler, kanunen kusursuz
sorumludurlar. Kusursuz sorumlulukta, kusur, sorumlulugun unsurlari
arasindan c¢ikarilmistir. Kisi, kusuru olmaksizin, tiiketiciye verdigi zarardan
sorumludur ve zarari tazminle yiiktimliidiir.

Sonu¢ olarak, tiiketici hukukunda Kkusursuz sorumlulugun
kabuliiyle, tiiketici islemi nedeniyle ortaya c¢ikan zarara, tiiketici degil,
zarar veren Kkatlanacaktir, yani zarar, kanunen zarar verene
yiikletilmistir. Olayda, satici, yukarida agiklandigi iizere, 4077 sayil
Kanunun 4. maddesi geregince, tiiketici aliciya karsi, gizli esash ayiph
konut satis1 nedeniyle dogan ve herhangi bir kusuru bulunmayan aheci
zarariin tamamin tazminle sorumludur.

C) Kanunen tiiketicinin korunmasi i¢in, onun kusurunun olmadigi
ayiph maldan dogan zararin, ona degil, kusursuz sorumluya yiikletilmesi

Goriilen davanin hukuki dayanagi, 4077 sayili Kanun’un 4. maddesidir.
Davada 6nemli olan, yikim degil, imar hukuku kurallarina aykiri, yani
konutun kacak yapi, yani hukuki ayiph olup olmamasidir. Yukarida
deginildigi gibi, bu ¢ekismeli olgunun ispati i¢in, kacak yapi teslimi ve yapi
kullanma izninin iptali yeterlidir. Ger¢ekten, konutun ve sitenin kacak yapi
olmasi, yap1 kullanma izninin iptal edilmis bulunmasi, gizli, esash ayiph
konutun teslim edildigini ispatlamaktadir.

Kacak bir yapi ve konutun,

(a) Kanunen yikilacak olmasi,
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(b) Gizli esash hukuki ayip nedeniyle degerinde onemli olciide
azalmasi,

(c) Giris’te verilen ekspertiz raporuyla ispatlandigi tizere, belirtilen
ayiptan dolay1 konutu ipotek ettirememe, teminat olarak gosterememesi
gibi haklarimin olanaksizlastirilmasi nedeniyle,

Tiiketici alic1 icin haksiz, tiiketici hukukuna aykir1 bir sonuglar ve
zararlar yarattig1 aciktir.

Gorildiigi lizere, kanun koyucu, 4077 sayih Kanunu, somut olayda
(a), (b), (c) seklinde ortaya c¢ikan zararh sonuclara karsi, tiiketiciyi
korumak yoluyla, tiiketicinin degil, yiiklenicinin veya saticimin veya kredi
verenin katlanmasi icin ¢cikarmustir. Bunun i¢indir ki, 4077 sayili Kanun
hiikiimleri kamu diizenindendir.

Gergekten  Yargitay Hukuk Genel Kurulunun kararina gore,
“Gortilmektedir ki, 4077 sayih Kanun, ticari dagitim zincirinin nihai
halkasini olusturan ve ekonominin nihai hedefi olan tiiketicinin, satici
karsisinda daha etkin korunmasi gereginden hareketle diizenlenmis ve
bu koruma anlayisi tiiketici hukukunun temelini olusturmustur.

Tiiketici, iiretip piyasaya siiriillen ve iiretim siirecinin higbir
asamasinda bilgi sahibi olmadig iiriin veya sunulan hizmeti satin
aldig bir iliskide zayif olan taraf olarak kabul edilmis; yasa koyucu,
bu kabulden yola ¢ikarak iradesini tiiketiciyi korumak seklinde ortaya
koymustur. Giderek 4077 sayili Kanun ile de bu koruma olgusunu yasal
diizenleme altina alip; liretim agamasinda bilgi sahibi olmadig1 mallar1 veya
sunulan hizmetleri satin alan ve s6zlesmede saticiya kars1 zayif durumda
oldugu kabul edilen tiiketicinin, sonradan bu mal veya hizmetlerin
ayiph c¢ikmasi sonucu ugradigl zararin tazminini saglama yoluna
gitmistir. Az yukarida aciklandigi tizere 4077 sayili Kanunun 3.
maddesinin ilk seklinde “mal” kavramu ticaret konusu taginir egya olarak
tanimlanmigken 4822 sayili Kanun ile yapilan degisiklikle bu tanim
genisletilmis; diger unsurlar yaninda “alig-verise konu olan konut ve tatil
amacli tasinmaz mallar” da mal kavramina dahil edilerek, bunlar da tiiketici
hukukunun kapsam ve korumas altina alinmgtir” 8°

Sonug olarak, kanunen tiiketicinin korunmasi i¢in, onun kusurunun
olmadig1 ayiph maldan dogan zararin, ona degil, kusursuz sorumluya
yiikletilmesi zorunludur. Buna karsin, tiiketici alicinin herhangi bir
kusurunun bulunmadigi ayiphi maldan dogan zararin, kusursuz sorumluya

8 YHGK 07.03.2007, 100-100, YAVUZ, s. 62.
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degil, ona yiikletilmesi, 4077 sayih Kanunun 4. madde hiikmiiniin ters
uygulanmasiyla, bir anlamda yok sayilmasidir.

4. SATICININ AYIPLI KONUT SATISINDAN DOGAN ZARARI,
SATICI YERINE ALICIYA YUKLEYEN KARARLAR

A) Gizli ayiph konut satisindan dogan zarari, saticiya degil, tiiketici
aliciya yiikleyen mahkeme karari

Mahkeme, somut olayda, yukarida belirtilen sekilde ortaya cikan
zararl, kusursuz sorumlu olan ve gizli esash ayipl, kesinlesen idari yargi
kararlariyla yikilacak konutu satan saticiya degil, tiiketici aliciya
yiiklemistir.

Karara gore, “Mevcut davada taraflar arasindaki hukuki iliski, konut
nitelikli taginmaz satist ve devrinden kaynaklanmakta olup davaci tiiketici,
davali da satict konumundadir. Bu tiir uyusmazliklarda Tiiketici
Mahkemeleri gorevlidir (4077 s. K. 11/A). Yiiksek Yargitay 13. H. D.
23.02.2005 tarih 2004/18160 E: 2005/2809 sayili kararinda bu husus agik¢a
ifade edilmistir.

Taraflar arasinda dava konusu Ankara, Cankaya, Lodumlu (Me) Mah.
16140 ada, 3 parselde bulunan .. blok (..) bagimsiz boliimiin davali ..
tarafindan davaci tarafa satigi, tapu devri, satig bedeli, tasinmazin
bulundugu parsel {izerinde bulunan insaatla ilgili ingaat ruhsatinin
alinmasina, ingaatin bitirilmesi, bagimsiz boliimiin tam ve eksiksiz olarak
davaci tarafa teslimi, tapu devrinin gergeklestirilmesi, ddemelerin bir
kisminin bankadan temin edilen bagl kredi ile yapilmasi, ingaat ruhsati,
iskan belgesi, 1/1000 ve 1/5000 &lgekli imar planlarmin iptal *° edilmesi ve
bagimsiz bolimiin bulundugu bina ile ilgili yikim karar1 alinmis oldugu
ancak heniiz yikim isleminin ger¢eklesmedigi konusunda taraflar arasinda
uyusmazlik yoktur.

Taraflar arasinda dava konusu ihtilaf; insaat ruhsati ve iskan belgesi
alindiktan sonra usuliine uygun bigimde teslim gerg¢eklesmesine ragmen
binanin ingaat ruhsati ve iskan ruhsatinin iptal edilmis olmasma bagh
olarak imar planlarinin iptal edilmesi nedeniyle davali yiiklenicinin ve
bagli kredi veren bankanin sorumlu olup olmadig: konusundadir. ..

..Somut olayda, dava konusu .. nolu bagimsiz boliim yiikleniciye
ozgiilenmis olup dava konusu taginmaz davaciya tapuda devredilmistir.
Ayrica dava konusu tasinmazin bulundugu bina insaat1 yiliklenicinin

9 Ankara 7. Tiiketici Mahkemesinin 2015/516 Karar, 2014/59 Esas sayili Karar1 s. 4/7.
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belediyeden aldig1 ingaat ruhsati alindiktan sonra tamamlanmis olup
binanin tap1 kullanma izin belgesi alinmigtir. Davaci taraf satig bedelini tam
ve eksiksiz olarak yiikleniciye ddemistir. ..

Dava konusu tasinmazda ayip olup olmadigi ve niteliklerinin tespiti
bakimindan, mahallinde kesif icra edilmis olup, bilirkisi kurulu rapor ve ek
raporlarinda: Dava konusu .. (..) nolu bagimsiz boliimiin ... AS ile ... AS
arasinda yapilan insaat sozlesmesi uyarinca yiikleniciye Ozgiilendigi,
yiiklenicinin bu yeri kararlastirilan satig bedeli ile davaciya devrettigi, tapu
devir isleminin gerc¢eklestigini, dava konusu bagimsiz boliimiin bulundugu
ingaatla ilgili insaat ruhsati ve iskan ruhsatinin alindigini, insaatin imar
planlarina uygun olacak sekilde gergeklestigini, iskan alindiktan sonra dava
dis1 3. kisilerin yapilan insaatin ¢evre ve sehircilik ilkelerine aykiriligi
nedeniyle Ankara 7. Idare Mahkemesi ve 11. Idare Mahkemesine davalar
acildigini, acilan bu davalar sonucunda dava konusu bagimsiz boliimiin
bulundugu bina ile ilgili insaat ruhsati, iskan ruhsati ve nazim uygulama
imar planlarinin iptal edildigini ve belediye tarafindan yikim karari
alindigini, ancak bu yikim isleminin gergeklestirilmedigini, konut bedeli
olarak 647.820,00 TL’nin 6denmis oldugunu, manevi tazminat isteminin
mahkemenin takdirinde °* oldugunu, ingaat ruhsati ve iskan belgesinin iptal
edilmesi nedeniyle binanin ayipli hale geldigini, yiiklenici ve bagh kredi
veren bankanin olugan maddi zarardan miiteselsil sorumlu oldugunu,
davacinin dava tarihi itibariyle hakli gériilmesi durumunda 889.639,88 TL
92 maddi tazminat talep edebilecegini bildirmislerdir.

Bilirkisi raporu ve ek raporu dosya kapsamina uygun olup, maddi olaya
iliskin degerlendirmeleri mahkememizce kabul edilmistir. Ancak bilirkisi
heyetinin yapmis oldugu hukuki nitelemeye itibar edilmemistir. ..

Somut olayda yiiklenici insaat s6zlesmesini tam ve eksiksiz olarak imar
plan1 ve projeye uygun sekilde yaparak iskan, yap1 kullanma izin belgesini
alarak davaci tarafa 29.04.2008 tarihinde teslim etmistir. Usuliine uygun
sekilde teslim gerceklestirilmesinden sonra ingaat ruhsati ve 1/1000 ve
1/5000 olgekli imar planlart iptal edilmistir. Yiiklenici edim
yikiimliliiginii gergeklestirdikten sonra aradan gegen siire igerisinde
acilan davalar sonucunda ingaat ruhsati iskan ruhsati ve imar planlari
yapilan yargilamalar sonucunda idare mahkemesi karari ile iptal edilmis
temyiz asamasi dahil olmak iizere en son Danistay 6. Daire 07.02.2011

91 Ankara 7. Tiiketici Mahkemesinin 2015/516 Karar, 2014/59 Esas sayili Karar1 s. 5/7.

92 Mahkemenin, zararin tespitine iligkin yukaridaki agiklamasi, onemli bir eksiklik
tagimaktadir. Ciinkd, Bilirkisi Kurulu, denklestirici adalete gore konutun dava tarihindeki
degerini 1.100.000 TL olarak tespit etmistir. Mahkeme, her nedense, denklestirici adalete
gore tespit edilen zarar tutarini karara almamustir.
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tarih, 2010/6245 E., 2011/205 K. sayili karar1 ile binadaki yap1 kullanma
iskan belgesi de iptal edilerek yap: yikilmasi gereken ingaat konumuna
doniismiistiir.

Imar planlari olusturulmasi ve insaat ruhsati verilmesi tamamen ilgili
belediyenin sorumlulugundadir. Davaci taraf imar mevzuatina uygun
sekilde gerekli bagvuruyu yaparak insaat ruhsati alarak insaati tamamlay1p
iskan belgesini almistir. Imar uygulamalarimin yapilmasi ve olusturulmasi
asamasinda davaci tarafin herhangi bir kusur ve ihmali bulunduguna
iliskin dosya icerisinde herhangi bir delil bulunmamaktadir. Davaci
tarafinda imar planinin dava(l)inin bilgisi ve katkisi ile kusurlu ve hukuka
aykirt sekilde olusturulduguna yonelik herhangi bir iddia ve bulunmamak-
tadir. Genel sorumluluk ilkeleri nazara alindiginda dava tarihi itibariyle
yirirliikte bulunan BK 41 ve TBK 49 madde hiikiimleri uyarinca kusurlu
ve hukuka aykiri bir fiille bagkasina zarar veren olusan zarar1 gidermekle
ylkiimlidiir. Taraflar arasindaki sorumluluk mevcut olayda akdi
iliskiye dayanmaktadir. Oncelikle buna ilisgkin hiikiimlerin
uygulanmasi zorunludur. Ancak sézlesmeye iligkin hiikiimlerin yeterli
olmadig1 veya kanunda hiikiim olmayan hallerde kiyasen haksiz fiile iligkin
ve sebepsiz zenginlesmeye iligkin hiikiimlerin uygulanmast miimkiindir.

Usuliine uygun sekilde insaat ruhsati ve iskan belgesi alindiktan sonra
bilahare imar uygulama planlarmin iptal edilmesi nedeniyle kanunsuz
duruma gelen insaat nedeniyle yiiklenicinin sorumlulugu ve yikim
isleminin nasil gerceklestirilecegi konusu Yiiksek Danistay 13. Daire
kararlarinda da tartisilmistir. Dava konusu insaatin bulundugu yerle ilgili
olmak tizere Ankara 11. idare Mahkemesinin 15.10.2010 tarih, 2010/325
E., 2010/1425 K. sayili kararmin temyiz edilmesi {izerine, Danistay 13.
Daire 28.02.2013, 2011/14794 E., 2013/1444 K. sayili bozma ilaminda ..
Yikim iglemi tesis edilmeden 6nce hukuka aykiri sekilde plan olusturan ve
bu plana gore ruhsat veren idarenin kusurlu davranigi nedeniyle iyi niyetli
kisilere yikima konu taginmaz bedelinin 6denmesi gerekmektedir. Bu
nedenle tasinmazin bedelinin davaciya 6denmeden ruhsatsiz yapinin
yikimi yolunda tesis edilen islemde hukuka uyarlilik bulunmadigindan
idare mahkemesinde davanmin *® reddi yolundaki kararda hukuki isabet
goriilmemistir..” gerekcesiyle idare mahkemesi karari bozulmustur.

Dosya igerisinde toplanan tiim deliller, gayrimenkul satiy sdzlesmesi,
insaat ruhsati, iskan belgesi, Idare Mahkemesinin kesinlesen kararlari
uyarinca iptal edilen ingsaat ruhsati, iskan ruhsati, imar planlart ve tiim
dosya igerigine gore davaci tarafindan davali ylikleniciden konut nitelikli
bagimsiz boliim satin aldigi, satig bedelinin tam ve eksiksiz olarak

9 Ankara 7. Tiiketici Mahkemesinin 2015/516 Karar, 2014/59 Esas sayili Karar1 s. 6/7.
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o0dendigi, ylklenicinin kat karsilifi ingaat sozlesmesi uyarinca arsa
sahibine kars1 edim yiikiimliiliigiinii tam ve eksiksiz yerine getirdigi ingaat
ruhsati ve imar planina uygun sekilde insaati bitirdigi usuliine uygun
sekilde satis yaptig1 ve temlik yaptigi, 3. kisilere ve davaciya tapu devrini
gergeklestirdigi, imar planlarinin olusturulmasi agamasinda yiiklenicinin
bu islemlerde herhangi bir katkisinin bulunmadigi, buna iliskin dosyaya
sunulmadigy, diizenleyici islem niteligindeki imar planlarinin bilahare idare
tarafindan kaldirilmasi, degistirilmesi ya da agilan davalar sonucunda
iptalini gergeklestigi bu islemde yiiklenicinin herhangi bir katkisinin
bulunmadig1 bu halde olusan zarardan tiimiiyle buna sebebiyet veren ilgili
belediyelerin sorumlu oldugu, Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi 46. Madde
hiikmii ile Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi kararlar1 2577 sayili Idari
Yargilama Usul Kanunu 53/1 madde uyarinca bunlarin taraf olan iilkemiz
yoniinden de baglayici oldugu, yerlesik Danistay 13. Daire kararlari
uyarinca yikim isleminin gerceklestirilmesinin ancak zararin ilgili idare
tarafindan karsilanmasi durumunda yapilabilecegi anlagildigindan
yiiklenicinin edim yiikiimliiliigiinii tam ve eksiksiz olarak yerine
getirmis olmasi ve bilahare imar planlan ile insaat ruhsati ve iskan
belgesinin iptal edilmesinde herhangi bir kusurunun bulunmadig
anlasildigindan davaci tarafin maddi ve manevi tazminat taleplerinin
reddine karar vermek gerekmistir.

Dava reddedilmis olmakla birlikte davaci taraf insaat ruhsati ve imar
planlarinin iptal edilmesi nedeniyle hakli olarak dogrudan sézlesmenin
tarafi olan yiiklenici bagli kredi veren bankaya yonelik bu davay1 agmuistir.
Oysaki yerlesik Danistay uygulamalarina gore bu tiir durumda olan yerlerle
ilgili yikim igleminin gerceklestirilebilmesi i¢in Oncelikle gergek kisilerin
tim zararmin sorumlu olan idari merciler tarafindan karsilanmasi
zorunludur. Davaci olusan bu zarar nedeniyle kosullar1 gergeklestiginde
ilgili belediyelere yonelik dava agma hakkina he zaman sahiptir. Bu
nedenle davaci tarafin somut olayda sorumlusu idari kuruluslar olmasina
ragmen dava tarihi itibariyle zararinin bulundugu ancak davali taraflara
yonelik tazminat kosullarinin  olugmadigr anlasildigindan yapilan
yargilama giderlerinin her iki tarafin kendi lizerinde birakilmasina ve her
iki taraf i¢in vekalet licreti takdirine yer olmadigina karar vermek
gerekmistir. / Aciklanan nedenlerle, / HUKUM: 1- DAVANIN
REDDINE” %,

9 Ankara 7. Tiiketici Mahkemesinin 2015/516 Karar, 2014/59 Esas sayili Karar1 s. 7/7.
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B) Gizli ayiph konut satisindan dogan zarari, saticiya degil, tiiketici
aliciya yiikleyen mahkeme karari onayan Yargitay 13. Hukuk Dairesi
karari

Yukarida tam metni verilen davanin reddi karari, tiiketici alic1 tarafindan,
durusmali olarak, temyiz edilmistir. Yargitay 13. Hukuk Dairesi,
09.04.2015, 2015/12986-11207 karariyla, davamin reddi hitkmiyle ilgili
onama karart vermistir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesinin anilan kararina gore, “Davaci, davali ..
AS’den 14.02.2007 tarihli satis vaadi sozlesmesi ile “....” sitesinde insa
edilen .. bagimsiz boliimii insaata baglama agamasinda satin aldigini, davali
bankadan konut kredisi kullanarak satis bedelini 6dedigini, tasinmazin
miilkiyetini 24.10.2008 tarihinde devraldigimni, yapt kullanma izin
belgesinin 13.06.2008 tarihinde alindigini, daireyi alarak kullanmaya
basladigini, daha sonra dava konusu sitenin tizerinde yer aldig1 taginmazin
imar planlarinin  ve ingaat ruhsatimin kesinlesen Idare Mahkemesi
kararlartyla iptal edildigini, dava dis1 Cankaya Belediye Baskanliginca yapi
kullanma izin belgesinin de iptal edildigini, bagimsiz boliimler hakkinda
yikim karar1 alindigin1 ve kacak yapi haline geldigini, davalilarin bu
ayiptan birlikte sorumlu olduklarini ileri siirerek .. davalilardan tahsiline
karar verilmesini istemistir.

.. 1- Dosyadaki yazilara, kararm dayandigi delillerle yasaya uygun
gerektirici nedenlere ve 6zellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gore davacinn tiim temyiz itirazlarinn reddi gerekir” %

C) Tiiketici ahcinin, mahkeme karari ve onama Kkarar iizerine, diger
haklarim1 kullanmamasi

Olagan olarak, bir davanin sonuglarindan sorumluluk, o davada gorev
alanlara aittir. Bunlarin basinda ve Oncelikli olarak, taraf avukatlari
gelmektedir. Buna gore, davanin reddi kararindan, tiiketici alict avukati da
sorumludur. Onun gorevi, davayr kazanmak olmamakla birlikte, tiiketici
alicinin iddiasini ve haklarini, hukuka uygun, kaliteli bir hukuki ¢alismayla
savunmaktir. Yukarida Birinci Boliim’deki konu ve agiklamalarin tamami,
s0zil edilen davada, tiiketici avukatlarinca, birebir, yargilamaya getirilmis ve
savunulmustur. Buna karsin, davanin reddi ve onama karariyla, bu savunmalar
sonugsuz, hukuken karsiliksiz kalmstir.

% Y.13.HD 09.04.2015, 2015/12986-11207 karari s.1-2.
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Durum, avukatlarinca, tiiketici aliciya agiklanmuis, karar diizeltme ve bu
yoldan sonu¢ alimamamasi olasiliginda, miilkiyet hakkinin agik ihlali
nedeniyle Anayasa Mahkemesi’ne bireysel basvuruya gidilmesi gerektigi
bildirilmistir. Buna karsin, tiiketici alici, mevcut kararlara gore, giiven duyma
sorunu nedeniyle, karar diizeltme yoluna gidilmemesi i¢in yazili talimat
vermistir. Tiiketici alic1, karar diizeltme hakkini, bir bagka avukat araciligi ile
de kullanmamis, davanin reddi karar1 kesinlesmistir.

5. MAHKEMENIN RED KARARI iLE ONAMA KARARINDA,
ASIL CEKISMELI OLGULARIN ELE ALINMAMASI VE
GEREKCEDEN YOKSUNLUKLARI

A) Kararda, gizli ayiph satisin, idari davalarin hileyle gizlenmesinin,
ayiphh maldan kusursuz sorumlulugun karara baglanmamasi

Oncelikle, anilan mahkeme, kararinda, cekismeli olgular1 dogru bir
bigimde tespit etmemistir. Davada ¢gekismeli olgularin neler oldugu yukarida
aciklanmigtir. Buna karsin, mahkeme, kanunen ayiph mal satisindan
kusursuz sorumlu olan satici ve bankanin, tiiketici aliciya gizli ayiph
konut satip satmadiklarimi, bundan dogan zarardan sorumlu olup
olmadiklarini, belirtilen iptal davalarini ayiph mal satisi ve onun tiiketici
hukukundan dogan haklarim kullanmamasi i¢in tiiketiciden gizleyip
gizlemediklerine iliskin ¢ekismeli olgularla ilgili karar vermemistir. Bu
tipik bir ‘hakkin yerine getirilmesinden ka¢inilmis olmak’tir. Mahkeme, asil
bu c¢ekismeli olgular yerine, bir baska konuyu cekismeli olgu olarak
gostermistir %,

Dogruyu soyleme odevi, taraflar icin oldugu kadar, mahkeme i¢inde
gecerlidir. Mahkeme, kararinda, olaylarin zaman dizinsel akisiyla ilgili
olarak, gercege uygun ve dogru bilgi vermemis, yanlis bilgi vermis, bu yanlig
bilgiyle davay1 reddetmistir. Ciinkii, sozii edilen idari davalar, saticinin
hukuki teslim edimini ayiph yerine getirmesinden dnce acilmistir; edimin
yerine getirilmesinden sonra dava acildig1 aciklamasi, olay icin dogru
degildir, tamamiyla yanhstir.

9 “Taraflar arasindaki ihtilaf; insaat ruhsati ve iskan belgesi alindiktan sonra usuliine uygun

bi¢cimde teslim gerceklesmesine ragmen binanin insaat ruhsati ve iskan ruhsatinin iptal
edilmis olmasina bagli olarak imar planlarinin iptal edilmesi nedeniyle davali yiiklenicinin
ve bagl kredi veren bankanin sorumlu olup olmadig1 konusundadir” (Ankara 7. Tiiketici
Mahkemesinin 2015/516 Karar, 2014/59 Esas sayili Karari s. 5/7).
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Diger yandan, yukarida agiklandig: tizere, imar planlarinin ve buna bagl
insaat ruhsatinin iptali karartyla, konutun yer aldig: site, baslangigtan itibaren
imara aykiri, yani kagak insaat haline gelmistir. Diger bir sdylemle, aliciya,
sozlesmeden oncede kacak ana yapidan konut satilmistir. Yargic, idari
iptal karariyla, yapi kullanma izninin iptali ile yitkim kararinin hiikiim ve
sonuclarim incelemedigi, goz oniine almadig1 veya almaktan kacindig
icindir ki, saticonin herhangi bir bicimde sozlesmeye uygun ifada
bulunulmadi@im tespit edememistir veya etmek istememistir.

Gorildiigi lizere, mahkeme, bizzat kararindan anlasilacag iizere,
yukarida belirtilen ¢ekismeli olgulara yer vermemis, dolayisiyla, bu
olgularla ilgili degerlendirme yapmamis, karar vermemis ve bu olgular
yerine bir baska nedenle davayi reddetmistir.

Her seyden oOnce, amilan mahkemenin davayr reddi kararinda,
saticinin gizli esasl ayipli konut satisindan ortaya ¢ikan zarari, kusursuz
sorumlu olan davalilara degil de, davaci aliciya yiikletmesinin nedenini,
gerekcesiyle aciklamasi gerekir. Ancak, bu gerekceyle, 4077 sayili Kanunun
tiikketicinin korunmasi amacina aykiri karardaki, tiiketici alicinin herhangi bir
kusurunun olmadigi, ayipli konut satisindan dogan zararinin, saticiya
yiikletilmemesinin nedenini 6grenebilmek, kararin hukuka uygun bulunup
bulunmadigimi denetleyebilmek miimkiin olabilecektir. Buna karsin, anilan
mahkeme, red kararinda, salt incelememek, degerlendirmemek ve bundan
kacinmak ic¢in, asil c¢ekismeli olgular yerine baska olgular1 gostermis,
dolayisiyla, asil ¢ekigmeli olgulari kararinda ele almamig ve tartigmamustir.

Mahkeme, kararinda,

(a) Konuttaki esash gizli ayip nedeniyle davallarin kusursuz
sorumluluklarini, saticinin hileli davramisinin ek kusur olusturmasini,
kurtulus kaniti1 getirememesi ve illiyet baginin kesilmesinin miimkiin
olmamasini,

(b) Saticinin miidahil ve davaci olarak idari davalarin sonuclariyla
bagh olmasini,

(¢) Kesinlesen idari yarg) kararlariyla idari islemlerin yapildiklar:
andan itibaren Imar Kanunu ve kurallarina aykirihgimn kesin hiikiim
olusturmasini,

(d) Kesin hiikiim olusturan idari yargi kararlarimmn mahkemeyi
baglamasini,

(e) Davalilarin dayamismali sorumluluklarinin, sézlesmeden degil,
4077 sayih Kanundan dogdugunu konularim incelememistir.
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Mahkeme, goriilen davadaki g¢ekismeli olgular1 ve bu olgularla ilgili
taraflarin gosterdikleri delilleri incelemek, takdir etmek, karara esas almak ve
vicdani kanaatine gdre ve gerekgesini de gostererek, karara baglamakla
gorevlidir. Olayda, mahkeme, bu gorevini yerine getirmemistir.

B) Gizli ayiph satis1, idari davalarin hileyle gizlenmesini ve ayiph
maldan kusursuz sorumlulugu karara baglanmayan kararin onanmasi

Yukaridaki karardan onama hilkmiiniin, bizzat karar metninden
anlagilacag tizere, gerekgesiz oldugu anlagilmaktadir. Mahkeme kararinda
yukarida belirtilen (a), (b), (c), (d), (e)’deki konularla ilgili herhangi bir
aciklama yapilmadigi, gerekce gosterilmedigi icin, amilan onama
kararindan da, bu konularla ilgili neyin, nicin, hangi gerekceyle onandig,
yani davaal  tiiketicinin  aleyhine  c¢oziimlenmesi  gerektigi
anlasilamamaktadir. Mahkeme kararina ve onama kararmma bakarak, bu
kararlar1 inceleyerek, belirtilen bes konunun mahkemece ni¢in, hangi nedenle
kabul edilmedigini, niye, hangi hukuki nedenlerle dogru ve gegerli oldugunun
bilinebilmesi s6z konusu degildir. Buna goére, bu onama karar1 da, aynen
mahkeme karar1 gibi gerekgesizdir.

Gergekten, bir kararin gerekceli olmasi, ancak, cekismeli olgular ve
bunlarla ilgili delillerin ele alinip tartisilmasi, hangi delilin kabul edilip
edilmediginin gerekgesiyle gosterilmesi, delillerin talep sonucuyla
baglantili degerlendirilmesi halinde miimkiindiir. Bunun aksi durumunda
o karar, Anayasal gerek¢e unsurundan yoksundur. Yargitay 13. Hukuk
Dairesi, kararinda, “kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici
nedenlere ve oOzellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina
gore”, temyiz itirazlariin reddedildigini belirtmistir.

Onama hiikmiindeki bu soyut sozler, sadece karardaki, (a) ayipli konuttan
tiikketici alicinin zarar1 dogdugunu, (b) bu zararin dogmasinda saticinin
sorumlulugunun bulunmadigi, (c) tiiketici alicinin zarart igin kosullari
olustugunda dava dis1 belediyelere kars1 dava agmasi geregine iliskin olarak
gecerli olabilir. Ciinkii, mahkeme, red kararinda, salt bu konularla ilgili
delilleri degerlendirmis, bu konularla simirh karar vermis, bunlara ait
gerekce gostermistir. Dolayisiyla, anilan onama hiikmii de, sadece ve
sadece, bu konular ve bunlarla ilgili delillerin takdirinin uygun
bulunmasiyla ilgilidir; yukarida kararda olmadigi igin ele alinmadig
belirtilen (a), (b), (c), (d), (e)’deki bes konuyla ilgili degildir. Diger bir
sOylemle, onama hiikkmii, yukarida kararda olmadigi i¢in, ele alimmadigi
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belirtilen (a), (b), (c), (d), (e)’deki konular1 ve bunlarla ilgili delilleri ve
iddialar1 kapsamaz.

Yiksek Dairenin gorevi, mahkeme kararinda, dava dilekcesinde
belirtilen ¢ekismeli olgularin incelenip incelenmedigini, bunlarla ilgili
delillerin takdir edilip edilmegini, bu takdirlerin hukuka ve olaya uygun olup
olmadigini, bunlarla ilgili her bir temyiz itirazin1 ele alip, inceleyerek
denetlemek suretiyle, her bir temyiz itirazin1 gerekgeli karara baglamaktir.
Yiiksek Daire, belirtilen usulle inceleme ve denetleme yapmama durumunda,
temyiz itirazin1 denetleme gorevini yerine, kanuna ve usule uygun yerine
getirmemis demektir. Cilinkii, Yiiksek Dairenin gorevi, temyiz itirazlarini ele
alip incelemek, karara baglamaktir, soyut sozlerle kararin dogrulugunu
sOylemek degildir. Yiiksek Daire, olayda, kararda yer almayan konularla ilgili
davaci tiiketicinin temyiz itirazlarint degil, kararda yer alip temyiz
itirazlarinda yer almayan konular1 denetleyerek, anilan denetleme gorevini
savsamistir.

C) Yargitay’in, yerel mahkeme kararmmin hukuka uygunlugunu
denetlemek ve gerekce gostermek suretiyle karara baglamak gorevini
yapmamasi

Yukarida aciklanan denetim, mahkeme kararma iliskin temyiz
itirazlarinin, gecerli olup olmadigimin nedeninin, yani gerekgesinin
gosterilmesiyle yapilir. Buna karsin, kararda oldugu gibi, (a)-(e)’deki
konularda herhangi bir degerlendirmenin, yani gerek¢enin olmadigi bir
kararla onamayla, yerel mahkeme karar1 hukuka uygunmus denilemez.
Ciinkii, gerekceli karara dogru demekle, gerekcesiz bir karara dogru
demek aymi nitelikte olamaz.

Gerekgesiz mahkeme kararina dogru, hukuka uygun demekle, gerekcesiz
karar, ne yazik ki gerekgeli olamamakta, gerekgesizlige devam etmektedir.
Ayni sekilde, gerekgesiz karardaki hukuka aykiriliklar, gerekcesiz onama
karariyla, Kendiliginden hukuka uygun hale gelmemektedir. Bu
durumda, karar seklen dogru goriinmekte, sonuc¢ta davayla ilgili hukuka
aykirihgi karsin, hukuken haksiz taraf hakh ¢ikarilmis olmaktadir. Buna
gore, Yargtay 13. Hukuk Dairesi, olayda, denetleme gorevini tam ve geregi
gibi yerine getirmemistir. Hukuki durum ve sonug bundan ibarettir.

3191



Yargitay’n Ayiplt Mal... Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 65 (4) 2016: 3143-3197

6. GIZLi AYIPLI SATISINDAN DOGAN TUKETICi ZARARININ,
KUSURSUZ SORUMLU YERINE, TUKETICIYE YUKLETILMESI-
NIN ELESTIRIiSi

A) Mahkemenin, ayiphh maldan dogan zararh sonuclara, kanunen
kusursuz sorumlu olan davallar: degil, tiiketicinin katlanmasina karar
vermesi

Yukarida kusursuz sorumlu olan saticinin, belirtilen hilesi nedeniyle agir
kusurunun / ek kusurunun varligimin, (a) kurtulus kaniti getirmesine engel
oldugu, (b) uygun nedensellik bagini kesen {i¢ genel nedenin anilan bagi
kesilmesini engelledigi, gerekgesiyle agiklanmustir. Gergekten, mahkeme,
kararinda, saticinin gizli ayiph konut satisindan dogan zarari, dogrudan
dogruya davaa tiiketici alictya yiiklemis, -salt davay1 reddetmek i¢in olsa
gerektir ki, asil ¢ekismeli konulara kararinda yer vermemis, bu olgulari
gormezden gelmis, tartismamis, dolayisiyla gerek¢e gOstermemis- sonugta
ayiph maldan kusursuz sorumlu saticiyr sorumluluktan kurtarmistir.
Agikcasi, mahkeme, somut olayda yukarida belirtilen zararli sonuglara, 4077
say1li1 Kanuna gore kusursuz sorumlu olan davalilarin degil, davaci tiiketicinin
katlanmasina karar vermistir.

Olayda agiklanan zararh sonuglarin ortaya cikmasinda, tiiketici
alicimin herhangi bir eylemi s6z konusu degildir. Belediyelerin, 4077 sayih
Kanun ve taraflar arasindaki sozlesmeyle herhangi bir ilgisi
bulunmamaktadir.

Davalilar satic1 ve banka, 4077 sayili Kanun ve S6zlesmeye gore, davaci
tiikketiciye, ayipsiz, imara uygun konut teslimiyle yiikiimli iken, belirtilen
ayipl konutu teslim etmistir. Mahkeme ise, ret karariyla, uzmani ve kurulus
nedeni olan 4077 sayih Kanunun hiikiimlerine ve konulus amacina (ratio
legis) aykiri olarak, gizli ayiph konut tesliminin, yukarida belirtilen zararh
sonuclarindan, kanunen kusursuz sorumlular davalilar olmasina karsin,
bu sonuclardan davalilari sorumlu tutmamstir.

Mahkeme, aciklanan zararh sonuclara katlanmayi hak etmeyen,
saticiya ve kredi veren bankaya giivenip ayipsiz konut almak ve boyle bir
konutta ailesiyle birlikte mutlu ve huzurlu bir sekilde yasamak isteyen davaci
tiikketiciyi, bu sonuclara katlanmaya mahkum etmistir. Boyle olunca,
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mahkemenin ret karari, 4077 sayih Kanunun ilgili hiikiimlerine, konulus
amacina, yani adalet ve hakkaniyete agiktan aykiridir %

B) Ayiph mal satisindan dogan zarara, kanunen Kusursuz sorumlu
olan davahlarin degil, tiiketicinin katlanmasinin hukuka aykirihgi

Simdi, anilan kararla onama kararinin sonug¢larindan hareketle, ayipli mal
satisindan dogan zararin, kusursuz ve dayanigmali sorumlu olan satici ve
banka yerine, tiiketici alicinin katlanmasinin, adalete, hakkaniyete, 6zellikle
4077 sayilh Kanunun diizenleme amacina uygun olup olmayacagi
denetlenecek ve agiklanacaktir.

9 Bu baglamda, anilan karar1 veren saymn yargicin, bizzat kitabindaki gdriigiine ve verdigi
Ornege tamamiyla aykir sekilde, ayipli maldan dogan zararli sonuglara, davaci tiiketicinin
katlanmasina karar vermesine de kisaca deginmekte yarar vardir. Yukarida belirtildigi lizere,
4077 sayili Kanunla, zayif durumda olan tiiketici, satict ve diger sorumlulara karst
korunmustur. Tiiketicinin, satici ve bankaya karsi korunmasi, onlarin somut, kesin delille
ispatli, gizli esasli hukuki ayip nedeniyle ugradiklari, kesifle bilirkisilerin tespit ettikleri
zararlar1 tazmin etmelerine baghdir. Satici ve banka, bilgilendirme - aydinlatma hakki
kapsaminda idari davalari tiiketiciye bildirmeyerek, onun yukarida agiklanan anilan yasal
hakkini ¢ignemislerdir. Anilan karar1 veren sayin yazarin goriisiine gore, ‘saglam, ayipsiz
bir ayakkabi satisinda, alicimin ayaginin iist bolgesinde bir miktar kalinhig goren
saticinin, aliciy1 uyarmamasinda, tiiketici yasal haklarim kullanabilecektir’ (KARA,
Ilhan: Tiiketici Hukuku, 1. Baski, Agustos 2012, s. 54).

Dogrusu bu goriis, ince, hukuk devletine yaragir bir goriistiir. Bu ince goriise karsin, olayda,
satict ve bankanmn, ispatli gizli esasli hukuki ayipla, miilkiyet hakkinin kullanilmasi
yoniinden konutun degerini sifirlamalar1 karsisinda, kusursuz sorumlu olan davalilarin
korunmasi, davalilarin sorumluluklarinin ve tiim zararin davaci tiiketiciye yiikletilmesi,
diiriistliik ilkesi kapsamindaki ‘sasirtict karar verme yasagma’ aykiridir. Ciinkd, “Ayipli mal
satig1 halinde saticinin ayibin varligini bilmesi zorunlu degildir” (KARA, s. 367). Karardan,
saymn yargicin, yikilacak konuttaki gizli esasli hukuki ayibi, maldan yararlanmay1
etkilemeyen veya ¢ok basit bir tamiratla giderilebilecek, 6rnegin, bir civatanin sikistirilmasi
veya yerinden ¢ikan portatif parganin basit bir sekilde tekrar yerine yerlestirilmesi gibi bir
ayip gibi (KARA, s. 357) goriip kabul ettigi anlagilmaktadir.

Kald1 ki, saymn yazara gore de, satici tarafindan satilan maldaki yiikiimlenilen nitelikteki
eksiklik veya yokluk durumunda, ayibin 6nemi yoktur, tiiketici se¢imlik haklarini
kullanabilir: “Satic1 tarafindan vaat edilen vasiflarin eksikligi veya yoklugu halinde bu
durum ayip sayilir. Bu halde saticinin vaadine dayanarak satis islemi gergeklestirilmis ise
vaat edilen hususun maldan kullanmayr onemli Olciide etkileyip etkilemedigine
bakilmaksizin tiiketici yasadan kaynaklanan se¢imlik haklarin1 kullanabilir. Tiiketici
Kanununda bu halde ayibin énemli olup olmamasinin herhangi bir nemi yoktur” (KARA,
s. 358). Bunedenle, anilan karar, bizzat anilan karar1 veren sayin yargicin tiiketim hukukuyla
ilgili goriisiine, 6zellikle verdigi ince hukuk drnegine tamamiyla aykir1 ve haksiz sonuglar
doguran, hatal bir karardir.
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Mahkemenin kararinda da belirtildigi iizere, tiiketici alici, saticinin
ay1psiz bir konut i¢in istedigi satim bedelini, davali bankadan aldigi krediyle,
tam olarak 6demistir. Konutun bulundugu siteyle ilgili imar planlartyla diger
idari iglemin iptali ve sitenin yikilmasi kararlar1 ve sonuglariyla, yani esash
gizli ayiph konut tesliminden dogan zarar, red karar1 ve onama
karariyla, dogrudan dogruya tiiketici alicrya yiikletilmistir.

Peki, her iki kararla, sozii edilen zararin, tiiketici aliciya
yiikletilmesi, dogru bir yaklasim mdir, adalete ve hakkaniyete uygun
mudur? Oncelikle, ortaya c¢cikan zararda, tiiketici alicimin s6z konusu
zararm olusumuna katki yapan eylemi ve kusuru var mudir? Tek
kelimeyle yoktur. Bu durum yukarida agiklanmistir. Gergekten, tiiketici
alicinin, imar planlariyla, insaat ruhsatiyla, yap1 kullanma izninin alinmasiyla,
herhangi bir iliskisi bulunmadigindan, bunlarla ilgili bir islemi, isleme
katilmasi veya eylemi de s6z konusu degildir.

Peki, tiiketici alic1 - satic1 ve banka arasindaki kredili konut satiom
iliskisinde, ayipsiz konut teslimi ana edimi, hangi tarafin yerine getirmesi
gereken bir edimdir? Bu ana edim, satic1 ve bankanin kanundan dogan
ve soOzlesmeyle yiikiimlendikleri ana edimdir; onlar tarafindan ifa
edilecektir. Tiiketici alici ana 6deme edimini tam ve geregi gibi yerine
getirdigine gore, kars1 ana edimi yerine getirme yiikiimii, satic1 ile bankaya
aittir. Satici ile bankanin, tiiketici aliciya karsi sozlesme ana edimlerini, tam
ve geregi gibi yerine getirmedikleri, konuttaki gizli esasli hukuki ayibin
varlig1 ve bilirkisi incelemesiyle tespitiyle ispatlidir.

Her iki kararin sonucuna gore, tiiketici alici, hem aypsiz bir
konutun bedelini, tam, eksiksiz 6demistir, hem de hicbir katkisinin, hele
hicbir kusurunun olmadigi, bir gizli esash hukuki ayiptan dogan zarari
yiiklenmistir. Buna karsin, her iki kararin sonucuna gore, satic1 ve banka,
hem belirtilen ana edimlerini yerine getirmemisler, hem karsi edim bedeli
tam alip, malvarhklarina katmslardir.

Goriildiigii iizere, anilan her iki kararin denetlenmesiyle ortaya ¢ikan ilk
sonug, satict ve bankanin, hem ana edimlerini yerine getirmemelerine,
hem sozlesme bedelini tam almalarina karsin, gizli esash ayiph konut
teslimlerinden dogan zararla hi¢ muhatap olmamalari, tiim zararin, ana
edimini tam yerine getiren ve ayipla ilgisi bulunmayan tiiketici ahciya
yiikletilmesidir.
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Iste, amlan mahkeme Karariyla, Yargitay 13. Hukuk Dairesinin
onama karariyla ortaya cikan ilk sonu¢ budur:

Bu sonuca gore, 4077 sayih Kanun, ayiptan dogan zararla herhangi
bir ilgisi bulunmayan ve ana edimini tam yerine getiren tiiketici aliciy1
degil, kanunen kusursuz sorumlu olan satici ve bankayr korumak icin
diizenlenmistir. Ciinkii, tiiketici hukukuyla korunmasi gereken, tiiketici
degil, kanunen kusursuz sorumlu olanlardir.

Dogaldir ki, bir hukuk devleti olan Tiirkiye Cumhuriyetinde, bu
sekilde, anilan mahkeme karari ve Tirk hukuk diizenini isletmekle gorevli
Yargitay 13. Hukuk Dairesinin onama karariyla, 4077 sayih Kanunun
konulus amacim ve tiiketici hukukunun tiiketiciyi koruyan hukuk
olmasinin ters yiiz edilmesi miimkiin degildir. Bunun zorunlu sonucu
olarak, her iki karar, (a) agik ve agir bigimde hukuka aykiridir, (b) ayni sekilde
adalete ve hakkaniyete aykiridir, (c) amilan kararla tiiketici alicinin
miilkiyet hakki agir ve acik bicimde ¢ignenmistir.

Anilan kararlarin diger bir sonucu da, belirtilen sekilde ortaya ¢ikan
zarara, kusursuz sorumlu bulunan, ayrica hileli davranislarla, yani ek
kusurlariyla tiiketici alicinin zararina neden olan satici ve bankanin degil,
herhangi bir kusuru olmayan, ana edimi satim bedelini tam 6deyen tiiketici
alicinin katlanmasidir. Her iki karar geregince, anilan zararin muhatabi
dogrudan tiiketici alic1 olacaktir, zararin tamami ona ytikletilecektir. Bu ikinci
sonuca gore, 4077 sayih Kanunun 4. madde hiikmiindeki kusursuz
sorumluluk, davahlar satici ve banka icin degil de, sanki tiiketici alic1 i¢in
getirilmistir. Ciinkii, davahlarin kanunen kusursuz sorumlu olduklari
zarardan, onlar degil, davac tiiketici alic1 sorumlu olmaktadir.

Sonugc olarak, anilan karar ve Yargitay 13. Hukuk Dairesinin onama
kararyla, tiiketici hukuku ile 4077 sayilh Kanunun konulus amaci, 4.
madde hiikmiindeki, kusursuz sorumluluk, dolayisiyla, adalet ve
hakkaniyet, ters yiiz edilmistir. Ana edimini tam yerine getiren, anilan zararla
ilgisi bulunmayan, 4077 sayih Kanunla korunmasi gereken tiiketici alici,
her iki kararla, ortaya ¢ikan zarara katlanmak zorunda birakilmistir,
acik ifadesiyle, zarar1 meydan getiren Kisi olarak zarardan sorumlu
tutulmustur.

Acikgasi, her iki kararla, zararin sorumlular1 haksiz korunmus,
zarar goren tiiketici alic1 agir bicimde cezalandirilmistir. Boyle bir sonug,
tiikketici hukukunu yok saymaktir. Her iki kararla da, tiiketici hukuku
yok sayilmistir.
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C) idarenin hizmet kusurunun, satic1 ve bankayi, 4077 sayih Kanun
ve Sozlesmeden dogan ayipsiz konut teslimi yiikiimiinden kurtarmamasi

Satict ile belediyenin iliskisi ile, tiiketici alici ile satict ve bankanin
iliskisi farkli niteliktedir, farkli kanunlardan dogmaktadir. Taraflarin
iligskisinin yasal dayanagi, 4077 sayili Kanun’un 4. madde hiikmiidiir, yani
kanundan dogmaktadir.

Gorildiigi tizere, satici ve banka, tiiketici alicinin segimlik hakkina konu
haktan ve sonuclarindan tamamiyla ve ayni kosullarla dayanigsmali
(miiteselsilen) sorumludurlar *. 4077 sayili kanunun degisik 4/I11 maddesine
% gire, bankanin saticiyla birlikte miiteselsil sorumlulugu, kullandirdigi
kredi miktar1 ile simirhdir. Yargitay’in da bu goriiste oldugu yukarida
agiklanmustir.

Tiiketici alict ile belediyeler arasinda, herhangi bir bi¢imde, dogrudan
veya dolaysiz veya kanundan veya sozlesmeden kaynaklanan bir iligki
bulunmamaktadir. Buna gore, belediyeler, tiiketici alicinin yasal / hukuki
muhataplar degildir. Tiiketici alicinin, yasal ve hukuki muhataplari, satici ve
bankadir.

Mahkeme, gorevli oldugunu kabul ettigi davayi, imar planlarin
belediyelerin kanuna ve mevzuata aykirt olusturduklart gerekcesiyle
reddetmistir. Oncelikle, mahkeme, imar planlariyla insaat ruhsatinin ve yapi
kullanma izni belgesinin iptali davalarinin, kesinlesen idari yargi kararlariyla
bagliligina aykir1 karar vermistir. Satici, ilk idari davaya, belediyeler yaninda
miidahil olarak katilmistir, diger idari davalar1 belediyelere kars1 agmistir ve
bu davalara ait kararlarin sonuglariyla baglidir.

9% Konu “ile ilgili olarak Serozan su bilgileri vermektedir: “Gériiliiyor ki yeni yasa ayiptan
otiiri sorumlulukta alict yararina kurdugu teselsiil zincirine finanse edilmis satimda bir halka
daha katmistir: Satimi tiiketici kredisiyle finanse eden banka da bayiinin, acentenin,
ithalat¢inin ve yapimcinin yani sira ayiptan otiiri sorumlu tutulacaktir” (SEROZAN’dan
aktaran, YAVUZ, s. 667).

4077 sayili Kanunun degisik 4/111 Maddesi: “Imalatg1 - iiretici, satic1, bayi, acente, ithalatg
ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina veya 10/b maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi
veren ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan dolay1
miiteselsilen sorumludur. ... Ayipli malin neden oldugu zararlardan dolayr birden fazla
kimse sorumlu oldugu takdirde bunlar miiteselsilen sorumludurlar. Satilan malin ayipl
oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan kaldirmaz”.
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SONUC

Tiiketici hukukuyla tiiketicinin korunmasi amaclandigina ve ilgili yasa
bu amagcla ¢ikarildigina gore, olagan olarak, yukarida aciklanan sekilde
konutun bulundugu siteye ait imar planlariyla insaat ruhsatinin iptali ve
izleyen idari iglemlere bagli olarak, gizli ayipli konut satisindan dogan zararin,
kanunen sorumlu olan satic1 ve sorumluluk sinir1 i¢inde bankaya yiikletilmesi
gerekir. Buna gore, mahkeme ve Yargitay 13. Hukuk Dairesi, olayda, tam
bedel alip, yikilmasi gereken bir konutu satan ve kanunen ayiph maldan
dogan zarardan kusursuz sorumlu olan satici ve bankayi korumamahdir.

Aksine, mahkeme ve Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 4077 sayili
Kanunun 4. maddesine gore ve kanunun konulus amacina uygun olarak,
olayda herhangi bir kusuru olmayan, bedeli tam 6deyen tiiketici aliciy1
korumali, ayiph konuttan dogan zarar satic1 ve bankaya yiiklemelidir.
Bunun i¢indir ki, tiiketici alici, saticimin hileli davramislarla gizli ayiph
konut satisindan dogan zararimin tazmini icin, herhangi bir iliskisinin soz
konusu olmadigi, dava disi belediyelere karsi dava agmak zorunda
birakilmamahdir.

Gergekten, davact alici, yukarida Giris’te belirtilen Ekspertiz Raporuyla
tespit edildigi lizere, konuttan zararlarinin yani sira, konuttaki ayip nedeniyle,
ipotek karsilig1 kredi alma veya bir sdzlesmenin teminati olarak kullanma gibi,
miilkiyete bagli haklarim1 da kullanamayacaktir. Bunun i¢indir ki, satici,
kusursuz sorumlusu ve ek kusurlu oldugu ve tiiketici alicimin gizli esash
ayiph konut satisindan dogan zararlarimi tam tazmin etmeli ve ona ilgili
belediyelere dava acma hakkinin bulundugu agiklanmahdir.

Acikcasi, agciklanan zarari satici ve banka tazmin etmeli, isterlerse
belediyelere dava a¢mali, anilan zarara tiiketici alici katlanmamal,
belediyelere dava acmak Kkiilfeti de ona yiiklenmemelidir. Olayda, 4077
sayili Kanunun dogru uygulanmasi, adaletin ve hakkaniyetin tam saglanmasi,
ancak, bu sekilde saglanabilir.

Yargitay’in ayiph mal satisindan dogan zaran tiiketiciye yiiklemesi,
tiiketici hukukunun temeline dinamit konulmasidir.
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