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Oz

Tasinmaz mal satis sozlesmesi kurulurken veya bu s6zlesmenin kurulmasindan
sonra yargl kararina konu olan bir¢ok sorun ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunlar-
dan biri de sozlesmeden yahut reklam vb. vasitalarla vaat edilmesi sebebiyle
dogan borcun geregi gibi ifa edilmemesidir (kotii ifa). Borcun geregi gibi ifa
edilmemesi halleri gesitlilik gostermektedir. Bu hallerden ikisi ayipli ifa ile eksik
ifa halidir. Ayipli ifa, 6zel olarak hem 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda hem
de gerek 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da gerekse 6502
sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da diizenlenmistir. Eski tarihli
Yargitay kararlarinin bir kisminda, eksik ifa halleri ayiph ifa hali olarak deger-
lendirilmis ve yanhs kararlar tesis edilmistir. Eksik ifanin ayipl ifa olarak de-
gerlendirilmesi tiiketici aleyhine sonuglar dogurmaktadir. Bu durum Tiiketici
Kanunu'nun ruhuna da aykiridir. Ancak Yargitay, yakin tarihli kararlarinda bu
yanlistan donmiistiir.
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SPECIAL EVALUATION OF SUPREME COURT HGK'S DECISION
ON SALES OF IMMOVABLE PROPERTY BY DEFICIENT
PERFORMANCE - INCOMPLETE PERFORMANCE

Abstract

Many problems arise when establishing the contract for the sale of immovable
property or after the establishment of this contract. One of these problems is
that the promissed dept arising by contract or advertisement etc. is not properly
performed (bad performance). The cases where the debt is not properly
executed vary. Two of these cases are deficient performance and incomplete
performance. The defective performance is specifically regulated in the Turkish
Law of Obligations No. 6098 and in the Consumer Protection Law No. 4077 and
in the Consumer Protection Law No. 6502. In some of the previous Supreme
Court's decisions, incomplete performance cases were evaluated as deficient
performance cases and wrong decisions were established. Evaluation of
incomplete performance as deficient performance has consequences against the
consumer. This situation is also against the spirit of the Consumer Law.
However, the Supreme Court turned this wrong in its recent decisions.

Key Words

Supreme Court ® Deficient Performance ¢ Liability Of Deficiency ® Incomplete
Performance ® Prescription

GIRiS

Inceleme konumuz Yargitay HGK'nin 2019/515 sayili Karari,! satig
(satim) sozlesmesine konu olmus bir tasinmaz tizerinedir. S6z konusu
karar igerisinde, Yargitay HGK'nin 2018/1969 sayili Karari'na? atif ya-
pilmistir. Atif yapilan karara gore eksik ifa hali olusturan durumlarin
ayipl ifa olarak degerlendirilmesi tiiketici aleyhine sonuclar dogurmak-
tadir. Zira bu durumda tiiketici eksik ifa hali i¢in genel hiikiimlerde s6z
konusu olmayan ancak TKHK kapsaminda diizenlenen ihbar ytikiimii
ve kisa zamanasimina tabi olacaktir. Bu nedenle eksik ifa hali ile ayiph
ifa hali teskil eden durumlarin dogru tespit edilmeli ve eksik ifa halleri,

1 Yargitay HGK, E: 2018/929, K: 2019/515,
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/ , s.et.
25.03.2020 (Kisaca: HGK 2019/515).

2 Yargitay HGK, E: 2017/768, K: 2018/1969, https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2017-
768-k-2018-1969-t-20-12-2018/3556002/%22 AYIP%22 , s.e.t. 25.03.2020 (Kisaca HGK
2018/1969)


https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasiIstemciWeb/
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2017-768-k-2018-1969-t-20-12-2018/3556002/%22AYIP%22
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2017-768-k-2018-1969-t-20-12-2018/3556002/%22AYIP%22
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ayipl ifa olarak goriilmemelidir. Somut olay agisindan ise gerek sozles-
mede gerekse tanitici materyallerde taahhiit edilen edimlerin yerine
getirilmemesi bir eksik ifa halidir.

Yargitay HGK, E: 2017/768, K: 2018/1969 sayili Karari'nda ise Yar-
gitay HGK, 2011/230 sayili Karari'na® atif yapilmistir. Ancak bu kez atif
yapilan 2011 tarihli kararin kendisi degil kars: oy miitalaas1 benimsen-
mektedir. Zira atif yapilan 2011 tarihli kararin kendisinde, karara konu
olayda eksik ifa hali teskil eden sozlesme ve tanitic1 materyallerde taah-
hiit edilen edimlerin yerine getirilmemesi durumu bir ayiph ifa olarak
degerlendirilmistir. Boylece, davac tiiketicinin s6z konusu ayipl ifalar
acgisindan 4077 sayili TKHK’da diizenlenen ihbar yiikiimiinii yerine ge-
tirmedigi sebebiyle davanin ilk derece mahkemesi tarafindan reddedil-
mesi gerektigi ifade edilmistir. Ancak ilgili kararin kars: oy miitalaasin-
da ise s6z konusu durumlarin bir ayipl ifa olmay1p eksik ifa tegkil ettigi
bu sebeple tiiketici lehine olan bu degerlendirmenin benimsenmesi ge-
rektigi itirazinda bulunulmusgtur. Nitekim, 2011 tarihli kararin kars1 oy
miitalaasindaki goriis 2018 tarihli kararda benimsenen ¢6ziim yontemi-
ne ilham alinmistir. Boylece HGK, 2018 tarihli kararinda goriis degistir-
mistir. 2019 tarihli kararda ise 2018 tarihli kararda benimsenen gortis
devam ettirilmistir. Boylece 2011 tarihli kararin kars1 oy mdiitalaasi, her
iki kararda benimsenen goriisiin ilham kaynagi olmus ve Yargitay eski
kararlarinda benimsedigi yanlis goriistinii diizeltmistir.

I. KARARA KONU OLAY ve TARAFLARIN TALEBI

Dava, satis oncesinde sunulan proje ve tanitimlarda taahhiit edilen
fakat fiili durumda, bunlara uygun olmayan veya eksik yapilan igler
nedeni ile davacinin satin aldig: villada olusan deger kaybimin ddetilme-
si talebine iligkindir.*

Davacy, “...” adiyla bilinen projeden Nisan 2005 tarihli sdzlesme ile
bir daire satin almis ve bu daire Eyliil 2006’da kendisine teslim edilmis-

tir. Davaci’'nin bu daireyi satin almasinda etkili olan faktorler, davallar-

3 Yargitay HGK, E: 2011/13-4, K: 2011/230, https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2011-
13-4-k-2011-230-t-27-04-2011-alicinin-mali-gozden-gecirme-ve-ayibi-saticiya-
bildirme-z0/83393  9/%22AYIP%22, s.e.t. 25.03.2020 (Kisaca: HGK 2011/230).

4 HGK 2019/515.


https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2011-13-4-k-2011-230-t-27-04-2011-alicinin-mali-gozden-gecirme-ve-ayibi-saticiya-bildirme-zo/83393%099/%22AYIP%22
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2011-13-4-k-2011-230-t-27-04-2011-alicinin-mali-gozden-gecirme-ve-ayibi-saticiya-bildirme-zo/83393%099/%22AYIP%22
https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-2011-13-4-k-2011-230-t-27-04-2011-alicinin-mali-gozden-gecirme-ve-ayibi-saticiya-bildirme-zo/83393%099/%22AYIP%22
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dan (SOYAK Insaat ve Ticaret A.S.)'nin markasina, yerlesik bilinirligine,
giivenilirligi ve diger davali TOKI'nin kamu kurumu olmasina duydugu
itimattir. Davaci, satin aldigr bagimsiz boliimii (daireyi) kullanmaya
basladiktan sonra fiili durumun saticilarin taahhiit ettigi hususlara uy-
madigimi anlamistir.> Bu hususlardan birisi, 518 nolu adada bulunan
spor ve yasam kompleksinin site sakinlerine 6zel olacagidir. Ancak fiili
durumda bu kompleks, TOKI'ye ait ve kamunun kullanimina acik hal-
dedir. S6z konusu durum, tasinmazin degerini ve tasinmazdan beklenen
fayday1 azaltmaktadir. Bu nedenle, davaci, olusan zarardan davalilarin
birlikte sorumlu oldugunu ileri siirerek fazlaya dair haklarini sakh tuta-
rak tazminat talebinde bulunmustur.¢

Davacinin taleplerine karsilik davalilardan Soyak Insaat ve Ticaret
A.S., davali TOKI'ye vekaleten satis yaptig1, hukuken taraf olmadigim
bu nedenle davanin husumetten reddi gerektigi ve satilan tasinmazda
aylp bulunmadig1 savunmasinda bulunmus ve davanin reddini talep
etmistir.

5 Davaci ayrica, “davalilarin satis sirasinda reklamini yaptiklar: projede miisterilerine satin
alacaklart daire/villa ile birlikte 1 milyon m2 arazi iizerinde, 450 bin m2 yesil alan icerisin-
de 50.000 agagla cevrili, yiizme havuzlari, yiiriiyiis, kosu ve bisiklet parkurlari, buz pateni
ve buz hokeyi pistleri, kaykay/ dag bisikleti ve rollerblade pistleri, beachveoley sahalari, tir-
manma duvari, basketbol ve tenis kortlari, flkﬁgretim okulu, ticaret merkezi, sosyal tesisler
vb. beklentilerin iizerinde sosyal ve sportif imkanlar sunarak, kaliteli, saglikli, giivenli ve
huzurlu bir yasam alani inga ve teslim edileceginin ilan edildigini, ancak sitenin genel cevre
duvarimn ve demir parmakliklarinin dahi biiyiik Olgiide tamam olmadigint ve vaat edilen
“24 saat dzel giivenlik” sisteminin islemedigini, site cevresinin 50.000 agacin varlig: bir
yana neredeyse ¢iplak bir goriintiiye sahip oldugunu, projede gosterilen ve standardi vaat
edilen havuzlarin belirli bir biiyiikliik ve inga standardimin bulunmadigini, temizlik ve su-
yun kimyasal ilaglanmasina miisait olmadiginmi, tasinmazin oniinden ve arkasindan kamuya
ait son derece iglek yollarin gectigini, toz ve giiriiltiiye maruz kaldigini, site icinde site sa-
kinlerine ait olacag: vurgulanan 6zel yasam ve spor kompleksi vaat edilmesine ragmen 518
nolu adada site sakinlerine Ozel bir kompleksin olmadigini, hatta bu alanin Toki'nin mal
oldugunu, diger ortak yasam alanlari, parkurlar ve peyzajli yesil alanlarin fiili durumu iti-
barwyla cevre duvar: ve giivenliginin olmamast sebebiyle kamuya agik hale doniistiigiinii,
kompleks icinde Soyak Olimpiakent isimli bir okul yapilacag: belirtilmis olmasina ragmen
projeden bagimsiz bir okul yapildi§ini, makette ve projede gosterilmemesine ragmen sitede
cami insaatina baslandigini, site icinde kacak yapilanmalarim mevcut oldugunu” dava
dosyasinda belirtmistir (HGK 2019/515).

6 HGK 2019/515.
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Davali Toki ise ingaatin onayli projeye uygun yapildigi, tanitim ve
brostirlere aynen uyuldugu, sosyal donat1 alanlari, okul, yesil alan, spor
ve ticaret tesisleri ile imar yollarmin 6zel miilkiyete konu olamayacag:
ve bu yonde bir taahhiidiin olmadigi, 518 nolu adadaki spor kompleksi-
nin proje kapsaminda bulunmadigi, okulun bir mahalleye tahsisinin
miimkiin olmadigl, her sitenin yiizme havuzlari, sosyal tesisleri, demir
parmaklikli duvari bulundugu bu sebeple disaridan birinin kontrolsiiz
girisinin miimkiin olmadig1 ayrica siiresinde ayip ihbarinda bulunul-
madig1 savunmasinda bulunmus ve davanin reddini talep etmistir.

II. KARARDA ELE ALINAN HUKUKI IHTIiLAF

Kararda ele alinan temel hukuki ihtilaf, dava konusu olayda bir
“ayipl ifa”un mu yoksa bir “eksik ifa”nin mi1 s6z konusu oldugudur.” Bu
temel ihtilafin belirlenmesi bir¢ok sonuca etki edecektir. Bunun en
onemli etkisi, “zamanasimi” noktasinda olur. Zira, her ki durum igin de
kanunda ongoriilen zamanasimi siiresi farklidir. Bu tespit, zaman za-
man davanin reddi ile kabulii arasindaki ince ¢izgiyi belirleyebilmekte-
dir.

Eger “ayipl ifa” soz konusu ise saticinin sorumlulugu bir ayiptan
sorumluluktur (TBK 246, 219/I). Bu durumda bu ayiptan gidilebilmesi
icin kanunda 6ngoriilen maddi ve sekli kosullarin yerine getirilmesi
sarttir. @rnegin, ihbar (bildirim) kiilfetinin kanunda belirtilen siire igeri-

sinde yerine getirilmemesi durumunda ayiptan sorumluluga miiracaat

4 “Bazi durumlarda eksiklik ile ayibr birbirinden ayirmak giictiir. Mesela anansoriin bazi
parcalarimin takilmamis olmas1 durumunda somut olayda eksiklik mi, yoksa ayip m1 bu-
lunmaktadir. Bu sorunun cevab: kuskusuz eserin incelenmesiyle verilebilir. Ancak asanso-
riin motorunun takilmamis olmasi, ayip degil eksiklik olarak nitelendirilmeli, buna karsilik
motorun igindeki bir parcamin takilmamis olmasi nedeniyle asansériin ¢alismama-
st ayp olarak nitelendirilmelidir. (Dr.Serkan AYAN-Insaat sozlesmesinde yiiklenicinin te-
merriidii, Seckin Yaymlari, 2008 ) Yazara gore, GAUCH "un ayirum igin onerdigi ol¢iit ka-
bul edilmelidir. Gauch’un Onerisi; eksikligin giderilmesi diger kistmlara dokunmadan, zarar
vermeden miimkiinse eksiklikten, fakat eksikligin giderilmesi diger kisimlara miidahaleyi ve
onlara zarar vermeyi gerektiriyorsa ayiptan bahsedilmesi gerekir. Ornegin, bir duvarin bo-
yanmamg olmas, eksik ifa, ayni duvarin nce astar boya ile boyanmas: gerektigi halde, bu
boya yapilmadan normal boya ile boyanmigsa artik ayiptan soz edilmelidir. Bu durum-
da ayiptan sorumluluk  hiikiimlerinin ~ uygulanmas: ~ gerekir  denilmektedir” (HGK
2019/515).
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edilemeyecektir.® Yine bu tespit de davanin reddi ile kabulii i¢in 6nem
arz etmektedir.

S6z konusu tespitlerin dogru yapilabilmesi i¢in, oncelikle — “ayip-
I ifa” ile “eksik ifa”nin dogru tanimlanip aralarindaki fark belirlenmeli-
dir. Bu belirleme yapilirken farkl: ihtimaller g6z ard1 edilmemelidir.

III. MAHKEMELERIN OLAYA YAKLASIMI
A. ILK DERECE MAHKEMESI

Ik derece mahkemesi, davacinin, davaya konu iddialarmin tama-
minin agik ayip niteliginde oldugu kanisindadir. Bu nedenle, davacinin,
konutu teslim almasindan sonra acik ay1p iddialar1 igin 30 giin igerisinde
yapmasi gereken ayip ihbarini ispatlayamamasi ve dava konusu daire-
nin bedeline olumsuz yonde etki edebilecek bir gizli veya eksik ifanin
bulunmadigy gerekgesiyle mahkemece, davanin reddine karar verilmis-

tir. Bunun tizerine, hiikiim, davaci tarafindan temyiz edilmistir.
B. YARGITAY OZEL DAIRE

Yargitay Ozel dairesi, davacinin temyiz talebini tek bir noktada
kabul edip diger hususlar agisindan reddetmistir. Bir diger deyisle, Yar-
gitay ilgili dairesi, ilk derece mahkemesi kararinin tek bir husus nokta-
sinda bozulmasina karar vermistir. Soyle ki:

[k derece mahkemesi, s6z konusu sosyal tesislerin TOKI'ye ait ta-
sinmaz {izerine insa edilmis olmasini agik ayip kabul ederek davanin
reddine karar vermisse de burada “eksik ifa” s6z konusudur. 4077 sayil
TKHK m. 30’a gore, bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel
hiikiimlere miiracaat edilecektir. Bu nedenle s6zlesmeden dogan borcun
ifasindaki eksiklik nedeniyle davacinin on yillik zamanasima siiresi ige-
risinde saticinin sorumluluguna bagsvurabileceginin kabulii gerekir. Bu-
na gore, dava konusu spor kompleksi agisindan, taraflar arasindaki satis
bedelinden indirim yapilmasi gerekir. Ilk derece mahkemesinin yanlis
degerlendirme yaparak bu sekilde hiikiim tesis etmesi usul ve yasaya

aykir1 olup bozma sebebidir.

8 4077 sayih Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunda diizenlenen ihbar (bildirim)
kiilfeti, 6502 say1l1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’ un yiiriirlige girmesi
ile ortadan kalkmis ve yeni bir diizen ongoriilmiistiir. Asagida yeri geldikce bu hu-
susa deginilecektir.
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Ozel dairenin bu karari incelendiginde, (kisaca) sosyal tesislerin
TOKi’ye ait tasinmaz tizerine insa edilmis olmasi halini bir eksik ifa ola-
rak degerlendirdigi ve davacinin diger iddialar1 agisindan, ilk derece
mahkemesinin “agik ayip” degerlendirmesine zimnen katildig: goriil-
mektedir. Zira, 6zel daire, ilk derece mahkemesinin kararim tek bir nok-
tada bozmustur.

Ozel dairenin bozma kararina karsilik ilk derece mahkemesi 6nce-
ki kararinda direnmistir. Direnme karari, davaci vekilince siiresinde
temyiz edilmistir.

C. HUKUK GENEL KURULU

Hukuk Genel Kuruluna gore, somut olay degerlendirildiginde ¢o-
ziimlenmesi gereken ilk nokta, olayda bir ayiph ifanin m1 yoksa eksik
ifanin m1 s6z konusu oldugudur. Her ikisi de genel anlamda borcun
geregi gibi ifa edilmemesi olgusuna dayanan “eksik ifa” ve “ayip” kav-
ramlarinin iyi tahlil edilmesi gerekir.

Gerek dava tarihi agisindan yiiriirliikte olan 818 sayili Borglar Ka-
nunu’'nda gerekse 4077 sayil1 TKHK’da eksik ifa kavrami tanimlanma-
mis olup bu kavramdan ne anlasilmas: gerektigi hususunda ogreti ve
uygulamada gesitli goriisler ileri stirtilmiistiir.

Somut olayda taraflar arasindaki sézlesmenin yalmzca bir daire satisina
iliskin olmayip, konut tesliminin yaninda tasinmazin bulundugu alanin biitiin-
liik arz eden bir toplu yapr olmasimin getirdigi ve gerektirdigi yan edimleri de
iceren vasifli bir satim sozlesmesi mahiyeti tagiyor olmas: nedeniyle uyusmazik
noktasi anlaminda eksik ifa kavramu ile ilgili doktrin ve uygulamadaki goriislere
daha ok ingaat hukukuna iliskin kaynaklardan ulagilmaktadir.”®

Bu agiklamalardan sonra kararda ilgili kanun maddelerine ve 6g-

retideki goriislere yer verilerek eksik ifa (is) ile ayiph ifa ve bu iki kav-

ram arasindaki farkin tespit edilmeye calisilmustir.

“Her ne kadar 4077 sayii TKHK'min 4. maddesinin birinci bendinde
ayiply mal tanimi yapilirken “maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren
mallar” tabiri kullamlms ise de, bu anlatimin kanun koyucunun tiiketici isleri

o HGK 2019/515 (Bu paragraf, atif yapilan HGK 2018/1969 kararndan dogrudan
alinmistir).
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yoniinden eksik ifay: ayip kavramu igerisinde eritmesi seklinde deSerlendirilmesi
miimkiin degildir. Aksi hilde sozlesmenin geregi gibi ifa edilmedigi, eksik ifanin
s6z konusu oldugu diisiincesiyle hak arama gayretine diisen tiiketiciyi, sozles-
meye aykiriliga iliskin genel hiikiimlerin yiiklemedigi ihbar yiikiine ve daha kisa
zamanagimina tabi kilmak sonucu doguracaktir ki bu durum, Kanunun konulugs
amact ve ruhuna uygun diismez.” 10

Bu degerlendirme iizerine kararda, Hukuk Genel Kurulu'nun yu-
karida da belirttigimiz HGK 2018/1969 Karar1’ na atif yapilmigtir. Yuka-
rida tirnak igerisinde belirtigimiz paragraflar, atif yapilan karardan ay-
nen alintilanmigtir. Boylece su kaniya varmaktayiz, inceleme konumuz
olan kararda, eksik ifa ile ayipl ifa arasindaki fark belirlenirken atif ya-
pilan HGK 2018/1969 kararinda genel cergevesi ¢izilen ¢oziim yolu esas
alimmgtir. HGK 2018/1969 kararinda, kisaca su sonuglara varilmistir:

I) Davacinin, satin aldig1 tasinmazin {izerinde bulundugu projede
vaat edilen pek cok sosyal donat1 alan1 ve tesisin ya hi¢ yapilmadig ya
da site sakinlerinin hak sahibi olmadig1 tasinmazlar tizerinde yapildig:
noktasindaki iddialarin, yerel mahkemece “eksik ifa” olarak degerlendi-
rilmesi yerinde olup Ozel Dairenin, bu hususu ayiplh ifa olarak deger-
lendirmesi yerinde degildir. Bu nedenle, s6z konusu iddia, muayene ve
ihbar kiilfeti olmaksizin 4077 sayii TKHK m. 30" hitkmii geregi BK m.
125" de diizenlenen genel on yillik zamanasimu siiresi igerisinde dile ge-
tirilmistir.

IT) Davacinin, kapali otopark kotunda acgik havuzun alt kisminda
sosyal tesis ingsa edilmesi ve burada yalitm sorunlarinin yasanmas: id-
diasi, bir “agtk ayip” niteligindedir. Bu noktada Ozel Dairenin ihbar (bil-
dirim) kiilfetinin yerine getirilmemesi sebebiyle bu noktadan davanin
reddine karar verilmesi gerektigi hususundaki bozma karar1 yerindedir.

III) Davacinin, satin aldig1 tasinmazin bulundugu site igerisindeki
bazi bloklarin bodrum katlarinda kanalizasyon ve su basmasi sorunlari
sebep olacak sekilde atik su tesisinin sorunlu ¢alismasi, izolasyon eksik-
ligini gosteren ortak duvarlardaki kabarmalar, su gegirmez pis su boru-

10 HGK 2019/515 (S6z konusu paragraf, atif yapilan HGK 2018/1969 kararindan dog-
rudan alinmistir).

1 “Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler uygulanir”.
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su kullanilmamasi, interkom sisteminin kotii montaji seklindeki iddiala-
rin, yerel mahkemece “gizli ayip” olarak nitelendirilmesi yerindedir. An-
cak bu ayiplarin, siiresinde bildirilmedigi yoniindeki davali iddias1 ge-
regi ihbar kiilfetinin (yiikiimiiniin) siiresinde yerine getirilip getirilme-
diginin incelenmesi gerekir. Bu nedenle, Ozel Dairenin bozma karari
yerindedir.!?

Sonug itibariyle, ilgili HGK Karar1 atfindan sonra inceleme konu-
muz olan HGK 2019/515 Karari’'nda, HGK, Ozel Dairenin bozma karari-
nin yerinde oldugu ve ilk derece mahkemesinin s6z konusu karara di-
renmesinin usul ve yasaya aykir1 oldugu hitkmiine varmagtir.

IV. AYIPLI iFA - EKSIK IFA

Ayipl ifanin tanimlanmasi eksik ifaya oranla daha kolaydir. Zira,
ayipl ifa ve bunun sonucunda ortaya c¢ikan ayiptan sorumluluk duru-
munu tanimlamak hususunda miiracaat edilebilecek kanun maddeleri
mevcuttur. Bu maddeler, 6ncelikle TBK m. 219 (ayiptan sorumluluk),
gerek 4077 sayili TKHK m. 4 (ayipli mal) gerekse 6502 sayili TKHK m. 8
(ay1pl mal) ile m. 9 (ayipl1 maldan sorumluluk)” tur. Eksik ifa hususun-
da kanunda herhangi bir tanimlama mevcut degildir. Bu nedenle, eksik
ifanin tanimlanmasi noktasinda Ogretideki goriisler etkili olacaktir.
Ayipli ifa ve eksik ifa kavramlarini tanimlamak igin oncelikle “ifa” kav-
raminin tanimlanmasi gerekir.

A.IFA

Borglar Hukukunun temelini olusturan borg iliskisinin ya da bor-
cun dogal ve esas amaci ve baslica hitkmii “ifa”dir. O kadar ki, borg ilis-
kisi sirf ifa edilsin diye kurulur. Ifa denince akla borg, borg denince akla
ifa gelir. Nitekim, ifas1 istenemeyen bor¢ “eksik bor¢” sayilir.!® Borcun
gayesi ifadir (solutio).4 Ifa, borcu gayesine ulastirir ve bor¢luyu borcun-

2 HGK 2018/1969.

13 SEROZAN Rona, Borglar Hukuku Genel Béliim (Uciincii Cilt) ifa, ifa Engelleri,
Haksiz Zenginlesme, (Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact), 7. Basi, Istan-
bul, Filiz Kitabevi, 2016, s. 6.

14 ZIMMERMANN Reinhard, The Law of Obligations (Roman Foundations of the
Civilian Tradition), Second Edition, Cape Town, Juta & Co Ltd, 1992, s. 748 vd.
“Ifanim, hukuki zincirin (iuris vinculum’un) ¢6ziilmesi anlamina gelen Roma hu-

SR

kuku dilindeki Latince karsilig1 “solutio” kavrami”dir (Serozan, s. 7). “Ifa (solutio)
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dan kurtarmak suretiyle alacakli ile bor¢lu arasindaki hukuki iligkiyi

¢ozer.

Tiirk Borglar Kanunu’'nda ifa kavrami tanimlanmis degildir.’* Ki-
saca, “ifa, borclanilan edimin yerine getirilmesidir”'” seklinde bir tanim
yapilabilir. Bu tanimin i¢ine her cesit edimin yerine getirilmesi girer.'s
Ifa, borglanilan edimin niteligine gre farkli anlagilabilir. Buna gore, ba-
zen “edim fiilinin yerine getirilmesi” bazen de “edim sonucunun yerine
getirilmesi” seklinde anlagilmalidir. Ornegin, hizmet s6zlesmesinde ifa,
edim fiilinin yerine getirilmesine yonelik iken satis ve eser sozlesmele-
rinde, edim sonucunun yerine getirilmesine yoneliktir. Satig s6zlesme-
sinde, satici, mali gondermesi (edim fiili) ile degil gonderilen malin ali-
cnin zilyetlik ve miilkiyetine gecmesi sonucunda borcunu ifa etmis
olur.” Kimi borglarda da bor¢lunun ifa yiikiimliiliigii a¢isindan, salt
ozenli bir edim etkinliginde bulunmasi yeterlidir. Borglu, bu gibi borg-
larda, edimin sonucunun alacaklinin bekledigi gibi gerceklesmemesin-
den sorumlu tutulamaz. Ornegin, bir doktor ile yapilan ameliyat etme
(vekalet) sozlesmesinde, doktorun ameliyat1 6zenle yapmasi borcun ifasi
acgisindan yeterli olup ameliyatin iyilestirmesi sart degildir. Bir avukat
ile yapilan vekalet sozlesmesinde, avukatin davay1 6zenle takip etmesi
yeterli olup davanin kazanilmas: sonucu aranmaz.?

Genis anlamda borg iliskisinde birden fazla dar anlamda borg ilis-
kisi dogabilecegi gibi her iki tarafa yiiklenmis birden fazla (dar anlam-

kelime olarak bir bagi, diigiimii ¢6zme anlamina gelen solvere’den gelmektedir”
(GUVEL Akansel Oviing, “Roma Hukukunda ifa ve ifa ikameleri” (Yiiksek Lisans
Tezi), Selcuk Universitesi, SBE, 2018, s. 18).

15 ZIMMERMANN, s. 748; VON TUHR Andreas, Borclar Hukuku 1-2, (Ceviren:
EDEGE Cevat), Ankara, Olga¢ Matbaasi, 1983, s. 457.

16 EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Ankara, Yetkin Yayimnla-
r1, 2017, s. 932; OGUZMAN M. Kemal, OZ M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hii-
kiimler (Cilt I), 15. Bas, Istanbul, Vedat Yaymnailik, 2017, s. 251, p. 782.

17 Kaural olarak, bor¢lanilan edimin ifa edilmesi bizzat bor¢ludan beklenilmemektedir.
Uglincii bir kisi de bu borclanilan edimi ifa edebilir (TBK m. 83).

18 VON TUHR, s. 458; OGUZMAN, OZ, s. 251, p. 783.
1 VON TUHR, s. 464; EREN, genel, s. 932.
20 SEROZAN, s. 11-12.
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da) bor¢ dogabilir.?! Bu nedenle, ifa, kural olarak borg iliskisini degil, bu
iliskiden dogan belirli bir borcu yani dar anlamda bir borg iligkisini sona

erdirir.22
B. AYIPLI IFA
1. Genel Olarak

Edim, sozlesmeyle kararlastirilan nitelik ve 6zellige uygun bir bi-
cimde ifa edilmedigi takdirde, bor¢lunun edimini koétii ifa etmesi (geregi
gibi ifa etmeme) s6z konusu olur. Bagka bir deyisle, edimin borg iliski-
sinde ongoriilen nitelige uygun bicimde tam ve dogru olarak yerine ge-
tirilmemesi seklindeki ifa ihlaline, “kétii ifa” denir.?® Alacaklinin kotii
ifay1 kabul etmis olmasi, bor¢lunun sorumluluguna miiracaattan feragat
ettigi anlamina gelmez.?* Nitekim bazi hallerde, ifanin koétiiliigii ve ala-
cakliya zarar verdigi ifadan sonra ortaya cikabilir. Iste bu hallerde hangi
kotii ifanin bor¢lunun ne tiir bir sorumlulugunu doguracagini tespit
etme sorunu ortaya ¢ikar.?

2t KOCAYUSUFPASAOGLU Necip, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim (Birinci Cilt) Borg-
lar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sozlesme, (Kocayusufpasaog-
lu/Hatemi/Serozan/Arpact), 7. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s. 6; ANTALYA
Osman Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1,1, 2. Baski, Ankara,
Seckin Yayincilik, 2019, s. 57-58; EREN, Genel, s. 933.

2 GUVEL, s. 19; ANTALYA, Cilt: V/1,1, s. 59; ”Iﬂz, dar anlamda borg iligkisi (miinferit bir
borg) icin kullanilan bir kavramdir. Genis anlamda borg iliskisi kural olarark, bundan do-
gan biitiin dar anlamda bor¢larin ifast ile sona erer. Kanunumuzda “ifa” veya “6deme” (te-
diye) hakkimdaki hiikiimler de dar anlamda borg iliskisi g0zoniinde tutularak diizenlenmis-
tir. Bu bakimdan, 6gretide ve uygqulamada siklikla kullamilan “sozlesmenin ifas1” seklindeki
ifadeler pek isabetli degildir. Dogrusu, “sozlesmeden dogan borcun (veya bor¢larin) ifast”
seklindeki ifadedir” (OCUZMAN, 07, s. 251, dipnot 3).

3 ANTALYA Osman Gokhan, Bor¢lar Hukuku Genel Hitkiimler Cilt: V/1,3, 2. Bask,
Ankara, Seckin Yayincilik, 2019, s. 455, p. 2310; EREN, Genel, s. 1072.

2 “Ogellikle, ayipli ifada bulunan borclu alacaklinin edimi kabul etmesinin ayiptan dolay:
tazminat istemeyecegini g0sterdigine inanmakta giiven teorisi uyarinca haklr sayilmadikca,
edimi kabul etmek ayiba razi olmak anlamina gelmez. Ancak, ayiba kars: tekeffiile iliskin ba-
z1 Ozel hiikiimler (TBK m. 222, 223, 474, 475, 477; TTK m. 23/c, TKHK m. 8) alacaklinin
aywptan dogan taleplerine simirlar getirmistir. Ozellikle, bu hiikiimlerdeki muayene ve ihbar
yiikiimiinii siiresinde yerine getirmemek, hak kaybina yol acacaktir” (OGUZMAN, OZ, s.
473, dipnot 466).

3 OGUZMAN, OZ, s. 473, p. 1540; ERDOGAN Kemal, AKKURT Sinan Sa-
mi, TOKAT Hiiseyin, Bor¢lar Hukuku, 2. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2019, s.
295.
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Tiirk Borglar Kanunu'nda satis, eser, kira ve diger tipik sozlesme-
lerde, kotii ifanun tipik bir gortintiim sekli olan “ayipl: ifa” 6zel olarak
diizenlenmistir. TBK m. 227/II'de yapilan atif sebebiyle, TBK m. 112 ve
devaminda 6ngoriilen genel tazminat sorumlulugu ile saticinin ayiptan
sorumluluguna iliskin m. 227’de 6ngoriilen segimlik haklar1 birbirlerinin
alternatifi olarak uygulanabilecektir (sebeplerin yarismasi).? TBK m.
112" de ongoriilen genel hiitkmiin alternatif olarak uygulanmasi sadece
ayiph ifa igin s6z konusu olup yanlis ifa (aliud)? ile ifada imkansizlik
hallerinde sadece m. 112 uygulama alan1 bulacaktir.?

Bir kotii ifa tiirii olan ayipli ifanin s6z konusu oldugu durumlarda,
saticinin ayiptan sorumlulugu s6z konusu olacaktir (TBK m. 219, TKHK

% “Buna karsilik 6gretide ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin 6zel hiikiim olmast nedeniyle
oncelikle uygulanmas: gerektigi bu nedenle de bu gibi hallerde alacaklinin k6tii ifa hiikiimle-
rine bagvuramamast gerektigini kabul eden yazarlar da bulunmaktadir. Fakat bu yazarlar
dahi TBK m. 227/1I'deki “alicimin genel hiikiimlere tazminat isteme hakk: saklidir” ve TBK
m. 475/I'deki “igsahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkr saklidir” hiikiimleri
uyarinca satis ve eser sozlesmesinde ayipli ifa hdlinde kétii ifaya iliskin hiikiimlere de (TBK
m. 112 vd. basvurulabilecegini kabul etmektedirler” (Erdogan, Akkurt, Tokat, s. 295-
296).

2 "“Benzinli arag iizerinde anlasilmasina ragmen teslim edilen aracin mazotlu olmasi
ya da arabanin kararlastirilan y1l degil de bir 6nceki senenin modeli olmasi halinde
Yargitay bunlarin yanls ifa tegkil ettigini hitkme baglamistir. Ayrica yanls ifaya
sarjli pil yerine tek kullanimlik pilin; altin kiipe yerine giimiis kolye ya da goz
makyaj temizleyicisi yerine yiiz makyaj temizleyicisinin ifa edilmesi 6rnek verilebi-
lir” (OZEL Caglar, Tiiketicinin Korunmas: Hukuku, 5. Baski, Ankara, Se¢kin Ya-
yincilik, 2019, s. 136).

2 ANTALYA, Cilt: V/1,3, s. 456, p. 2317, 2318, 2321; ZEVKLILER Aydin, OZEL Cag-
lar, Tiiketicinin Korunmas: Hukuku, Ankara, Seckin Yayincilik, 2016, s. 148; Erdo-
gan, Akkurt, Tokat, s. 295; Ozel, s. 136-137; AYDOGDU Murat, KAHVECI Nalan,
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri (S6zlesmeler Hukuku), 4. Baski, Ankara,
Adalet Yaymevi, 2019, s. 132-133. “Hikim fikre gire alici, secimlik olarak her iki hiikme
(TBK m. 112 vd. vd m. 228 vd.) dayanabilir. Ancak boyle bir yarisma i¢in alictnin gozden
gecirme bildirim kiilfetlerini (TBK m. 223) yerine getirmesi ve TBK m. 231'de dngoriilen
zamanagimi siiresi icinde dava agmast gerekir. Buna kargilik, iistiin tutulmas: gereken diger
bir fikre gore alici, ayiply ifa halinde, ayip bildiriminde bulunmadan (TBK m. 223) ve TBK
m. 231'de Ongoriilen kisa zamanagim siiresi gectikten sonra dahi TBK m. 112 hiikmiine
(kotii ifaya) dayanarak dava agabilir” (ARAL Fahrettin, AYRANCI Hasan, Borglar Hu-
kuku Ozel Borg iliskileri, 12. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2019, s. 165-166).
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m. 9). Tasinir satiglarina iliskin ayiptan sorumluluk hiikiimleri, m. 246
geregi, kiyas yoluyla tasinmaz satislarina da uygulanir.?’

2. Ayip

TBK m. 219" da ongoriilen ayiptan sorumlulugun dogmas: igin
ay1pl bir ifanin dolayisiyla bir ayibin s6z konusu olmasi gerekir.>* TBK
m. 219’dan yola ¢ikarak “ayip, saticimin, alictya herhangi bir sekilde bildirdigi
(varligimi vaad ettigi) veya alictmin diiriistliik kuralina gore bekledigi vasfin
satilanda bulunmamasidir. Buna gore ayip, satilanin mevcut vasiflarinin, onun
tasimast gereken vasiflardan farkli olmasini ifade eder” 3! Bir baska deyisle,
“ayip teriminden, satilan malda ortaya ¢ikan ve alictnin o maldan tiimiiyle ya
da gerektigi gibi yararlanmasim engelleyen eksiklikler ve aksakliklar anlagilir” 32
Kisaca ay1p, “bir seydeki nitelik eksikligidir” .33

2 EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari,
2017, s. 188; ARAL, AYRANCI, s. 190.

% “TBK’'da ayip, yalnizca satis sozlesmesi kapsamuinda tammlannug olup, diger sozlesmeler
bakimindan ise bu tanimdan kiyasen yararlanilmas: miimkiindiir” (TEMUR Fatih, ATA-
SEVEN Binnur, "Defect Liability and Latent Defect within the Scope of Turkish
Law of Obligations", GSI Articletter, 15, 2016, s. 220).

31 ARAL, AYRANCI s. 117; Yine TANDOGAN’a gore, “Ayip, satilan seyde saticinin
bildirdigi bir nitelikle diiriistliik kuralina gore satilanda bulunmas: gereken bir niteligin
mevcut olmamasidir” (TANDOGAN Haluk, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
Tiimii Yeniden Islenmis ve Genisletilmis Besinci Basim’dan Altinc Tipki Basim, C.
1/1, istanbul, Vedat kitapgilik, 2008, s. 163). Saticinin, satim konusu esyaya iliskin
bildirdigi nitelikler tiiketicinin bu s6zlesmeyi yapmasinda etkilidir. Dolayisiyla bu
vaatler 6nem arz etmektedir. Saticinin nitelige iliskin vaatleri, bir niteligin var ol-
duguna iliskin olabilecegi gibi, olumsuz bir 6zelligin bulunmadigna iliskin de ola-
bilecegi dikkate alinmalidir (TANDOCAN, s. 165; (;ABRi Sezer, 6502 sayili Ka-
nun’a gore Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Ankara, Adalet Yayine-
vi, 2016 s. 174; ARAL, AYRANCI, s. 119; OZSOY Rabia, “6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Ayiplh ifa ve Sonuglar1” (Yiiksek Lisans
Tezi), Ankara Universitesi, SBE, 2019, s. 72).

2 AYDOGDU, KAHVEC], s. 130; TANDOGAN, s. 164.

3 EREN, Ozel, s. 102. Ayip, borcun konusu seyde bulunmasi gereken niteliklerin
veya niteligi etkileyen niceliklerin mevcut olmamasina gore {i¢ tiire ayrilmaktadir.
Bunlar; maddi, ekonomik ve hukuki ayiptir. Bu ii¢ tiir agisindan detayl bilgi ve or-
nek incelemesi i¢in bkz: TANDOGAN, s. 165 vd.; EREN, Ozel, s. 104 vd.; ARAL,
AYRANCI, s. 118 vd. Ayrica hukuki ay1p ile zapt ve ifanin imkansizlig1 kavramla-
rini1 birbirinden ayirmak da énem arz eder. Bu konuda detayl bilgi igin bkz: TAN-
DOGAN, s. 158-162, 171-172.
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Inceleme konumuz karara konu olay, konut olarak kullanilacak bir
tasinmazin satigi tizerinedir. Konut olarak kullanilacak tasinmaz, TKHK
kapsaminda bir maldir®* ve bu islem, bir tiiketici islemidir.?> Dolayisiyla,
TKHK'nin uygulama sahasi igerisindedir.®** Ayip kavrami, TBK disinda
TKHK’da da tanimlanmistir. TKHK m. 8/1’e gore, “Ayipli mal, tiiketiciye
teslimi aminda, taraflarca kararlastirilmig olan ornek ya da modele uygun ol-
mamast ya da objektif olarak sahip olmas: gereken ozellikleri tasimamast nede-
niyle sozlesmeye aykirt olan maldir”. TKHK m. 8/I ile TBK m. 219/ karsilas-
tirnldiginda, iki kanunun da ayip kavramma yaklasimi, 6zii itibariyle
birdir.?” Iki diizenleme arasindaki énem arz eden fark, TKHK acisindan
malm niteliklerinin dogrudan satic1 tarafindan bildirilmesi sart degildir
(m. 8/II). TKHK m. 9/II uyarinca, satici, baskas: tarafindan yapilan rek-
lamlarda vaad edilen niteliklerden de sorumlu tutulabilir.3

TKHK m. 8/2’de, nelerin ayipli mal tegkil edecegi 6rnek kabilinden
sayllmistir.® TKHK m. 8/2'ye gore, Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kul-
lanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer alan

% TKHK, tasinmaz mallar1 genel itibariyle tiiketici isleminin konusu disinda birak-
mustir. Sadece konut ve tatil amagli tasinmaz mallar, mal kavrami kapsamina alin-
mustir (TKHK m. 3/h). Bir bagka ifadeyle, yalnizca konut ve tatil amagli tasinmaz
mallar tiiketici iglemine konu olabilmektedir (KALKAN Arif, Tiiketici Hukukunda
Ay1ipli Maldan Dogan Sorumluluk, Ankara, Adalet Yaymevi, 2018, s. 94).

% 6502 sayili Kanun m. 3/k: “Tiiketici islemi: Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel
kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya
da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, ta-
sima, simsarlik, sigorta, vekilet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de diahil olmak iizere her
tiirlii sozlesme ve hukuki iglemi ifade eder”.

% “TKHKya gbre ayiptan sorumlulugun sartlar: ve sonuglari bakimindan ise ayiph tasinma-
zin hangi tiir sozlesme iliskisine konu oldugunun bir énemi bulunmamaktadir. Zira Ka-
nun, sadece ayipli mal ve ayipli hizmet ayrimi yapmustir. Bu nedenle, tasinmaz miilkiyetini
devir borcu doguran sozlesmeler kadar, Ornegin tasginmazlara iligkin is gorme sozlesmeleri
de (eser sdzlesmesi, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesi gibi) ayiptan sorumlulugun sartlar:
ve sonuclarini diizenleyen TKHK 9-12 hiikiimlerine tabidir. Ote yandan uygulamada, ta-
stnmazin ayipl olmasindan kaynaklanan ve TKHKya tdbi uyusmazliklarin biiyiik olciide
tasinmaz satis sozlesmesi gercevesinde ortaya ¢iktigi da bir gercektir” (OZCELIK S. Baris,
“6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Gore Tasinmazlarda Ayip-
tan Sorumluluk”, AUHFD, 64 (4), 2015, s. 1165-1166).

¥ ZEVKLILER, OZEL, S. 148; OZEL, S. 112; OZCELIK, s. 1166.

3 OZCELIK, s. 1167.

% OZEL,s. 112; CABRI, s. 169.



Yargitay Hgk'mun E: 2018/929, K: 2019/515 Sayili Tasinmaz Mal Satisina... | 819

ozelliklerinden bir veya birden fazlasini tasimayan; satict tarafindan bildirilen
veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykir1 olan; muadili olan mal-
larin kullanmim amacin karsilamayan, tiiketicinin makul olarak bekledigi fayda-
lar1 azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler ice-
ren mallar da ayipl olarak kabul edilir” *° 4077 sayili1 miilga TKHK m. 4’te
ay1pli mal TKHK m. 8/2” de oldugu gibi 6rnek kabilinden sayma suretiy-
le tanimlanmistir. Yeni TKHK'na, (miilga) TKHK’dan farkl: olarak mon-
taj ve onarima iliskin yeni bir hiikiim eklenmistir.!

3. Tasinmazda Ay1p

Tasinmaz satisinin diizenlendigi TBK m. 243-246 maddelerinde,
tasinmazda ayip kavrami 6zel olarak tanimlanmamuistir. TBK m. 246’da
yapilan yollama sebebiyle tasinmazda ayip kavraminin tanimlanmasi
tasinir satisinda ongoriilen genel hiikiimler cercevesinde yapilmalidir
(TBK m. 219 vd.). Ancak TBK m. 244/1-2’de, tasinir mal satisindan farkli
olarak tasinmaz mal satisinda yiiz olgiimii eksiklikleri ayip sayilmis ve
bu ayiptan kaynaklanan tazminat sorumlulugu 6ngoriilmiistiir. Bu far-
kin nedeni, tasinmaz mal satisinin konusu, sozlesmede belirtilen yiiz
Ol¢limii degil ferden tayin edilmis bir parsel olmasidir. Burada kural
olarak, alici, eksik olan bu miktar i¢in gesit satisindaki gibi aynen ifay1
talep edemez. Taginmazin yiizolgtimii tutar1 haricindeki insaat alaninin
ylizOl¢lim ve miktarindaki eksiklik ve ayiplar i¢in yine TBK m. 219 vd.
hiikiimleri uygulanir.*

TKHK’da da tasinmazda ayip ile ilgili 6zel bir hiikiim bulunma-
maktadir. Bu sebeple, tiiketici islemine konu olan taginmazlarda ayip
tespit edilirken TKHK m. 8 esas almacaktir. {lgili maddeye gore, tiiketici

40 “Maddi ayiba, ...bir evin tesisatinin su sizdirmasini, yagmurlu havalarda duvarlardan iceri
su girmesini, kombinin bozuk olmasini... drnek verebiliriz. Hukuk? ayiplara, ...satin aliman
konutun yapr kullanma izninin olmamasini, konutun imar mevzuatina aykir inga edilme-
sini, konuta bagl garaj gibi yerlerin kacak olmasini, yapr yaklasma mesafesine uyulmama-
stn, imar mevzuatinin izin verdigi kat adedinin agilmasin 6rnek verebiliriz. Ekonomik
ayiplara satilan seyin verimi, getirdigi kdr veya kira geliri gibi iktisadi vasiflarinin eksik
olmasimi,” (CABRI, s. 185-187) bir evin elektrik tesisatindaki ayip dolayisiyla cok
elektrik harcamasini 6rnek verebiliriz.

4 ZEVKLILER, OZEL, S. 150; OZEL, S. 113; CABRI, s. 169.

2 ARAL, AYRANCI, S. 190-191.

4 EREN, Ozel, s. 189.
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islemine konu bir tasinmazin ayipl sayilabilmesi i¢in s6zlesmede karar-
lastirilan veya satici yahut bir bagkas: tarafindan reklam, ilan vb. yer
alan ya da tiiketicinin beklemeye hakk: oldugu niteliklerin o tasinmazda
bulunmuyor olmasi durumunda taginmaz ayiphdir. S6z konusu nitelik-
lerin s6zlesme metninde yer almasi sart olmay1p satici veya bir bagkasi
tarafindan reklam vb. vasitalarla vaat edilen ya da tiiketicinin objektif
olarak var olmasini umdugu niteliklerin bulunmamas: halleri de ayip
kavramina dahildir. Bu haller, inceleme konumuz taginmaz satisinda
ozel bir 6neme sahiptir. Clinkii uygulamada reklam vb. araglarla tasin-
maza ait bir¢ok nitelik vaat edilmekte fakat bu nitelikler tasinmaz satisi-
na iligkin resmi senette yer almamaktadir. Daha sonradan ortaya cikan
uyusmazliklarda, saticilar, resmi senette yer almayan nitelik eksiklikle-
rinin ay1p sayilamayacagi iddiasinda bulunmaktadir.*

Yarg: kararlarindan yola c¢ikarak uygulamada sik karsilagilan ta-
sinmazda ay1p ornekleri sunlardir:

-Tasinmazin sézlesmede 6ngoriilen yiizol¢limiinden kiigiik olma-

s1,

-Bagimsiz boliimiin ingasinda kullanilan malzeme veya tesisatin
eksik, bozuk veya sozlesmede ongoriilen kaliteden diisiik kalitede olma-
s1,

-Binanin asansorlii olacaginin vaat edilmesine ragmen asansorsiiz
insa edilmesi,

-Projede vaat edilenin aksine, oniine bina yapilmak suretiyle ba-

gimsiz boliimiin manzarasmin kapanmasi,

-Sitenin ¢evresinde vaat edilen miktarda aga¢ bulunmamasi, gevre
duvarlar1 ve demir parmakliklarinin olmamasi, giivenlik sisteminin ¢a-
lismamasi, peyzaj islerinin modern tekniklere aykir1 yapilmis olmas:
veya site havuzunun taahhiit edilen standartta olmamasi,

-Sosyal kompleksler, yesil alanlar vb. ortak kullanim alanlarmm
hi¢ yapilmamas: veya gerekenden kiiciik yapilmas: yahut bu alanlarin

4 OZCELIK, s. 1168.
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kamuya veya bagka tigiincii kisilerin miilkiyetindeki parseller {izerinde

bulunmasi.®
4. Ayiptan Sorumluluk

Ayiptan sorumlulugun tanimi TBK m. 219’da yapilmistir.*® Ayip-
tan sorumluluga gidebilmek icin gereken sartlar 6gretide maddi ve sekli
sartlar olarak ikiye ayrilmaktadir. Maddi sartlar; satilan seyin ayipl ol-
mas1, alicinin bu ayib1 bilmemesi ve kabul etmemis olmasi ve ayibin
hasarin aliciya ge¢me anindan 6nce var olmasidir. Sekli sartlar; gozden
gecirme (muayene) kiilfeti ile ihbar (bildirme) kiilfetidir.#” Saticinin ay1p-
tan sorumlulugunun dogabilmesi igin yerine getirilmesi gereken sekli
sartlar TBK m. 223’te belirtilmistir. TBK m. 223’e gore, alic1, satilani isle-
rinin normal akisina gore imkan bulur bulmaz gézden gegirmeli ve sati-
cinin sorumlu olmasin gerektiren bir ay1p goriirse uygun bir siire igeri-

sinde bunu saticiya bildirmelidir.

TBK’da “ayiptan sorumluluk” basghgiyla ele alinan sorumluluk,
6502 sayihi TKHK m. 9’da* “ayipli maldan sorumluluk” baghgiyla ele
alinmigtir.# {lgili maddeye gore, saticinin sorumlulugunun dayanagini,

% S5z konusu kararlar icin bakimiz: OZCELIK, s. 1168-1169.

4% TBK m. 219: “Satici, alictya karst herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda
bulunmamas: sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykirt
olan, kullamim amaci bakimindan degerini ve alicimin ondan bekledigi faydalar: ortadan
kaldiran veya dnemli 6lciide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin bulunmasin-
dan da sorumlu olur” .

¥ EREN, Ozel, s. 102 vd. ; ARAL, AYRANCI, s. 117 VD. ; TEMUR, ATASEVEN, s. 223
vd. ; OZSOY, s. 69 vd. ; ONDER DINGIL Gamze Gokge, “6502 Sayil Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Saticinin Ayipli Mal ve Hizmetten Do-
gan Sorumlulugu” (Yiiksek Lisans Tezi), Selguk Universitesi, SBE, 2017, s. 98 vd. ;
YUNLU Semih, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerince Saticimin Ayip Sorumlulugu
Bakimindan Alicinin Kiilfetleri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalari Dergisi, Cilt: 25, Say1: 1, Haziran 2019, s. 331-332.

4 TKHK m. 9: “(1) Satici, mali satis sézlesmesine uygun olarak tiiketiciye teslim etmekle
yiikiimliidiir. (2) Satici, kendisinden kaynaklanmayan reklam yoluyla yapilan agiklamalar-
dan haberdar olmadigini ve haberdar olmasinin da kendisinden beklenemeyecegini veya ya-
pilan agiklamanin iceriginin satig sozlesmesinin akdi aminda diizeltilmis oldugunu veya sa-
tig sozlesmesi kurulma kararinin bu agiklama ile nedensellik bag1 i¢inde olmadigini ispatla-
dig1 takdirde aciklamann icerigi ile bagli olmaz” .

9 “4077 Sayili Kanun'da tek maddede (m. 4) diizenlenmis olan ayiptan sorumluluk 6502
sayili Kanun'da bes maddede (m. 8-12) diizenlenmistir. Eski diizenleme ile yeni diizenleme
arasinda biiyiik farkhiliklarin olmadigi, ayiptan sorumlulugun daha sistematik ve agik bir
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satis sozlesmesinin konusu mal ve onun teslim sekli olusturacaktir. Sati-
ca kural olarak reklam yoluyla yapilan agiklamalardan sorumlu olacak-
tir.° Bu aciklamalardan dogacak sorumluluktan kurtulmak igin saticiya
bazi ispat imkanlar1 sunulmustur. Ornegin, satici, reklam yoluyla yapi-
lan vaat bildirimlerinden haberdar olmadigin1 ve haberdar olmasinin da
kendisinden beklenemeyecegini ispat ederek ilgili sorumluluktan kurtu-
labilir.>

Ayip sebebiyle saticinin sorumluluguna gidebilmek i¢in TBK'da
ve 4077 sayili (miilga) TKHK’da 6ngoriilen ihbar kiilfeti,®> 6502 sayih
TKHK agisindan baglayic degildir (ortadan kaldirilmistir).>® Zira TKHK
m. 10" da “ayip karinesi” ongoriilmiistiir.> Oysa 4077 sayih TKHK m.
4/2'de alic, ayibi ihbar kiilfeti altindayd. Ilgili hitkkme gore, “tiiketici,

sekilde kaleme alindig: goriilmektedir. Diger maddelerde oldugu gibi ayiptan sorumlulukta
da Avrupa Birligi mevzuatina uyum saglanmaya ¢ahsildigi, diizenlemenin ortaya ¢ikma-
sinda Avrupa Birligi'nden etkilendigi goriilmektedir. Bu durum hiikmiin gerekgesinde de
belirtilmis, TKHK m. 8/1'deki tanimin, 99/44/AT Yonerge'nin 2. Maddesinin 2. Fikrasin-
daki tanim da g6z 6niinde bulundurularak yapildig: ifade edilmistir” (CABRI, s. 168-169).

50 “Ornegin, konutun ormana ¢ok yakin oldugu, yiizme havuzunun bulunduguy,
gevresinin sakin, giiriiltiisiiz oldugunun beyan edilmesine ragmen bu 6zelliklerin
olmamas ayiptan sorumluluga yol agar” (CABRI, s. 176).

st OZEL, S. 123; CABRI, s. 203.

52 “4077 S. TKHK nda bildirimde bulunma yiikiimliiliigiine yer verilmisse de, gozden gecirme
yiikiimliiliigiine isaret eden herhangi bir ifadeye ilgili hiikiimlerde rastlanmamaktadir.
. Yargitay ise gozden gecirme kiilfetinin yerine getirilip getirilmemesini, herhangi bir
uyusmazli§in ¢oziim noktast olarak gormemis, esas olarak bildirim kiilfetinin zamaninda
yerine getirilip getirilmemesi yoniinden uyusmazliklar: irdelemistir” (HELVACI Serap,
ALTINER YOLCU Fatma Zeynep, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun'un Ispat Yiikiine fliskin Getirdigi Diizenleme”, Marmara Universitesi Hu-
kuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt: 24, Sayz: 2, Aralik 2018, 804-822, s.
810).

5 ZEVKLILER, OZEL, S. 168; OZEL, S. 124-125; CABRI, S. 197; KALKAN, S. 186;
ONDER DINGIL, s. 55. “Bilindigi iizere, genel satim hukukunda ayibin varligini ispat
yiikii alici iizerindedir. Ancak 6502 sayii TKHK, kendisinden Onceki 4077 sayili
TKHK'dan farklr olarak, malin tesliminden itibaren 6 ay icinde ortaya cikan ayiplar baki-
mindan bir “ayip karinesi” ongormiistiir” (OZCELIK, s. 1170).

5 TKHK m. 10: “Teslim tarihinden itibaren alti ay iginde ortaya ¢ikan ayiplarin, teslim
tarihinde var oldugu kabul edilir. Bu durumda malin ayipli olmadi§inin ispat: satictya ait-
tir. Bu karine, malin veya ayibin niteligi ile bagdasmuyor ise uygulanmaz”.
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malin teslimi tarihinden itibaren otuz giin icerisinde ayibi saticiya bildirmekle
yiikiimliidiir” 5

TKHK'nin ayiptan sorumluluk hiikiimleri, TBK’daki gibi kapsaml
degildir. Bu yiizden TKHK’da hiikiim bulunmayan hallerde, TBK'nin
genel hiikiimleri uygulanma imkan1 bulacaktir.%

C. EKSIK iFA (iS)

“Somut olayda taraflar arasindaki sozlesmenin yalnizca bir daire satisina
iliskin olmayip, konut tesliminin yaninda tasinmazin bulundugu alanin biitiin-
liik arz eden bir toplu yapr olmasimin getirdigi ve gerektirdigi yan edimleri de
iceren vasifl1 bir satim sozlesmesi mahiyeti tagiyor olmas: nedeniyle uyusmazlik
noktast anlaminda eksik ifa kavramu ile ilgili doktrin ve uygulamadaki goriislere
daha ok ingaat hukukuna iliskin kaynaklardan ulasiimaktadir” .5

Ogretide, eksik ifa (is) hususunda yapilan bazi tanimlar sunlardir:
Oncelikle eksik ifa, bir malin hacim, agirlik, ytizolglimii ve ¢ap bakimin-
dan eksik olmasidir.?® Taginmazlar acgisindan ise eksik ifa, s6zlesmede
kararlagtirilan yahut ortalama bir insaatta bulunmasi gereken bazi ka-
lemlerin yapilmamas: bir diger ifadeyle insaatta bulunmamasi durumu-
dur.® Eksik is, yiiklenicinin yapida stzlesmeye gore yapmasi gereken
islerin bir kismini1 veya tamamini yapmamasi halidir.® Kisaca, eksik is,
ingaatta bir kism1 yapilmamis olan istir.®® Bu baglamda, eksik ifa (is),

5 Tlgili hitkiimde “belirtilen otuz giinliik bildirim siiresi, 4822 sayili Kanun ile degisiklige
ugramadan nce 15 giin idi” (ONDER DINGIL, S. 55).

5%  KALKAN, S. 104.

5 HGK 2019/515.

s OZSOY, S. 53.

% AKSOY DURSUN Sanem, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Eksik Is
Kavrami ve Kavrammn Ayiph ifadan Farklar”, Legal Hukuk Dergisi, Y. 9, S. 101,
Maysis 2011, s. 1846; ESIRCI Nur Banu, “insaat Sézlesmelerinde Ayibin Giderilme-
sini Isteme ve Tazminat Talep Etme Hakki” (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Univer-
sitesi, SBE, 2019, s. 24; GUR Mustafa, Arsa Pay1 Karsilig: in@aat Sozlesmesinde Ek-
sik Ifa ve Ayiph ifa Kavramlari, Ankara, Seckin Yayncilik, 2017, s. 81-82; DUMAN
ilker Hasan, in§aat Hukuku, 9. Baski, Ankara, Se¢kin Yayincilik, 2018, s. 745.

6  YUNLU Semih, “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde Ayip” (Yiiksek Lisans
Tezi), istanbul Universitesi, SBE, 2014, s. 69-70.

6l AYDEMIR Efrail, Eser S6zlegmesi ve In§aat Hukuku, 3. Baski, Ankara, Seckin Ya-
yincilik, 2016, s. 333. Eksik is iki tiirlii olabilir: “Bunlardan birisi sozlesmede 6ngoriilen
imalatlardan bir kismunn hig yapilmamg veya kismen yapilmis olmasi, digeri de insaatin
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tasinmazin tamamlanma orani ile iliskili olup ytizde yiiz tamamlanma-

mis tasinmazda eksik is bulunmaktadir.?

Eksik ifa ayipl ifadan farkli bir kavramdir. Bu nedenle, tabi oldu-
gu hiikiimler de ayiptan sorumluluk hiikiimlerinden farkhidir. Eksik ifa
halinde miiracaat edilecek sorumluluk hiikiimleri ayiptan sorumluluk
degil bor¢lunun temerriidii (TBK m. 117) yahut borcun kétii ifasina ilis-
kin genel hiikiimlerdir (TBK m. 112).¢* Eksik ifa halinde bor¢lunun te-
merriidiine gidilebilmesi igin ifanin miimkiin olmasi gerekir. Ifanin
mimkiin olmamasi (borcun hig ifa edilmemesi) halinde miiracaat edile-
cek kurum kusurlu sonraki ifa imkansizligidir (TBK m. 112).

D. AYIPLI iFA ile EKSIK iFA ARASINDAKI FARK

Eksik ifa kural olarak ayiph ifa sayilmaz. Iki kavram arasindaki or-
tak nokta, her iki ifa halinde de sozlesmede 6ngoriilen borcun yerine
getirilmemesi s6z konusudur. Ancak ayipl ifa, bor¢lanilan seydeki nite-
lik eksikligi iken eksik ifa, yapilmayan istir.* Ancak bazi durumlarda
eksik ifa, ayipl ifa sayilir.

Miktar eksikligi, genellikle ay1p olarak goriilmez. Cesit satislarin-
da miktar eksikligi, eksik ifa veya TBK m. 84 anlaminda kismi ifa sayilir.
Ornegin, 10 kilo bugday yerine 8 kilo bugday teslim edilmesi, kismi ifa
sayilir. Fakat kararlagtirilan say1 ve(ya) miktar, satilan seyin niteligini
belirliyorsa ve alicinin kullanma gayesi bakimindan 6nem arz ediyorsa,
bu durumda miktar eksikligi, nitelik eksikligi olarak kabul edilir. Orne-

baz1 kissmlarimin sozlesmede kararlastirilmis sekilde olusturulmamasidir” (Aydemir, s.
334). “Uygulamada alan noksanlig: halinde farkli kararlara rastlanmakla birlikte, bu farkli-
ligin satim ve yapim sozlesmesiyle ilgili diizenlemenin yorumundan ileri geldigi soylenebi-
lir. Ornegin bununla ilgili bir davada, taahhiit edilen alamin daha kiiciik olmas: ayip hali
olarak nitelendirilmistir. Oziinde bu karar dogrudur. Ciinkii anilan davaya konu noksanlik,
tiiketiciye yapilmis olan bir satigla ilgilidir. Tiirk Borclar Yasasinda, tagimr mal satisina
iliskin kurallarin tasinmaz mal satislarinda da uygulanacag ifade edilmis ve ayip halinde,
hak ve yiikiimliiliiklerin isletilmesine iliskin siire¢ de ayrintilaryla agiklanmistir (TBK-219
vd. ile 246). Aymi yasanmn taginmaz mal satigi ile ilgili maddesinde de, aksine sozlesme ol-
madikca, satilan tasimmazin, satis sozlesmesinde yazili yiizolgiimii tutarint kapsamadid
takdirde, saticimin, eksigi icin alictya tazminat ddemekle yiikiimlii olacagr belirtilmigtir
(TBK-244)” Aydemir, s. 336.

©  GUR,S.83.

& GUR, S. 118; EREN, Ozel, s. 103; DUMAN, S. 746 VD.

64 GUR, S. 82; AKSOY DURSUN, S. 1847; ESIRCI, S. 24; DUMAN, S. 746.
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gin, bir evin genisligi, bir dondurucunun hacmi, bir aletin ¢api, paket-
lenmis malin agirligiin az olmas: durumu, TBK m. 219 kapsaminda
ay1p olarak kabul edilecektir.®

Ayipli yapilan ingaatin niteligindeki eksiklik, teknik olarak kulla-
nimda hicbir olumsuz etki dogurmasa bile tasinmaz ayipl sayilir. Orne-
gin, evin fayanslarinin bicimsiz yapilmis olmasi, 1s1 yalitiminin yetersiz
olmasi, sozlesmeye gore kaliteli marka takilacak musluklarin kalitesiz
marka takilmis olmasi, kalorifer kazaninin bozuk olmasi gibi durumlar,
ayiph ifadir. Eksik ifa halinde ise yapilmasi vaat edilen is, tasinmazin
teslimi aninda eksik yapilmis veya hi¢ yapilmamistir. Ornegin, asansor
aksaminin takilmadan birakilmasi, yapilmas: gereken dolaplarin yapil-
mamasi ya da bagimsiz boliimlere takilmasi gereken sofbenin takilma-
masi gibi durumlar, eksik ifadir.

Bazi hallerde tasinmazda bir eksikligin mi yoksa ayibin mi s6z ko-
nusu oldugunun tespiti gligtiir. Gauch’a gore, bu ayrimi yapabilmek igin
bir kistas belirlenmelidir. Bu kistas sudur: ingaatin geri kalan kismina
zarar vermeden eksikligin giderilmesi miimkiinse eksik is; insaatin geri
kalan kismina zarar vermek suretiyle eksiklik giderilebiliyorsa ayipl is
s6z konusudur. Ornegin, catida eksik izolasyon malzemesi kullanilmasi
yahut astar c¢ekilmeden duvarin boyanmasi durumunda ayipl isten
bahsedilir. Zira bu eksikliklerin giderilebilmesi i¢in &nceden yapilan
kisma miidahale etmek gerekir. Ancak, evin biitiin duvarlarimin boyanip
birinin boyanmamasi yahut tas dosenmesi gereken zeminin bir kismina
dosenmemesi durumunda eksik isten bahsedilir. Zira bu eksikliklerin
diizeltilebilmesi icin diger kisimlara miidahale gerekmez.%

Ayipli ifa hallerinde miiracaat edilecek hiikiimler, ayiptan sorum-
luluga iliskin 6zel hiikiimler (TBK m. 219, TKHK m. 9) iken eksik ifa

durumunda miiracaat edilecek hiikiimler yerine gore bor¢lunun temer-

6 ARAL, AYRANCI, S. 118; EREN, Ozel, s. 103; OZSOY, S. 53-54; ZEVKLILER,
OZEL, S. 154.

6 AKSOY DURSUN, S. 1846-1847; ESIRCI, S. 24; DUMAN, s. 746.
7 (Naklen), AKSOY DURSUN, S. 1847; GUR, S. 83-84; DUMAN, s. 747.



826 | Ars. Gor. Ahmet Fevzi KIBAR

riidii (m. 117 vd.) yahut borcun geregi gibi yerine getirilmemesine (kotii
ifasy) iliskin genel hiiktimlerdir (m.112 vd.).®8

4077 sayil1 TKHK déneminde, ayipl ifa halinde tiiketici igin 6ngo-
rilen bildirim kiilfeti, 6502 sayih TKHK ile ortadan kaldirilarak ayip
karinesi getirilmistir. Bu nedenle, eski kanun dénemindeki uyusmazlik-
lar igin tiiketiciler, ayiptan sorumluluktan dogan haklarim talep edebil-
mek icin bildirim kiilfetini yerine getirmis olmalidir. Eksik ifa hali igin
tiiketici herhangi bir bildirim kiilfetine tabi olmaksizin kanundan dogan
haklarin1 zamanasimi siiresi icerisinde kullanabilir.

Ayipli ifa ile eksik ifa halleri agisindan bir diger fark bu haller igin
miiracaat edilebilecek sorumluluklar i¢in 6ngoriilen zamanagimu siiresi-
dir. Ayiptan sorumluluk i¢in TBK m. 231'de ve TKHK m. 12/1'de® iki
yillik genel zamanagimi siiresi ongorilmiistiir. Yine TKHK m. 12/1'de
“bu siire konut veya tatil amagh tasinmaz mallarda tasinmazin teslim tarihin-
den itibaren bes yildir” denilmek suretiyle 6zel hiikiim diizenlenmistir.
TKHK m. 12/2'de, tiiketicinin s6zlesme kurulurken ayiptan haberdar
oldugu veya haberdar olmasinin beklendigi haller hari¢ tutularak ikinci
el konut veya tatil amagl tasinmaz mallarda siirenin ii¢ y:/dan az olama-
yacagl ongoriilmiistiir. TKHK m. 12/3’te, ayibin, hile veya agir kusur ile
gizlenmesi durumda zamanasiminin uygulanmayacag1 belirtilmistir.
Ogretide de belirtildigi {izere,” burada kastedilen birinci ve ikinci fikra-
da ongoriilen kisa zamanasimu siireleridir. Yoksa TBK m. 146’da 6ngorii-

len genel zamanasimu siiresi (on yil) aksi kanunda 6ngoriilmedikge her

68 “Eksik isler bakinundan ise ayiba kars: tekeffiilden dogan hiikiimlerin uygulanmasi soz
konusu degildir. Ciinkii heniiz tamamlanmamusg, eksik bir isin mevcut olmayan kisimlarinin
aywplr olup olmadigindan soz edilemez. Bunun icin de eksik isler bakimindan teslimde mua-
yeneye ve derhal ihbara ihtiyac yoktur. Bu nedenle eksik is ile ayipli is ayni hukuki niteligi
tasimaz. Onceki Yargitay kararlarinda eksik is ve ayipl is ayrimi yapilmaksizin, is sahibi
tarafindan teslim edilen veya teslim edilmek istenen insaatin, BK m. 359 hiikmii uyarinca
muayenesi ve varsa eksik ve ayipli islerin thbarinin gerektigi, aksi takdirde eksik isten dolay:
miiteahhidin sorumlu tutulamayacag yoniindeki goriisiinden, Yargitay artik vazgecmistir”
(AKSOY DURSUN, s. 1852). “Teslimi gerceklesmemis bir isin muayenesi de miimkiin de-
gildir. Bu nedenle eksik is ile ayipl isin aynmi hukuki niteligi tasidigr soylenemez” (HGK
2018/1969).

6 Zamanagimi hiikiimleri noktasinda 4077 sayili TKHK m. 4’te 6ngoriilen diizenleme
ile 6502 sayil1 TKHK m. 12’de 6ngoriilen hiikiimler aynidir.

7 ARAL, AYRANCI, S. 157-158; EREN, Ozel, s. 127; CABRI, S. 282.
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alacak igin gegerlidir. Ancak konut ve tatil amacgh tasinmazlarin ayiph
olarak devredilmesinde saticinin agir kusurlu oldugu hallerde uygula-
nacak zamanagimi stiresi TBK m. 244/II1 geregince yirmi yidir.”!

V. KARARIN DEGERLENDIRILMESI

Inceleme konumuz kararda, Hukuk Genel Kurulu tarafindan, da-
vacinin ileri siirdiigii iddialarmn biri hari¢ digerleri” ayiph ifa kapsamin-
da degerlendirilmistir. Zira bu iddialarda, drnegin, projede belirtilen ve
standart sekilde yapilmasi taahhiit edilen havuzlarin belirlenen stan-
dartlarin disinda insa edilmesi durumunda yapilmis bir (ifa) is mevcut
olup, s6z konusu ifanin niteliginde maddi agidan ayip s6z konusudur
(4077 sayili Kanun m. 4/2; 6502 sayili1 Kanun m. 8/2).7 Bu durumda mii-
racaat edilecek sorumluluk tiirii ayiptan sorumluluk olup ayiptan so-
rumluluga gidilebilmesi icin kanunda ongoriilen sekli sartlara uyulma-
lidir (TBK m. 223 anlaminda muayene kiilfeti ve 4077 sayili Kanun m. 4
agisindan ongoriilen 30 giinliik bildirim kiilfeti/6502 sayili Kanun agi-
sindan ise bu siire kaldirilmistir, dolayisiyla genel hiikiimler kapsamin-
da uygun bir siirede bildirim kiilfeti mevcuttur (TBK m. 223/1)). Ayrica,
ayiptan dogan taleplerin kanunda ongoriilen zamanasimi siiresi igeri-
sinde ileri siirtilmesi gerekmektedir. Bu stire TKHK m. 4/IV’e gore ayip
daha sonra ortaya ¢ikmus olsa bile malin tiiketiciye teslimi tarihinden
itibaren iki yil iken konut ve tatil amagh tasinmaz s6z konusu oldugu
i¢in ise beg yildir. 6502 sayili Kanun agisindan da ayni zamanasimu stire-
leri caridir.

Kararda eksik ifa olarak degerlendirilen iddia, “tanitim ve brosiir-
lerde vaat edilen 518 nolu adada bulunan spor ve yasam kompleksinin site sa-
kinlerine ézel olacag” hususudur. Burada vaat edilen bir ifanin (isin) hig
teslim edilmemesi (yapilmamasi) s6z konusudur.” Davali Toki de sosyal

7t CABRI, S. 283.

72 Bunlar igin bakimiz: dipnot 5.

7 Gauch’'un kistasina gore, bu ayiplarin diizeltilmesi tasinmazin diger kisimlarina
zarar verici bir tekrardan insa siirecini gerektirmektedir ((Naklen), AKSOY DUR-
SUN, S. 1847; GUR, S. 83-84; DUMAN, s. 747).

7 Gauch’'un kistasina gore, soz konusu eksikligin diizeltilmesi tasinmazin geri kala-
nina zarar verici bir islemi gerektirmemektedir ((Naklen), AKSOY DURSUN, S.
1847; GUR, S. 83-84; DUMAN, s. 747). Aksine, spor ve yasam kompleksi insa edil-



828 | Ars. Gor. Ahmet Fevzi KIBAR

donat1 alanlari, okul, yesil alan, spor ve ticaret tesisleri ile imar yollari-
nin 0zel miilkiyete konu olamayacag1 ve bu yonde bir taahhiidiin olma-
dig1 savunmasinda bulunarak eksik isin varligin1 zzimnen kabul etmistir
(ifa imkansizlig1). Eksik ifa halinde, davaci genel hiikiimler ¢ergevesinde
(TBK m.112 vd.) satictnin sorumluluguna gidebilir. Bu durumda ihbar
ve bildirim kiilfetine tabi olmaksizin on yillik zamanagima siiresi igeri-
sinde talepte bulunulabilir (TBK m. 146).

Kararda atif yapilan HGK 2018/1969 kararina baktigimizda, bu ka-
rarda da projede vaat edilen pek ¢ok sosyal tesisin hi¢ yapilmamasi ya
da yapilan tesislerin site sakinlerine ait olmayan taginmaz olmalar1 du-
rumu, “eksik ifa” olarak degerlendirilmistir. S6z konusu kararda diger
hususlar ayipli ifa olarak degerlendirilmistir.

HGK 2018/1969 kararinda ise HGK 2011/230 kararina atif yapil-
mustir. Bu kararda HGK, “Eksik is ise; sozlesme konusu islerin yapilmamasi-
dir. Oteki deyisle, hi¢ yapilmayan istir” demek suretiyle eksik isi dogru
tanumlamis ancak “Eksik ifa ise, kanunlarimizda tanum yapilmamakla birlik-
te, 4077 sayili Kanun'un 4 maddesinde sayilan ayip kavrami icerisinde miitalaa
olunmaktadir” ifadeleriyle yanhs bir degerlendirmede bulunmustur. Yan-
lis degerlendirme sonucunda konular1 ve sonuglar: farkli olan iki kav-
ram birbirine karistirilmistir. Boylece, kanunda ongoriilmedigi halde
eksik ifa(is)lar hususunda tiiketiciye bildirim kiilfeti yiiklenmis ve tiike-
ticinin talebi kisa zamanasimi siiresine tabi tutulmustur. Halbuki, kanun
koyucu abesle istigal etmez ilkesi geregi, kanun koyucu, eksik ifanin
ay1p igerisinde degerlendirilmesini isteseydi bunu agik¢a Ongoriirdii.
Nitekim, tiiketicinin korunmasini amag edinen bir kanun maddesinden
yola ¢ikarak tiiketicinin korunmasi amacia zit boyle bir yorumlama
yapilmasi yanhstir.

HGK 2011/230 kararinda yapilan bu yanlis degerlendirme, kararin
kars1 oy miitalaasinda su sekilde elestirilmistir: Insaatin tamamlanma-
dan teslim edilmesinin miimkiin oldugu kabul edildiginde, insaatin ta-
mamlanmamasi sebebiyle ortaya ¢ikan eksikliklerin hangi hukuki kural-
lara tabi olacag1 hususunda iki goriis bulunmaktadir. Birinci goriis, bu

mis, ancak kamuya tahsis edilmistir. Tapuda kamu miilkiyeti goziiken bu kisim
i¢in ifa imkansizlig1 s6z konusudur.
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durumda ayiph ifa hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini savunurken
ikinci goriis, eksikliklerin genel hiikiimlere gore talep edilmesi gerekti-
gini savunmaktadir. Bu konudaki Yargitay uygulamasi hakkaniyetli
olup ytiklenicinin taahhiit ettigi islerin bir kismin1 yapmamasi, ayip ola-
rak degerlendirilmemektedir. Mesela bir bagimsiz boliimdeki mutfak
dolabmin takilmamis olmas: durumunda bunun agik bir ayip olarak
kabul edilerek dogrudan ayip hiikiimlerinin uygulanmas: kabul edile-
mez. Bununla birlikte, ayiptan sorumlulugun siki1 kosullara bagl tutul-
mas bile elestirilirken zorlama bir yorumla eksikliklerin de ayipl ifa
kavrami igerisinde degerlendirilerek ayiptan sorumluluk hiikiimlerine
tabi tutulmasi dogru degildir. Ayrica, bu yorumun aksinin kabulii tiike-
tici lehine diizenlemeler 6ngoren TKHK’ nin amacina da ters diismekte-
dir. Zira, tiiketici olmayan bir kisinin tasinmaz satin almas1 durumunda,
tasinmazdaki eksiklikler sebebiyle Borclar Kanunu'nda 6ngoriilen genel
zamanagimi (on yil) siiresi icerisinde bu eksikliklerin giderilmesi veya
tazmini genel hiikiimler gercevesinde miimkiin iken bu kisinin tiiketici
olmas1 halinde tasinmazin teslimi anindan itibaren 30 giin igerisinde
ihbar kiilfetini yerine getirmemisse tasinmazdaki eksik insa bedelini

talep edemeyecektir.

Kars1 oy miitalaasinda yapilan bu elestirilere katilmakla beraber
biz de bu karara baz1 elestiriler sunacagiz. Birincisi, kararda eksik ifanin
ayipl ifa kavramu igerisinde miitalaa olunmasi tizerinedir. Ayipl ifanin
s0z konusu olmasi i¢in Oncelikle s6zlesme konusu edimlerin ifa edilmesi
gerekmektedir.”> Zira, ayiptan sorumlulugun dogabilmesi icin yerine
getirilmesi gereken muayene (gézden gegirme) ve ihbar (bildirme) kiil-
fetleri ancak sozlesme konusu edimin teslimi ile yerine getirilebilir. He-
niiz ifa edilmemis bir edimin (eksik is) gozden gecirilmesi ve bundaki

75 Tagmmaz mal satis1 sozlesmesinde birden fazla edimin ifasi s6z konusudur. Orne-
gin, bir apartman igerisinden dairenin satisa konu olmasi durumunda, bagimsiz
boliim, ortak alanlar, asansor, garaj, merkezi 1sitma sistemi, depo, ardiye gibi bir-
¢ok edimin teslimi s6z konusudur. Bagimsiz boliim ise, kendi igerisinde mutfak,
banyo, yatak odasi, salon, balkon gibi bir¢ok kisma ayrilmakta ve her bir kisim bu
sozlesme altinda ifa edilmesi gereken edimlerdir. Her bir kisim ise kendi igerisinde
farkh edimler (mutfak dolabs, fayans, ocak, ankastre, elektrik tesisat1 gibi) icermek-
tedir. Hatta s6zlesme konusu daire veya villanin bir site igerisinden satin alinmasi
s6z konusu ise bu bagimsiz boliimiin yaninda yesil alan, ¢evre duvari, peyzaj, ha-
vuz vb. edimler de s6z konusu olabilmektedir.
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ayibin bildirilmesi miimkiin degildir. Ornegin, tasinmaz satis s6zlesme-
sinde taginmazin havuzunun olacag: taahhiit edilmis olsun. Tasinmazmn
havuzsuz olarak teslim edilmesi durumunda, havuzun yapilmamasi
hususu bir ayip olarak degerlendirilebilir mi? Burada yanilgiya diisiil-
mesine sebep olan husus, sozlesmede yahut reklam vb. araglarla vaat
edilen edimlerin bagimsiz boliim edimi altinda bir biitiin degerlendiril-
mesidir. Halbuki, bagimsiz boliim ile fiziki baglant: igerisindeki kisim-
larda yerine getirilmesi gereken edimlerin eksik birakilmasi (6rnegin,
mutfak dolabinin takilmamasi) bile eksik ifanin dogmasini netice verir-
ken bagimsiz boliimden fiziken ayr1 edimlerin (@rnegin, havuz, otopark,
yesil alan gibi) yerine getirilmemesi evleviyetle ayipl ifa konusu tegkil
etmez. Tkincisi, sosyal kompleks, okul vb. taahhtitlerin kamu arazisi iize-
rinde insa edilmesi durumunda bu durum nasil ayipl ifa olarak kabul
edilecektir. Zira, tasinmazlar tapu kiitiigiine kaydedilmektedir. Tapu
kitigtine bakildiginda kamu arazisi yahut baska bir tiglincii kisiye ait
oldugu goziiken bir yapmin teslim edilmesi miimkiin degildir. Teslim
edilmemis edimin ayipli ifasindan bahsedilemez. Ugiinciisii, davada
korunmas: gereken taraf TKHK geregince tiiketicidir. Halbuki, eksik
ifanin ayipl ifa igerisinde degerlendirilmesi tiiketicinin hak kaybina
ugramasi sonucunu dogurmaktadir. Bu durum hem TKHK'nin ruhuna
hem de menfaat hukukg¢uluguna” aykiridir.

HGK 2011/230 kararmin kars: oy miitalaasinda isaret edilen nokta-
lar HGK 2018/1969 ile HGK 2019/515 kararlarinda da su paragraf ile
ozetlenmistir: “Her ne kadar 4077 sayili TKHK'min 4. maddesinin birinci

76 “Philip Heck (1858-1943) 20. Yiizyida hukuk biliminde onemli bir yer tutan Menfaatler
Hukukgulugu gretisine damgasint vuran bir hukukcudur. Heck, Menfaatler Ictihad ifade-
sini ilk kez 1905 yilinda “Menfaatler Hukukculugu ve Yasaya Sadakat” (Interessenjurisp-
rudenz und Gesetzestreu) baslikli 15 Aralik 1905'de “Deutsche Juristen Zeitung”da yaymn-
lanan bir makalede kullandi... Heck’in temel tezi, hukukun toplumda kendini kabul ettir-
meye ¢alisan ve birbirleriyle yarisan menfaatlerin iiriinii olmasi, yorumun normlarin lafzi-
na veya yasay: kaleme alamn siibjektif diisiincelerine takilip kalmamasi, bunun yerine yo-
rumda yasada rol oynayan nedenselligi olan menfaatlerin dikkate alinmasidir” (ALPER Al-
tan, “Yasaya Sadakatin Farkli Bir Okumast: Philipp Heck”, TUHFM, Cilt: LXXII, Sa-
y1:1, s. 333-334). “Menfaat hukuk¢ulugu yonteminde en yaygin yorum, teleolojik
yani amaca (telos’a) uygun yorumdur. Bu yorumda kuralin tarihsel gerekgesinden
once, bugiin gegerli sayilabilecek ve izlendigi kabul edilebilecek amaci (ratio legis)
dikkate alinir” (SEROZAN Rona, Medeni Hukuk (Genel Bolim / Kisiler Hukuku),
8. Basky, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2018, s. 140, p. 22).
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bendinde ayipli mal tanimi yapilirken “maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler
iceren mallar” tabiri kullanilmis ise de, bu anlatimin kanun koyucunun tiiketici
isleri yoniinden eksik ifay: ayip kavram igerisinde eritmesi seklinde deZerlendi-
rilmesi miimkiin degildir. Aksi halde sozlesmenin geregi gibi ifa edilmedigi,
eksik ifamin séz konusu oldugu diisiincesiyle hak arama gayretine diisen tiiketi-
ciyi, sozlesmeye aykirihiga iliskin genel hiikiimlerin yiiklemedigi ihbar yiikiine
ve daha kisa zamanasumina tabi kilmak sonucu doguracaktir ki bu durum, Ka-
nunun konulus amact ve ruhuna uygun diismez.”

SONUC

Yargitay HGK 2011/230 kararinda, davac tiiketici agisindan eksik
ifay1 4077 sayili1 Kanun m. 4 kapsaminda bir ay1pl ifa olarak degerlendi-
rerek yanlis bir hitkme imza atmistir. Ayni kararin karsi oy miitalaasin-
da bu durum elestirilerek eksik ifa ile ayipl ifa arasindaki fark ifade
edilmis ve bu iki kavramin birbirine karistirilmasinin tiiketici aleyhine

olan sonuglar elestirilmistir.

Kars1 oy miitalaasinda yapilan elestiriler HGK 2018/1969 Karar1'ni
dogrudan etkilemistir. Boylece HGK 2018/1969 kararinda eksik ifa ile
ayipli ifa arasindaki fark agikca ortaya konulmus ve her iki hal agisindan
dogacak hukuki sonuglar belirtilmistir. Bu karar ile Yargitay, HGK
2011/230 Karar1'ndaki yanlhs goriistinden donmiistiir.

HGK 2018/1969 Karari'nda izlenen ¢6ziim yolu HGK 2019/515 Ka-
rart’nin da iskeletini olusturmustur. Boylece birbirini teyit eden birden
fazla Hukuk Genel Kurul Karar1 ortaya ¢ikmistir. Biz de Yargitay'in 2011
tarihli kararindaki yanlis goriistinden donerek s6z konusu diger kararla-

rinda dogru bir goriis benimsedigi kanaatindeyiz.
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