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Oz

Bu ¢alismada, konutta gerceklesen insan éliimleri hakkinda alicinin satici
tarafindan aydimlatmasina dair Amerika Birlesik Devietleri hukukundaki yakla-
stmlar incelenecektir. Amerika Birlesik Devletlerinde tasinmazin degerini ve
istenilirligini etkileyen c¢esitli olgular hakkinda saticrya alicyyr aydinlatma
yiikiimliiliigii yiikleyen diizenlemelere genellikle rastlanmaktadir. Ancak aydin-
latma yiikiimliiliigiiniin  kapsami eyaletten eyalete farkliik arz etmektedir.
Oliimle ilgili diizenlemelere gelince, Kaliforniya, Alaska ve Giiney Dakota huku-
kunda saticomin tasinmazda gergeklesen cinayet ve intiharlar hakkinda aliciyr
aydinlatmas: gerekir. Hatta Kaliforniya’da, konuttaki dogal éliim olaylar: hak-
kinda da saticinin bilgi verme yiikiimliiliigii vardwr. Bununla birlikte, ABD 'deki
eyaletlerin ¢ogunda, konutta gergeklesen oliim hakkinda -ister dogal isterse
cinayet veya intihar seklinde gerceklessin- saticinin aliciyr aydinlatma yiikiim-
liliigii bulunmamaktadwr. Georgia ve Delaware gibi bazi eyaletlerde ise konutta
gerceklesen 6liim hakkinda alicimin aydinlatiimast yiikiimliliigii olmamasina
karsin, alicimin bu hususta bilgi talebi olursa bunun dogru sekilde karsilanmast
gerekir. Iste bu calismada, konutta gerceklesen 6liim hakkindaki bu diizenleme-
ler ve ornek yarg: kararlari incelenecek ve nihayet psikolojik agidan lekelenmig
konut kavramina deginilecektir.
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DISCLOSURE OF A DEATH AT THE RESIDENTIAL REAL
PROPERTY TO THE BUYER IN USA LAW AND
AN ASSESSMENT ON THE CONCEPT OF
PSYCHOLOGICALLY STIGMATIZED PROPERTY

Abstract

This article focuses on seller’s disclosure to buyer about a human death
that occurred in the residential real property. In USA, sellers are usually
required to disclose to potential buyers about several facts that affect the real
property value or desirability. But state disclosure laws vary in their
requirements. As for death, in California, Alaska and South Dakota, seller must
disclose murder or suicide on property. Besides murder or suicide, California
law requires that even natural deaths that occurred in the residential real
property be disclosed. But the majority of states do not require sellers to
disclose homicides, suicides, or natural deaths at the property. In some states
like Georgia and Delaware, although there is no obligation of disclosure on
seller on any death that occurred on a property, seller must answer truthfully if
buyer asks about it. In this article, cases and these laws about death at the
property will be discussed and, finally, psychologically stigmatized (residential
real) property will be touched upon.

Keywords

Seller’s  disclosure obligation, Death, Residential real property,
Psychologically stigmatized property, USA Law, Turkish Law
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GIRIS

Bu calisma konutlarda gergeklesen 6lim' olaylar1 hakkinda alicinin
aydinlatilmasma odaklanmaktadir. Konu ile ilgili ele alinan hukuk; bu hu-
susta yargisal igtihat gegmisine de agik yasal diizenlemelere de sahip ABD
hukukudur. Ote yandan farkli bir hukuk sistemine dahil olan ABD hukuku
ve onun kurum ve kavramlar1 hakkinda bu makalede ayrintiya inilmeyecek-
tir. Bu smirlandirma ile, ¢aligmay1 gereksiz detaylandiracak ve asil konuya
odaklanmay1 giiglestirecek -agagidaki- hususlarin kapsam dis1 birakilmasi
amaglanmaktadir:

Oncelikle ¢aligma, diinyanm her yerinde siklikla goriilen, konutlarda
gerceklesen Olim olaylar1 ile smirli tutulmaktadir. Aslinda 6liimiin bu ma-
nada tasinmaza etkisi, onu psikolojik agidan lekelemektir. Psikolojik leke-
lenmenin tartisildig: tek olay tiirii 6lim degildir; tilkeden {ilkeye degisebi-
lecek sekilde bazi hastaliklar ve olagandisi olaylar da bu kapsamda incele-
nebilir’. Ormegin ABD’de AIDS hastalarmin yasadig1 evler ile hayaletli,
cinli-perili oldugu iddia edilen evler de bu baglamda tartisilmaktadir’.

Ikinci olarak konu, konutlarla sinirlanmakta, bdylece ticari tasinmaz-
larda, daire sayisi bakimindan biiyiik binalarda, “sifir” evlerin arsalarinda
gerceklesen Sliim olaylarinin nasil degerlendirilecegine iliskin yaklasimlar
disarida birakilmaktadir®.

Kastedilen, insan 6liimleridir.

Bkz. Webb, Eileen: “Houses with a history: Disclosure obligations and ‘psychologically

stigmatised’ property”, Australian Property Law Journal, vol. 13, no.1 (2006), s. 67-100.

3 Bkz. Neville-Ewell, Florise R.: “Residential Real Estate Transactions: The AIDS
Influence”, Hofstra Property Law Journal, vol. 5, no. 2 (1993), s. 301 vd.; Hartog, Ross
R.: “The Psychological Impact of AIDS on Real Property and a Real Estate Broker’s
Duty to Disclose”, Arizona Law Review, vol. 36, no. 3 (1994), s. 757-784; Burger,
Michael Adam/Reyes Rosa, Lourdes I.: “Your Money and Your Life - AIDS and Real
Estate Disclosure Statutes”, 5 Hofstra Property Law Journal 349 (1993), s. 349 vd.;
Brown, Ronald B./Turlow, Thomas H.: “Buyers Beware: Statutes Shield Real Estate
Brokers and Sellers Who Do Not Disclose That Properties Are Psychologically
Tainted”, Oklahoma Law Review, vol. 49, no. 4 (1996), s. 628-629; Goldberg, Hilary
M.: “Disclosing the Inevitable: Reconciling the Varied Requirements for the Disclosure
of Death on Real Property”, Notre Dame Journal of Law, Ethics & Public Policy, vol.
32, no. 1 (2018), s. 199; Isacco, Michael D. Jr.: “A Massachusetts Real Estate Broker’s
Duty to Disclose: The Quandary Presented by AIDS Stigmatized Property”, New
England Law Review, vol. 27, no. 4 (1993), s. 1211 vd.

4 Bkz. Alaska Statutes AS 34.70.200(3); South Dakota Codified Laws SDCL § 43-4-37;

State of California Department of Real Estate, Disclosures in Real Property

Transactions, 6. ed., California 2005, s. 1.
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Ugilincii olarak sadece satiga odaklanilarak; icra yoluyla el degistir-
meler, satis dis1 yollarla gergeklesen miilkiyet veya kullanim hakki devirleri,
bu baglamda mal degisimi, kullanma 6diincii ve kira gibi islemlerde tarti-
silabilecek aydinlatma yiikiimliiliikleri kapsam dis1 tutulmaktadir’.

Son olarak c¢aligmada, aydinlatma yiikiimliiliigiine aykiriligin ABD
hukukunda doguracagi sonuglara, bu hukuka 6zgii kavramlara girmek geregi
duyulmadan sadece genel olarak deginilmekle yetinilecek, iptal hakki, al-
datmanin unsurlari, ayip ve sdzlesmeye aykirilik hélinde basvurulacak yollar
ve bunlarin kosullar1 gibi konular iizerinde durulmayacaktir.

Caligmada 6nce ABD hukukunda gerek ictihat gerekse yasal diizen-
lemelere konu olan 6liim hakkinda aydinlatma yiikiimliiliigli incelenmis
sonra psikolojik acidan lekeli olmanin anlam ve kapsami {izerinden durul-
mustur. Bu siralama o6zellikle tercih edilmistir. Zira ABD hukukunda igti-
hada ve yasal diizenlemelere konu olan ve 6nem verilen, -list baslik olan-
psikolojik agidan lekeli olma degil dogrudan dogruya o6liim olayidir®. Ote
yandan bu tercih, kanimca, konunun anlasilmasini kolaylagtirmaktadir:
Nitekim 6liim hakkinda aydinlatilmaya iliskin sorunun ortaya ¢ikisi, yargisal
ictihadin yaklasimi1 ve bunun yasal diizenlemelere nasil yansidigi anlasil-
diktan sonra, psikolojik acidan lekeli olma kavrami -islendigi yerde- daha
rahat olarak anlagilmaktadir. Klasik yol olmakla birlikte, dncelikle bu kav-
ramin agiklanmasi ile baslansaydi, yollamada bulunulan bazi kararlarin
nicin, hangi zamanda ve olayin hangi somut 6zellikleri dikkate alinarak ve-
rildigi anlasilamayacagindan konuyu toparlamak giiclesecekti. Ayrica Tiirk
hukuku ag¢isindan yapilan kisa degerlendirmenin de psikolojik olarak leke-
lilik kavramindan sonra ortaya konulmasi konu biitiinliigiinii daha fazla
saglamaktadir. Hemen yukarida ifade edildigi iizere, ABD hukukunu konu
alan ¢alismamiz, en sonda Tiirk hukukuna iligkin kisa, genel bir degerlen-
dirme de icermektedir.

> Bkz. California Civil Code § 1102(a), 1102.2; South Dakota Codified Laws, SDCL §
43-4-42, § 43-4-37; State of California Department of Real Estate, Disclosures in Real
Property Transactions, 6. ed., California 2005, s. 1.

Oliim olay1 gibi, ancak ona gére daha zayif diizeyde, AIDS konusuna da 6nem verile-
bilmektedir.
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I. ABD HUKUKUNDA KONUT SATISLARINDA SATILANDAKI
OLUM HAKKINDA ALICIYI AYDINLATMA YUKUMLULUGU

A. Kaliforniya Istinaf Mahkemesinin Konuya iliskin I¢ctihad1

Bilindigi gibi, Amerika Birlesik Devletleri hukuku Anglo-Sakson
hukuk sistemine dahildir. Bu hukuk sisteminde yargisal igtihat hukukun
gelisiminde 6zellikli bir rol tistlenmistir (case law).

Bunun 6rneklerinden birisi de Kaliforniya’da (California) goriilen 1983
tarihli Reed v. King davasidir’. Uyusmazlik, konut niteligindeki bir tagin-
mazin satigina iligkindir. Bayan Reed, satin aldig1 konuta yerlestikten sonra
bir komsusu tarafindan evin ge¢misi konusunda bilgilendirilmigstir. Komsusu
bu evi kimsenin satin almak istemedigini zira evde birden ¢ok cinayetin
islendigini ona sdylemistir. Ger¢ekten de satistan on yil 6nce, evde bir kadin
dort ¢ocugu ile birlikte katledilmistir. Bunun {izerine Reed, sozlesmenin
iptali ve zararinin tazmini icin dava agmistir. Kaliforniya Istinaf Mahkemesi
(Court of Appeal)® Bayan Reed’in istemlerini hakli bulmus ve ilk derece
mahkemesinin aleyhe kararin1 bozmustur.

Olayin somut 6zellikleri 6zetle su sekildedir:
- Satic1 ve emlakgisi cinayetlerden bilgi sahibidir.

- Cinayetlerin konutun piyasa degerini ciddi sekilde etkilediginin far-
kindadirlar.

- Nitekim Reed konut igin 76.000 Dolar 6demistir. Ko6tli gegmisinden
dolay1 ise tasinmazin degerinin 65.000 Dolar oldugu -uzmanlarca-
belirtilmistir.

- Satici, evdeki cinayetlerden Reed’e bahsetmemesi i¢cin komsusuna
ricada bulunmustur.

7 Reed v. King, Court of Appeal, Third District, California, Civ. 21937, 1983 [193 Cal.
Rptr. 130 (Cal. Ct. App. 1983)].

Kaliforniya yargi sisteminde bu mahkemeler, en iist derece (yiiksek) mahkemenin
(Supreme Court) bir alt derecesi olarak hukuk sistemimizdeki istinaf mahkemelerine
benzer bir konumdadir. bkz. https://www.courts.ca.gov/2113.htm (erisim tarihi:
07.11.2020); ABD yarg: sistemi hakkinda ayrintilt bilgi i¢in bak. Bale, Yusuf Solmaz:
“Amerika Birlesik Devletleri Mahkeme Teskilat1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi (AUHFD), C. 61, S. 3 (2012), s. 980 vd.; Can, Mustafa: “ABD Hukukunda
Yarg: Sistemi ve Uyusmazliklarin Coziimii”, Mevzuat Dergisi, Yil: 6, S. 69 (2003),
http://www.mevzuatdergisi.com/2003/09a/04 (erisim tarihi: 04.10.2020); Court of
Appeal ifadesinin istinaf mahkemesi olarak cevirisi i¢in Balo, s. 980 vd.; Court of
Appeal ifadesinin temyiz mahkemesi olarak cevirisi i¢in, Can, s. 1.
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- Satic1 ve emlakgisi, Reed’e konutun yagh bir kadinin yalniz yasa-
mast i¢in uygun oldugunu sdylemislerdir.

Istinaf Mahkemesi meseleyi sozlesmeye aykiriliktan ziyade aldatma
yoniiyle ele almistir. Kaliforniya hukukuna gore, susma yoluyla aldatma
kural olarak gergceklesmemekle birlikte, eger sdzlesmenin kurulmasi agisin-
dan 6nemli bir olguda sessiz kalinmigsa bu durum aldatmaya yol acabil-
mektedir. Bir bagka deyisle, bu bilgiye sahip olan s6zlesme tarafinin diger
tarafla bunu paylasma, muhatabin1 aydinlatma yiikiimliiliigii vardir, yoksa
suskun kalamaz’.

Yine mahkemenin tespitlerine gore, tasinmaz satiglarinda Kaliforniya’-
da saticinin kural olarak aliciyr aydinlatma yiikiimliliigii bulunmaktadir.
Nitekim Kaliforniya hukukunda bu sektorde -asagida deginilecek olan-
caveat emptor ilkesinin neredeyse hi¢ uygulanmadig: ifade edilmektedir'®.
Ornegin, tasimazdaki fiziki bir bozukluk veya kullanimimi kisitlayan yasal
bir engel hakkinda'' aliciya bilgi verilmesi gerekir.

Bu tespitlerden sonra, Mahkeme mesele ile ilgili asil sorunu ortaya
koymustur: Bir taginmazin kotii sohreti, aydinlatma yiikiimliiligi a¢isindan
bunlar gibi degerlendirilebilir mi? Bu hususta Mahkeme, saticinin bildigi
boyle bir durumu alict ile paylasmamasinin diiriistliik kurali ile bagdasip
bagdasmayacagina da 6nem atfetmistir.

Mahkemeye gore, bir konutta masum insanlarin katledilmis olmasi,
kisilerin orada oturmaktan g¢ekinmelerine neden olabilecek olagandisi bir
durumdur. Haliyle, boyle bir konutu satin alan kisiler de durumdan sonradan

Bkz. Witkin, Bernie E.: Summary of California Law , 11th edition, California 2017, §
343 vd; ayrica bkz. Reberts, Florrie Y.: “Disclosure Duties in Real Estate Sales and
Attempts to Reallocate the Risk”, Connecticut Law Review, vol. 34, no. 1 (2001), s. 10
vd.

Caveat emptor ilkesinin Ingiliz ve ABD hukukundaki gegmisi ve bugiinkii etkisi
hakkinda bkz. Weinberger, Alan M.: “Let the Buyer Be Well Informed - Doubting the
Demise of Caveat Emptor”, Maryland Law Review, vol. 55, no. 2 (1996), s. 394 vd.;
Lefcoe, George: “Property Condition Disclosure Forms: How the Real Estate Industry
Eased the Transition from Caveat Emptor to Seller Tell All”, Real Property, Probate and
Trust Journal, vol. 39, no. 2 (2004), s. 193 vd.; ayrica bkz. Webb, s. 71; Dallon, Craig
W.: “Theories of Real Estate Broker Liability and the Effect of the As Is Clause”,
Florida Law Review, vol. 54, no. 3 (2002), s. 405 vd.; Shisler, Robert H.: “Caveat
Emptor is Alive and Well and Living in New Jersey: A New Disclosure Statute
Inadequately Protects Residential Buyers”, Fordham Environmental Law Journal, vol. 8,
no. 1 (1996), s. 182.

Bunlarin hukukumuzdaki maddi ayip ve hukuki ayip kavramlarini karsiladigi rahatlikla
ifade edilebilir.
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haberdar olduklarinda, orada oturmak istemeyebilirler. Ote yandan alicinin,
sozlesmenin hazirlik asamasinda, taliplisi oldugu konutta cinayet islenmis
olma ihtimalini hesaba katmamis, diisiinmemis olmas1 dogal karsilanmalidir.
Bu nedenle, boyle bir husus aliciya yiiklenebilecek bir aragtirma-inceleme
konusu olarak goriillemez.

Mahkemenin iizerinde durdugu bir bagka husus ise on yil dnce gercek-
lesen bu menfur olayin konutun bugiinkii piyasa degeri iizerindeki etkisidir.
Mahkeme bir deger farki olusabilecegini kabul etmekle birlikte, bunun hangi
delillerle ikna edici derecede ispatlanacagi noktasini tartismaya agik gor-
miistiir. Ancak psikolojik temelli olaydan dolayi bariz bir -somut, dl¢iilebilir-
maddi deger azalmasinin ispatlanmasi halinde, bunun, sézlesme kurulma-
sinda 6nemli bir olgu olarak kabul edilebilecegi ve bu takdirde saticinin sus-
masina cevaz verilemeyecegi, ona aydinlatma yiikiimliiliigiiniin kolaylikla
yiiklenebilecegi kanaatindedir.

Kaliforniya Istinaf Mahkemesinin psikolojik olarak lekelenmis konut-
lara iliskin bu ictihadi iilke genelinde yanki bulmus ve cesitli eyaletlerde
meselenin zaman iginde farkli farkli yaklagimlarla ele almasina 6n ayak
olmustur.

B. Konutta Gergeklesen Oliim Hakkinda Aydinlatma
Yiikiimliiliigiiniin Ongoriildiigii Eyaletler

1. Kaliforniya Hukukundaki Diizenlemeler

Kaliforniya Istinaf Mahkemesinin karar1 dogal olarak énce Kaliforniya
kanun koyucusunu etkilemis ve bu kararin akabinde, saticiya aydinlatma
ylikiimliiliigii yiikleyen diizenlemeler Eyalette kabul edilmistir. 1985 tarihli
diizenlemeleriyle, Kaliforniya, bu meseleyi diizenleyen ilk eyalettir'>. As-
linda Kaliforniya’da saticinin -sadece 6liim hususunda degil, genel itibariyle
de- taginmaz satiglarinda olduk¢a detayli bir aydinlatma ytikiimliligi var-
dir”. Kaliforniya’da bu detayli bilgilendirmede, yasal dayanagim California

Bouwman, Jacquelyn A.: “Murdering the Market: How Stigmatized Property
Disclosure Requirements in South Dakota Unreasonably Diminish Economic Value in
the Residential Real Estate Market”, South Dakota Law Review vol. 63, no. 2 (2018), s.
39s.

Bkz. State of California Department of Real Estate, Disclosures in Real Property
Transactions, 1 vd.; aslinda aydinlatma yiikiimliiliigiiniin kapsami1 sadece satislara iliskin
devir islemleri ile smirh degildir. bkz. California Civil Code § 1102 (a). Burada vurgu-
lamak gerekir ki, bu makale kapsaminda, biz konut satislarina odaklanarak konumuzu
sinirlandirtyoruz.
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Civil Code § 1102’den alan bir aydinlatma formu (Real Estate Transfer
Disclosure Statement-TDS) kullanilmaktadir'®.

Kaliforniya hukukuna gore, sdzlesme konusu konutta son ii¢ yil i¢inde
gerceklesen Oliim olaylarinin satici tarafindan aliciya bildirmesi gerekir.
Ayrica sadece menfur, cinayete dayali 6liim (6ldiirme) olaylar1 degil, dogal
sekilde gergeklesen Oliim olaylar1 da aydinlatma yiikiimliliigiiniin kapsa-
mindadir.

Goriildiigii gibi, yasal diizenleme Istinaf Mahkemesinin ictihad: ile
birebir drtiismemektedir. Oncelikle, mahkeme kararmna konu olay, konutta
cinayet islenmis olmasi, 6ldiirme eylemidir. Yasal diizenleme bu hususta
daha genis olup dogal 6liim olaylarimi da kapsamina almaktadir. Diger yan-
dan, anilan cinayetler satis isleminden uzunca bir siire, on yil 6nce gergek-
lesmesine ragmen, Mahkeme alicinin talebini hakli bulmustur. Oysa yasal
diizenlemede 6liim olayinin bildirilmesi yiikiimliligi ti¢ yil ile sinirh tutul-
mustur. Bu baglamda, diizenleme bir yoniiyle yargisal ictihada gore genis bir
yoniiyle de dar kapsamlidir. Ancak siire sinir1 ile ilgili, Kaliforniya huku-
kundaki bir diizenlemeden daha bahsetmek gerekir: Saticinin ii¢ yildan 6nce
gergeklesen oliim olaylart hakkinda aliciy1 aydinlatma yiikiimliigiiniin olma-
mast, kendisine bu hususun sorulmamis olmasina baghdir. Sayet alici, ko-
nutta -herhangi bir sekilde herhangi bir zamanda- bir 6liim olaymin gercek-
lesip gerceklesmedigini saticiya sorarsa artik o susamaz; bu olaylar hakkinda
alictya dogru sekilde bilgi vermek zorundadir.

Aydmlatma yiikiimliilliigiiniin yerine getirilmemesi veya yanlis bilgi
verilmesi halinde alici, s6zlesmeden kurtulmasi ve saticinin sorumluluguna
gitmesine imkéan veren hukuki yollara bagvurabilir'®. Kaliforniya hukukuna
gore, aydinlatma ylikiimliiliigliniin miilkiyetin intikalinden 6nce imkan olur
olmaz gercgeklestirilmesi gerekir. Uygulamada satin alma siirecinin basla-
rinda bu bilgilerin verilmesi yaygindir'®. Aydinlatmanim bir form ile (TDS)
yazili olarak yapildigina deginilmisti. Bu formun, goriismeler sirasinda degil
de sozlesmenin kurulmasindan sonra aliciya teslimi hélinde, belirtmek gere-
kir ki alici, teslimden itibaren ii¢ giin i¢inde sézlesmeden cayabilir. Normal

Bir o6rnek igin bkz. https://d1dgfwalt3srb7.cloudfront.net/docs/1845-alburn-place-el-
dorado-hills-california-95762/real-estate-disclosure-statement.pdf (erigim tarihi:
27.10.2020).

'S Bkz. Burger/Lourdes, s. 353.

Bkz. https://www.nolo.com/legal-encyclopedia/residential-home-sellers-california-your-
disclosure-obligations.html (erisim tarihi: 28.10.2020).
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posta veya e-posta gibi elektronik ortam ile formun gonderildigi durumlarda
ise alicinin cayma hakki iletinin ulasmasindan itibaren bes giindiir'’.

2. Diger Eyaletlerdeki Diizenlemeler

Kaliforniya disinda, ABD’de iki eyalette daha konuttaki oliimler hak-
kinda alicty1 aydinlatma yiikiimliiliigli 6ngoriilmiistiir. Bu eyaletler Alaska
ile Giiney Dakota’dur.

Alaska hukukunda'® saticinin sadece cinayet veya intihara dayali 6liim
olaylarinda alicty1 aydinlatma yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Dolayistyla do-
gal oOliimler hakkinda alicinin bilgilendirilmemesi saticinin sorumluluguna
yol agmaz.

Alaska hukukunda aydinlatma yiikiimliiliigli konutun aliciya gosteril-
digi tarihten onceki bir yil iginde gergeklesen cinayet ve intihar olaylari
icindir. Bu tarihten 6ncekiler hakkinda bilgi verilmesi ylikiimliiliigii yoktur.
Ayrica yiikiimliiliik saticinin olaydan haberdar olmasi kosuluna baglanmistir.
Satic1 cinayet veya intihardan haberdar olmadigim ispatlarsa sorumlu tutul-
maz.

Alaska’da, aydmlatma yiikiimliiliigiiniin, alicinin iglemi kuran beya-
nindan (6neri veya kabul) 6nce yapilmasi aranmakta ve aydinlatma, yazili
sekilde, Konut Devri Aydinlatma Formu'® kullanilarak yapilmaktadir®.

Giliney Dakota mevzuatinda 1993 yilinda yapilan ve 2005 yilinda ger-
ceklesen degisiklikten sonra, konutta gerceklesen cinayet ve intihar olaylar
hakkinda alicya bilgi verilmesi gerekir’'. Dogal 6liim olaylar1 ise kapsam
disidir. Hakkinda bilgi verilmesi zorunlu tutulan olaylar, aydinlatma formu-
nun*’ imzalanmasindan 6nceki on iki ay ile smirlandirimistir.

Aydilatma, alicinin sdzlesmeye yonelik kurucu irade beyanindan once
yapilmalidir®. Eger alicinin irade beyanindan sonra formun teslimi ger-

17" California Civil Code § 1102.3.

18 Alaska Statutes, AS § 08.88.615.

Residential Real Property Transfer Disclosure Statement, https://www.commerce.
alaska.gov/web/portals/5/pub/rec4229.pdf (erigsim tarihi: 01.11.2020).

Belirtmek gerekir ki, bu aydinlatmanin kapsami konusunda c¢esitli yetkilerle donatilmis
bulunan Komisyonca (Alaska Real Estate Commission) bir yillik siire formda ii¢ yil
olarak kaleme alinmistir: “Are you aware of any murder or suicide having occurred on
the property within the preceding 3 years?” (Residential Real Property Transfer
Disclosure Statement soru 31); ayrica bkz. Bouwman, s. 395.

' South Dakota Codified Laws, SDCL § 43-4-44.
22

20

Seller’s Property Condition Disclosure Statement
2 South Dakota Codified Laws, SDCL § 43-4-38.
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ceklesirse, elden teslimlerde ii¢ giin; posta yoluyla teslimlerde alt1 giin i¢inde
alic1 sozlesmeden/Onerisinden cayabilir™*.

Saticinin aydinlatma yiikiimliiligiine aykir1 davranmasi, -genel olarak-
onarim ve bundan dogan zararlar tazmin yiikiimliliigiine yol agar™.

C. Konutta Gerceklesen Oliim Hakkinda Satictya Aydinlatma
Yiikiimliiliigii Yiiklenmemesine iligkin Ogreti ve Uygulamadaki
Yaklasimlar ve Bu Yondeki Eyalet Diizenlemeleri

1. Satiaya Olim Hakkinda Aydinlatma Yiikiimliiliigii
Yiiklenmemesine Iliskin Yaklasimlar

Kaliforniya Istinaf Mahkemesinin, psikolojik agidan lekeli/lekelenmis
konutlar hakkinda saticiya aydinlatma yiikiimliiliigii yiikleyen Reed v. King
karar1 bilimsel ve yargisal ictihatta iki agidan elestiriye ugramistir.

Elestiri noktalarindan ilki ve yogunluk igereni, kararin caveat emptor
ilkesinin uygulama alanim iyice daralttigi ve psikolojik olaylar1 da ilkenin
kapsam1 disinda biraktigi noktasindadir. Nitekim animsatmak gerekirse,
Mahkemenin Reed v. King kararindaki Onemli tespitlerinden biri,
Kaliforniya hukukunda tasinmaz devirlerinde caveat emptor ilkesinin nere-
deyse hi¢ uygulanmadigi, bir baska deyisle, saticinin oldukga ayrintili bir
aydinlatma yiikiimliiliigiiniin zaten var oldugudur.

Caveat emptor ilkesi”, eski Roma hukukuna dayanan bir ilkedir’’.
Oradan zamanla Kita Avrupasina ve Common Law sistemine ge¢cmis, siireg
icinde haliyle Ingiliz hukukuna yansimalari ile Amerikan hukukunda da
etkili olmustur®®. Bu ilke, satimda maldaki ayiptan kimin sorumlu olacag: ile
ilgili bir ilkedir. Aslinda bu hususta iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bun-
lardan birisi alicinin mali almadan 6nce iyice incelemesi ve boylece almasi
tizerine kuruludur. Nitekim Eski Roma hukukundaki uygulamasi ile, satic
malin zilyetligini aliciya devrederek satimdan dogan borcunu ifa ettiginde,
artik maldaki ayiplara alic1 katlanmak zorunda kaliyordu®. iste ingilizce “let

24 South Dakota Codified Laws, SDCL § 43-4-39.

2 South Dakota Codified Laws, SDCL § 43-4-42.

% Caveat emptor, qui ignorare non debuit quod jus alienium emit.

Rado, Tiirkan: “Roma Hukukunda Maldaki Ayiplardan Dolay1 Saticinin Mesuliyeti”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 10, say1: 3-4 (1945), s. 609 vd.;
Weinberger, s. 391; Dallon, s. 400; Goldberg, s. 185; Bouwman, s. 389.

B Bkz Dallon, s. 401 vd.; Weiberger, s. 393; Bouwman, s. 389; Goldberg, s. 185.

¥ Rado, s. 607.
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the buyer beware™, Almanca “Augen auf, Kauf ist Kauf™' ve Tiirk¢e “alic1

uyanik olsun”* seklinde ifade edilebilecek caveat emptor ilkesine gore; alict
dikkatli olmali, mali teslim almadan dnce iyice incelemeli, teslimden sonra
da artik maldaki ayiba katlanmahdir”. Diger yaklasimda ise satici, satis
oncesinde malda bulunan bir eksiklik veya ayiptan sdzlesmenin ifasindan
sonra da -belirli kosullarla- alictya karsi sorumlu tutulabilmektedir. Bilindigi
gibi Tiirk hukuku ve aslinda bir¢cok hukuk sistemi satis i¢in bu ikinci sistemi
benimsemistir*”.

Istinaf Mahkemesinin ictihadinin en ¢ok elestirilen noktasi, iste, bir
konutun catisinin akmasi, zemininin ¢okiiyor olmasi gibi -maddi- bir ayip
niteligi arz etmeyen hususlar bile saticinin aydinlatma yiikiimliiliigiiniin
kapsamina sokmasidir. Halbuki psikolojik agidan bir evin lekeli olup olma-
digimi arastirmak -eger buna 6nem veriyorsa- alicidan beklenmelidir.

Case Law tlilkesinde, Aslinda Reed v. King ile birlikte anilan bu husus-
taki diger onemli bir karar, New York Istinaf Mahkemesinin (4ppellate
Division of the Supreme Court”) Stambovsky v. Ackley kararidir®. Karar
1991 tarihli olup Reed v. King kararindan sekiz sene sonra verilmistir.

Bu olayda alici, satin aldig1 konutta hayaletlerin, kotii ruhlarin
(poltergeist) bulundugunu ve bu nedenle evin -psikolojik agidan- lekeli
oldugunu iddia etmis, sdzlesmenin iptali ile ddemelerinin iadesini talep
etmistir.

Mahkeme, kararinda, bir evdeki kotii ruh iddiasimnin tek basina caveat

emptor ilkesini etkisiz kilamayacagini ifade etmekle birlikte, saticinin akit
goriismeleri sirasinda bu hususta aliciya bilgi vermemesini somut olaym

30 Shisler, s. 182; Lucrezia, Philip: “New York’s Property Condition Disclosure Act:

Extensive Loopholes Leave Buyers and Sellers of Residential Real Property Governed
by the Common Law”, St. John’s Law Review, vol. 77, no. 2, (2003), s. 403; Lefcoe, s.
198; Roberts, s. 1; “buyer beware” seklinde Dallon, s. 399; Bouwman, s. 387
Goldberg, s. 184.
31 Bkz. Honsell, Heinrich: Rémisches Recht, 3. Auflage, Heidelberg 1994, s. 115 vd.
2 “Miisteri dikkat etsin” seklinde Rado, 606.
33 Ayrmntili bilgi igin bkz. Roberts, s. 3 vd.; Dallon, s. 399 vd.; Bouwman, s. 389;
Goldberg, s. 185.
Keza Roma Hukukunda ayni egilim i¢in bkz. Rado, 607 vd.; ayrica bkz. Dallon, 400.
New York yargi sisteminde bu mahkemeler en {ist derece mahkemenin (Court of
Appeals) bir alt derecesi olarak hukuk sistemimizdeki istinaf mahkemelerine benzer bir
konumdadir. bkz. https://www.nycourts.gov/courts/structure.shtml  (erigim tarihi:
07.11.2020); Balo, s. 1004 ve 1008.
36 Stambovsky v. Ackley, 169 A.D.2d 254, 572 N.Y.S. 2d 672. (N.Y. App. Div. 1991).
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ozellikleri agisindan sorunlu bulmustur. Aslinda bu olayda, Reed v. King
olaymnin aksine, satici ¢evresinden evdeki kotii ruhu gizlememis, -bu bakim-
dan evin perili/cinli oldugunu kendisi de kabullenmis ve iddia etmis- bilgisi
dahilinde eve gezi turlar1 diizenlenmis ve ABD’nin ¢ok satan dergilerinden
birinde ve mahalli bir gazetede bu konuda haber yapilmistir’’. Mahkeme ise
o ¢evreden olmayan®® alicinin bunlardan haberdar olmayabileceginden yola
cikmis, bu konuda genel tavri gizli kapakli davranmak olmayan saticinin,
karsisindaki somut -muhatap oldugu- aliciy1 aydinlatmamasin1 anlamlandi-
ramamig ve haksiz bulmustur. Bu gerekceyle de davayi alicinin lehine so-
nug¢landirmstir.

Bugiin i¢in New York hukukunda, Stambovsky v. Ackley kararinin
aksine, saticinin konuttaki 6liim hakkinda aliciyr aydinlatma yiikiimliilii-
gliniin bulunmadig1 bir yasal diizenleme yiiriirliiktedir. Fakat hemen belir-
telim ki, yukaridaki ifade, New York eyaletinin yasal diizenlemeye karardan
on dort y1l sonra kavustugu vurgulanmazsa eksik kalir. Aslinda asagi yukar
bu zaman araliginda, Stambovsky v. Ackley karari ile -kismen- desteklenen,
Reed v. King karar1 dolayisiyla, mesele hakkindaki hukuki belirsizlik siireci
ve tartismal1 atmosfer eyaletten eyalete devam etmistir. Fakat sonunda siireg
icinde ibre, caveat emptor ilkesinden yana kaymis ve bu yondeki yasal
diizenlemeler birbirini takip etmistir.

Eyalet bazindaki diizenlemelere gegmeden once, bu diizenlemelerle
uyumlu, onlar1 destekleyen ve meseleye yaklasimin zaman i¢inde izledigi
yolu gdsteren bir baska yargi kararina da burada deginmek gerekir. Bu karar
Pensilvanya (Pensilvanya) Istinaf Mahkemesinin (Superior Court)® vermis
oldugu Milliken v. Jacono kararidir*.

Bu olayda, kocasinin 6liimiinden sonra Bayan Milliken, iki kiz ¢ocugu
ile birlikte oturmak tizere, 2007 yilinda davalidan bir ev satin almistir. Eve
yerlestikten sonra kendisi ve kizlar1 garip sesler duyduklarini ve garip olay-
lara tanik olduklarimi ifade etmigler ve daha sonra evin eski sahiplerinden
birisinin (Koumboulis), karisini, kizlarindan birinin gdzii 6niinde 2006

7 Ancak vurgulamak gerekir ki, ABD’nin taninmus dergisinde (Reader’s Digest) yapilan

haber 1977 tarihli olup satis so6zlesmesi 1989 tarihlidir. Dolayisiyla sdzlesme ile haber
arasinda on yildan fazla bir zaman farki vardir. Mahalli gazetede yapilan haber ise 1982
tarihlidir.

3 Satilan ev bir kdydeydi. Davaci ise New York kentinde yastyordu.

3 Pensilvanya yargi sisteminde bu mahkemeler en iist derece mahkemenin (Supreme

Court) bir alt derecesi olarak hukuk sistemimizdeki istinaf mahkemelerine benzer bir
konumdadir. bkz. http://www.pacourts.us/courts/ (erigim tarihi: 07.11.2020).
% Milliken v. Jacono - 2012 PA Super 284, 60 A.3d 133.
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yilinda 6ldiirdiiglinii ve kendisinin de intihar ettigini 6grenmislerdir. Bunun
iizerine Milliken, davaliya karsi, bu elim olay hakkinda kendisine bilgi
verilmedigine dayanarak, s6zlesmenin iptali ve zararinin tazmini i¢in dava
acmistir.

Olayla ilgili tespit edilen hususlardan biri, davaciya, evin 6nceki sahip-
lerini ve bunlarin i¢inde Koumboulis’i de gosteren bir dokiimanin verildi-
gidir'. Bu sayede Milliken, evin davalidan 6nceki sahibinin Koumboulis
oldugundan haberdar olmustur**.

Mahkemeye gore, -eger buna énem veriyorsa- taliplisi oldugu konutta
cinayet islenip islenmedigini arastirmak aliciya diigen bir istir (caveat
emptor). Internet ¢aginda, alicilar, kotii gegmisi olan miilkleri tespit etmekte
artik eskisi kadar gii¢siiz degildir. Kuskusuz Mahkemenin bu degerlendir-
mesinde, elim olayla akdedilen s6zlesme arasinda birkag aylik zaman farki
bulunmasinin ve olayla ilgili bilgilere internet iizerinden ulasilabilmesinin
etkisi de vardir.

Milliken v. Jacono kararinin somut olaydan ayrilan, énemli kavramsal
degerlendirmeler i¢erdigini de burada 6zellikle belirtmek gerekir:

- Oncelikle bu kararda Reed v. King kararindaki igtihat elestirilmistir;
psikolojik olaylarin (susma yoluyla) aldatmanin unsurlarindan; sozlesmenin
kurulmasi acgisindan onemli bir olguda sessiz kalinmasi niteliginde goriile-
meyecegi kabul edilmistir. Mahkemeye gore, aldatmanin bu unsuru objektif
niteligi agir basan bir karakterde iken, psikolojik acidan rahatsiz olma
alicidan aliciya, kisiden kisiye degisebilecek subjektif bir 6zellik arz eder.

- Diger yandan Mahkemenin yorumuna gore, bu tiir psikolojik olum-
suzluklara/hasarlara, ayip kavrami baglaminda, maddi veya hukuki bir ayip
varmig gibi muamele edilemez. Zira 6rnegin ¢atinin akitmasi, binanin ko-
lonlarindaki ¢atlama gibi yapisal bozukluklar zaman gectikge binaya daha
fazla zarar verir ve degerini diisliriir. Miidahale edilmezse ayiptan dogacak
muhtemel sonug¢ budur. Oysa tasinmaza iligkin psikolojik kotii izler zaman
gectikge etkisini kaybeder, insanlarin anilarinda siliklesir ve hatta unutulur.

Yine Mahkemeye gore, psikolojik lekelenmenin satilanin degerini nasil
ve ne derece etkiledigi, boylece yargisal bir miidahaleyi hakli kilip kilmadigi
da -aslinda Reed v. King karariyla pek ¢elismeyen bir kanaatle- ispat1 giig

4l Bu dokiiman, bblgede faaliyet gdsteren, ev sahiplerinin tiyesi olabildigi bir dernekten

edinilmistir.
Aslinda somut olayla ilgili bir bagka tespit de, evin olaydan sonraki sahibi davali
Jacono’nun da elim hadiseden bu dava nedeniyle haberdar oldugudur.
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bir meseledir; zira, bu husus da -zaman iginde- alicidan alictya degisebilecek
subjektif bir 6zellik arz eder.

Sonucta Mahkeme bu davada, oy cokluguyla, aliciya bilgi vermedigi
i¢in saticiy1 sorumlu tutmamis; konutta gergeklesen cinayeti arastirma kiil-
fetini alictya yiiklemistir. Mahkemeye gore, taliplisi oldugu konutta bir 6liim
olaymim yasanip yasanmadigina subjektif bir onem atfediyorsa alici, bu
hususu konutu almadan 6nce arastirmalidir (caveat emptor).

Belirtmek gerekir ki, 6gretide, Reed v. King, Stambovsky v. Ackley ve
Milliken v. Jacono kararlar1 degerlendirilirken, bunlarin -es zamanlh degil
de- yaklasik yirmi beg yillik bir zaman siireci i¢inde verilen kararlar olma-
sina énem atfedilmektedir®. Zira bu zaman diliminde, teknolojik gelismeler,
internetin yayginlagsmasi bilgiye ulasmay1 kolay ve ucuz bir hale getirmistir.
Ornegin Google arama motoru, Reed v. King, Stambovsky v. Ackley karar-
larindan sonraki bir donemde etkinlesmistir. Bu kararlar doneminde alicinin
konutta gerceklesmis menfur veya elim bir olay1 6grenme olasilig1 -satici
bilgi vermezse- gayet azken; Bayan Milliken, 2007 yilinda, basitce, internete
evle ve sahipleri ile ilgili birkag kelime girmek suretiyle istedigi bilgiyi elde
edebilecek durumdadir. Dolayisiyla nispeten yeni tarihli yargisal igtihatlarda,
psikolojik agidan etkili bu gibi olaylar1 arastirma isinin aliciya yiiklenmesi
makul karsilanmaktadir®. Nitekim giiniimiizde ABD’de bu gibi konutlara;
psikolojik agidan lekeli konutlara odaklanan internet siteleri dahi vardir®.

2. Oliim Olaymm Aydinlatma Yiikiimliiliigii Disinda Tutan Eyalet
Diizenlemeleri

Yukarida sayilan ii¢ eyalet ve bu konuda heniiz yasal bir diizenlemeye
sahip olmayan birkagi hari¢*, ABD’deki eyaletlerin biiyiik ¢ogunlugunda,

3 Ogretideki degerlendirmeler icin bkz. Goldberg, s. 191, 202.
4 Bkz Goldberg, s. 191, 202; Milliken v. Jacono kararina konu olan 6liim olaylarinin
internette hayli yer aldigina ve islendigine dair bkz. Evenhuis, David: “Milliken v.
Jacono:  Home  Seller not Required to  Disclose  Murder/Suicide”,
https://www .jdsupra.com/legalnews/milliken-v-jacono-home-seller-not-requ-28469/
(erisim tarihi: 08.11.2020).

Ornegin https://www.housecreep.com/browse?q= (erisim tarihi: 08.11.2020); ayrica bkz.
https://www.diedinhouse.com/ (erigim tarihi: 08.11.2020).

Omegin Washington eyaletinde bu hususta herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.
Iowa ve Ohio’da da durum bdyledir. Ohio hukuku hakkinda bkz. Mueller, Carolyn L.:
“Ohio Revised Code Section 5302.30: Real Property Transferor Disclosure - A Form
without Substance”, University of Dayton Law Review, vol. 19, no.2 (1994), s. 783 vd.;
Kasper, Daivia S.: “Ohio’s Homeowner Disclosure Law”, Case Western Reserve Law
Review, vol. 45, no. 4 (1995), s. 1149 vd.
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konuttaki 6liimii arastirma isi alicinin lizerine birakilmigtir. Dolayisiyla alici
satin almadan once bu hususu arastirmazsa, taginmazla ilgili sonradan 6g-
rendigi psikolojik acidan sarsici, vahim ve elim olaylara dayanarak saticiya
basvuramaz. Bu temel cergeve cizildikten sonra, bu baslik altinda, yargi
kararlar1 dolayisiyla anilan eyaletler basta olmak iizere, ¢esitli eyaletlerdeki
diizenlemelere kisaca deginilmesi kanimca yeterli olacaktir.

New York mevzuatinda®’, 6liim, cinayet, intihar veya konutu lekeledigi
diisiiniilen herhangi bir olayin aliciya bildirilmesi gerekmez. Bunlar sézles-
menin kurulmasinda alicinin kararimi etkileyen 6nemli olgulardan kabul
edilmemistir; dolayisiyla saticinin bu olaylar1 bildigi halde susmasi dahi
sorumluluguna yol agmaz. Hatta New York hukukunda, bu gibi olaylan
o6nemli addeden alicinin kendisine bilgi verilmesi i¢in saticidan yazili olarak
talepte bulundugu durumlarda dahi saticinin aydinlatma istemini karsilama
yiikiimliliigii yoktur®®. Dolayisiyla dilerse bu hususta bilgi verir dilerse
sessiz kalir.

Pensilvanya hukukunda bu hususta agik bir diizenleme bulunmamakla
birlikte, Milliken v. Jacono kararindaki yargisal igtihada uyulmaktadir.

Giiney Carolina® (South Carolina) hukukunda, 6lim ne sekilde ger-
ceklesirse gerceklessin, psikolojik agidan olumsuz etkiye maruz kalmis ta-
sinmazlar hakkinda saticinin aliciy1 aydinlatma yiikiimliligi yoktur. Giiney
Carolina mevzuatinda, alciya kasten bu gibi olaylar hakkinda yanhs ve
yaniltic1 bilgi veren saticinin sorumluluguna gidilebilecegi acikca diizenlen-
mistir’’.

Georgia’da’', gerek cinayet veya intihar gerekse dogal ya da bir kaza
sonucu gergeklesen oliimler olsun, saticinin satilanda gergeklesen 6liim hak-
kinda aliciy1 aydinlatma yiikiimliligii bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
kural olarak, alicinin bu gibi olaylar hakkindaki bilgi istemi eksiksiz kar-
stlanmak zorundadir. Aksi takdirde saticinin sorumlulugu dogar>>.

Nevada hukukunda da™, cinayet, intihar veya diger bir nedenle gercek-
lesen o6liim olaylari, so6zlesmenin kurulmasinda alicinin kararini etkileyen
onemli olgular olarak kabul edilmemistir. Ancak satis konusu taginmaz kay-

47 New York Real Property Law § 443-A; ayrica bkz. Lucrezia, s. 401 vd.

8 New York Real Property Law § 443-A (3).
4 South Carolina Code of Laws 27-50-90.

%% South Carolina Code of Laws 27-50-90 (C).
31 Georgia Code 44-1-16 .

2 Georgia Code 44-1-16 (a).

3 Nevada Revised Statutes Chapter 40-770.
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nakl1 (6rnegin onun yapisal 6zelliklerinin sebebiyet verdigi) 6liim olaylart bu
kuralin diginda tutulmustur; dolayisiyla bu gibi 6lim olaylar1 hakkinda
saticinin aydinlatma yiikiimliiliigli bulunmaktadir.

Gorildigi gibi eyaletlerdeki diizenlemeler birbiriyle tam olarak Ortiis-
memektedir. Yukarida miimkiin oldugunca eyaletten eyalete farklilik arz
eden diizenlemeler drnek olarak secilmistir. Burada yer verilmeyen eyalet-
lerde de bunlara benzer diizenlemeler vardir. Ornegin, Connecticut’ta, New
York’ta oldugu gibi, alici istemde bulunsa bile satici, konutta bir cinayet
veya intihar eyleminin yasanip yasanmadigi hakkinda bilgi vermeyi redde-
debilir’*. Rhode Island Eyaletinde, saticinin, cinayet veya intihar sonucu
gerceklesse de 6lim olaylar1 hakkinda aliciy1 aydinlatma yiikiimliliigii yok-
tur; Giliney Carolina’da oldugu gibi bu Eyalette de aliciya yanlis ve yaniltict
bilgi vermenin saticinin sorumluluguna yol agacag1 agikca diizenlenmistir>.
New Jersey’de de durum boyledir’®. Ote yandan, Delaware’de’” Georgia’-
daki gibi, Teksas’ta’® (Texas) ise Nevada’daki gibi bir diizenleme vardr.

II. PSIKOLOJIK ACIDAN LEKELENMIiS KONUT KAVRAMI
VE TURK HUKUKUNU DA KAPSAR SEKILDE
DEGERLENDIRILMESI

A. Terim Sorunu

Kuskusuz kimse, ister satin alma ister bir bagka yolla® oturma imkani
elde ettigi bir konutta; huzursuz, rahatsiz, korku ve iirperti i¢cinde bir 6miir
siirmek istemez. Iste bir bina, sihhi tesisatindan yayilan pis koku gibi fiziksel
bozukluklar1 nedeniyle sakinlerini bezdirebilecegi gibi, ona atfedilen psiko-
lojik temelli kotii nitelendirmeler nedeniyle de korkutucu ve istenmez ola-
bilir.

ABD’de bu tiir konutlar1 ifade etmek iizere, kamuoyunda ve kismen
ogretide psychologically stigmatized (real) property® ifadesi kullanilmak-

3 Connecticut General Statutes § 20-329¢e.

55 Rhode Island General Laws § 5-20.8-6.

% New Jersey Administrative Code 11:5-6.4; ayrica bkz. Shisler, s. 181 vd.
57 24 Delaware Code § 2927.

% Texas Property Code 5.008.

** Ornegin kiralamak suretiyle.

Bkz. Edmiston, Stuart C.: “Secrets Worth Keeping: Toward a Principled Basis for
Stigmatized Property Disclosure Statutes”, UCLA Law Review, vol. 58, no. 1 (2010), s.
281 vd.; Isacco, s. 1211 vd.; Brown/Turlow, s. 628 vd.; Goldberg, s. 187; hem
“damaged” hem “stigmatized” kullanimi i¢in bkz. Webb, s. 67; kavram hakkinda bir
degerlendirme i¢in bkz. Bouwman, s. 388 ve dn. 4.
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tadir. Bu ifade psikolojik acidan damgalanmig/lekelenmis “konut” olarak
Tiirkgeye c¢evrilebilir; zira kavramdan s6z edilince akla gelen taginmazlar
ikamet amacli (residential) tasinmazlardir.

Kavramla ilgili sozel ¢esitlilik, konutu niteleyici stigmatized ifadesi
iizerindedir. Onun yerine tainted' ifadesi de tercih edilebilmektedir ki bu da
stigmatized ile asag1 yukar1 aym diislinceyi ifade eder. Yasal metinlerde ise
daha ziyade impacted” ve affected® ifadeleri kullanilmaktadir ki bu du-
rumda kavram; psikolojik etki altindaki tasinmazlar veya anlam agisindan
belki daha dogru bir deyisle, psikolojik agidan olumsuz algilanan konutlar
olarak Tiirkceye cevrilebilir.

ABD hukukunda kastedilen seyi ifade etmek iizere, Tiirk hukukunda bir
terim kullanilacaksa, lekeli konut ifadesi tercih edilebilir. Zira lekeli sdzcligii
dilimizde mecazen “kétii taninmus, lekelenmis” anlamina gelir®. Kanimca
kotii géhretli konut ifadesi de kavrami yeterince iyi ifade etmektedir. Kavram
acisindan dnerecegimiz bir baska ifade ise manen yipranmis konut ifadesidir.
Bu ifade iizerinden mesele -tasinirlar1 da kapsayacak sekilde- daha genel
diistiniiliirse, kuskusuz kotii sohretli esyadan veya manen yipranmis esyadan
da s6z edilebilir.

B. Kavramin Tamimi ve Kapsam

ABD’de psikolojik agidan lekelenmis konutlarda, kisileri hukuki yol-
lara bagvurmaya sevk eden, onlar1 edinmek ve/veya kullanmak istememe-
leridir. Bu isteksizlige gosterilen dayanak ise konutlarda 6nceden yasanmis
veya halen yasanmakta olan; elim, vahim veyahut da olagan disi, normal
Otesi (paranormal) olaylardir. Buradan hareketle, lekeli/kotii sohretli konut-
lar; icinde® gerceklesen veya gerceklesmekte olan acikl, iirkiitiicii veya
olagan dis1 olaylar nedeniyle kisilerin miilk ve/veya mesken edinmek isteme-
dikleri tasinmazlar olarak tammlanabilir®.

1 Brown/Turlow, 625 vd.

62 Omegin, Arkansas Code Annotated § 17-10-101; 24 Delaware Code § 2927; ayrica
dgretide de bu kavrami tercih edenler vardir. Ornegin, McEvoy, Sharlene A.: “Caveat
Emptor Redux: Psychologically Impacted Property Statutes”, Western State University
Law Review, vol. 18, no. 2 (1991), s. 579 vd.; Dallon, s. 434 vd.; Mueller, s. 825 dn.
326; Kasper, s. 1178; Hartog, s. 757 vd.

63 Ornegin, South Carolina Code of Laws 27-50-90; Rhode Island General Laws § 5-20.8-

6.

www.tdk. gov.tr (erigim tarihi: 13.11.2020).

Tartigmaya agik olmakla birlikte; “veya ¢evresinde”.
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66 kars. Kasper, s. 1178.
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Hangi konutlarin veya olaylarin kavramin kapsamina girecegi ise ayri
bir sorundur. Milliken v. Jacono kararinda®’, Pensilvanya Istinaf Mahkeme-
sinin meseleye olumsuz yaklasmasinin bir nedeni de aslinda kavramin tagi-
dig1 bu belirsizliktir. Nitekim Mahkemeye gore, cinayetin bir evi lekelemesi
makul kargilandiginda, bir bagka alicinin, satin aldig1 evin son bir yil i¢inde
bes kez soyuldugunu 6grendikten sonra ileri siirdiigli, “evde yasamaktan
endige ettigi ve rahatsiz oldugu” iddiasina nasil muamele edilecektir? Yine
olaym muhakkak satin alinan konutta ger¢eklesmesi mi aranacaktir? Kusku-
suz bu son soru kapsaminda, komsu bir miilkte islenen cinayetlerin veya
komsulardan birinin gocuklara cinsel istismardan hiikiim giymis oldugunun
Ogrenilmesinin, aliciya dava hakki verip vermeyeceginin tartigilmas: gerek-
mektedir.

Mahkemenin bu endiseleri ve tespitleri yersizdir denilemez. Zira bir
esyayl, bir taginmazi veya konutu neyin, nasil ve ne dlclide lekeleyecegi tam
olarak ortaya konulabilmis degildir. Bu baglamda en g¢ok tartigmaya acik
hususlar ise herhalde sunlardir: Farkli tiirleri ile 6liim, genellikle hayalet-
lerin/kotii ruhlarin rol aldigi gizemli olaylar, AIDS gibi hastaliklar, bazi
(6zellikle cinsel igerikli) suglar, konutun -temizlenmis olsa bile- tiksindiren
veya tedirgin eden bir kirlilige/pislige maruz kalmas1®®,

Kavramin siirlarinin tespitindeki gii¢liik konusunda Mahkeme hakli da
olsa, en azindan bazi olaylarin, Amerikan toplumunun azimsanmayacak bir
kismi igin, bu belirsizlige biirlinmedigi ve psikolojik acidan rahatsiz edici
algilandig1 pekald sdylenebilir. Animsatmak gerekir ki, ABD kaynakli ¢ok
sayidaki korku veya gerilim filminin ana temasi, kisilerin tasinmis olduklari
yeni evlerinde, hayaletlerle, cinlerle, kotii ruhlarla ugragsmak zorunda kal-
masidir. Nitekim bir aragtirmaya gore, ABD’deki yetigkinlerin yaklasik %
40’1 hayaletlere inanmaktadir®. Genellikle de bu varliklarin ortaya cikisi
6lim olayina baglanmaktadir. Sonucta, ABD’de alicilar1 psikolojik olarak en
cok etkileyen sey; konuttaki 6liim, 6zellikle de onun cinayet veya intihar gibi
rahatsiz edici bir tarzda gergceklesmesidir. Bu nedenle, yasal diizenlemelerde

7 Milliken v. Jacono - 2012 PA Super 284, 60 A.3d 133.

%8 Bunlardan biri/birkag1 ve bagka ornekler i¢in bkz. Webb, s. 68, 78 vd.; Brown/Turlow,
s. 628-629; Neville-Ewell, s. 301 vd.; Hartog, s. 757 vd.; Edmiston, s. 289 vd.;
Goldberg, s. 188-189, 199; Bouwman, s. 400 vd.; McEvoy, s. 582-583, 587; Warner,
Daniel M.: “Caveat Spiritus: A Jurisprudential Reflection upon the Law of Haunted
Houses and Ghosts”, Valparaiso University Law Review vol. 28, no. 1 (1993), s. 208,
ayrica siyahi komsuya yonelik bir aragtirma i¢in s. 224-225.

% Bkz. Goldberg, s. 200.
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ekseriyetle konu, konutta gerceklesen cinayet veya intihar olaylar1 hakkinda
saticinin aydmlatma ylkiimliiliigiiniin bulunup bulunmadig: iizerinden ele
alinmaktadir’®. Bu husustaki genel diizenleme egilimi ise konutla ilgili
psikolojik olumsuz algilamalara, ondaki yapisal bozukluklar, hukuki sorun-
lar gibi muamele etmeme yoniindedir. Nitekim eyaletten eyalete kapsami
degismekle birlikte; tasinmazin vasfi, ge¢misi, konumu, zemini, ¢evresi vb.
gibi bircok ozellikleri hakkinda, ABD hukukunda saticilara yiiklenmis ol-
dukca ayrmtili aydinlatma yiikiimliiliikleri vardir’' ki psikolojik olumsuz-
luklar bunlara dahil edilmemistir.

C. Tiirk Hukuku Ag¢isindan Bir Degerlendirme

Giinliik hayat tecriibelerimiz bize gostermektedir ki, Tiirk toplumunda
bir konut edinilirken; onun i¢inde bir 6liimiin gergeklesip gerceklesmedigi,
bir cinayetin islenip islenmedigi yahut bir kimsenin kendi hayatina son verip
vermedigi pek de sorulup arastirilmamaktadir’”. Bu 6n kabule” dayanarak,
artik, saticinin konuttaki dliim olay1 hakkinda alicty1 aydmlatmamasinin
Tiirk hukuku agisindan nasil degerlendirilmesi gerektigi; aldatma, culpa in
contrahendo sorumlulugu, yanilma ve ayiba yol agip agmayacagi hususunda
bazi kanaatlere varilabilir:

- Tiirk hukukunda, aldatma aktif ya da pasif bir davranisla (susma)
gerceklestirilebilir. Satici, gériismeler sirasinda satilanda bir cinayetin islenip
islenmedigi kendisine soruldugunda, malumu olan bir olay1 alicidan gizle-
yerek islenmedigini sdylerse, bu durumda alici aldatma hiikiimlerine bas-
vurabilir. Acaba alic1 tarafindan bu ydnde bir soru sorulmaz satict da bir
aciklamada bulunmaz ve fakat daha sonra vahim bir 6liim olaymin konutta
gerceklestigi 0grenilirse, alic1 yine de aldatma hiikiimlerine basvurabilecek
midir? Dikkat edilirse, ABD hukukunda mesele ile ilgili yanit1 aranan temel
soru budur.

7 Nitekim bkz. Edmiston, s. 289 vd.; Warner, s. 207 dn. 2.

" Ornegin bkz. State of California Department of Real Estate, Disclosures in Real
Property Transactions, 6. ed., California 2005, s. 1 vd.; South Dakota Codified Laws
SDCL § 43-4-44.

Ayni mantikla, tilkemizde kotii sohretli -olarak algilanan- konut sayisinin da fazla olma-
dig ileri siiriilebilir Hig¢ kuskusuz, iilkesel veya yoresel ¢apta aksi yonde nitelendiri-
lebilecek taginmazlarin varligr da ihtimal dahilindedir. Madimak Oteli kanimca bu
istisnai taginmazlara 6rnektir. Bilindigi gibi Madimak Oteli kamulastirilmig ve Bilim ve
Kiiltiir Merkezine dontistiirilmiistiir.

Kuskusuz bu konuda bilimsel bir ¢caligma yapilirsa ancak o zaman, zandan &te, saglikli
bir yargiya varilabilir.
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Tiirk hukukunda taraflarin s6zlesme ile ilgili hususlarda bildikleri her
seyi karsi tarafa aktarma yiikiimliiligii yoktur’. Ancak taraflardan birinin
digerini aydinlatma yiikiimliiliigli varsa bu yilikiimliiligiinii yerine getirme-
yerek sessiz kalmasi aldatmaya yol agar’ (susma yoluyla aldatma)’. Zira bu
durumda, bilgi verilmesi gereken hususta bilgi verilmemesi, alicida, o husus
gerceklesmemis gibi bir kanaat uyandirmakta ve onu sozlesme yapmaya
sevk etmektedir. Boylece kisi, o konudaki yanilmasini bilseydi sozlesme
kurmayacak bir durumda iken, aydinlatilmadigi igin, sozlesme iliskisine
girebilmektedir. Demek ki saticinin susmasi her zaman aldatma olarak de-
gerlendirilmemekte, ancak aksi yonde bir aydinlatma yiikiimliliigii varsa
aldatmadan s6z edilebilmektedir. Boyle bir yiikiimliiliigiin dayanagi kanun,
sozlesme yahut diiriistliik kurali (TMK m. 2) olabilir’".

Konuttaki 6liimden alicinin haberdar edilmesi yoniinde Tiirk Borglar
Kanunu’nda (TBK’da) bir hiikiim bulunmamaktadir. Haliyle bu durumda,
diiriistliik kurali 6n plana ¢ikmaktadir. O halde, hukukumuz agisindan, sati-
cinin 6limii gizlemesi diirtistliik kuralina aykir1 goriilebilirse ancak o zaman
aldatmanin varligindan so6z edilebilecektir.

Kanimca, ilk paragraftaki kabulle uyumlu sekilde, toplumumuzun ge-
neli tarafindan konuttaki 6liimiin aragtirilmamasi, bu baglamda sézlesmenin
kurulup kurulmamasinda 6nemli bir nokta olarak algilanmamasi karsisinda,
saticinin bildigi bir 6liimden aliciy1 haberdar etmemesi aldatmaya yol agma-
malidir. Bir bagka deyisle, Tiirk hukuku acisindan da ABD’deki eyaletlerin
genelinde oldugu tizere, konutta gerceklesen 6liim hakkinda saticinin aliciya
bilgi verme yiikiimliiliigiiniin bulunmadig: kabul edilmelidir. Ote yandan
konu diiriistlik kurali olunca, kuskusuz somut olayin o6zelliklerinin aksi

7 Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 17. Bas,
Istanbul 2019, s.115; Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi, Ankara
2019, s. 448; Antalya, O. Gokhan: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. V/1,1, 2. Baski,
Ankara 2019, s. 397.

Ornegin Tiirk hukukunda, saticiya konutta gerceklesen 6liim hakkinda alictyr aydin-

latma yiikiimliliigt yiiklenseydi, bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesi aldatma olarak

kabul edilebilirdi. Zira “Sayet bir kanun hilkmii sézlesmenin kurulmasi sirasinda bir
tarafa diger tarafi aydinlatma hususunda somut edim yiikiimleri yiiklemisse, bunlara
uymayan taraf, kural olarak karsi tarafi aldatmis sayilmali, kars: tarafin iptal beyanini

(ve tazminat talebini) ancak burada aldatmanin sartlarinin ger¢eklesmedigini ispat ede-

rek etkisizlestirebilmelidir”. Oguzman/Oz, s. 115.

% Bkz. Antalya, s. 397-398; Yildirnm, M. Fadil: Bor¢lar Hukukuna Goére Sozlesmenin
Kurulusunda Hile, Ankara 2002, s. 104 vd.; Kursat, Zekeriya: Borglar Hukuku
Alaninda Hile Kavramu, Istanbul 2003, s. 51 vd.

" Eren, Borglar Genel, s. 448; Yildirim, s. 105; Kursat, s. 53.
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yonde hareket edilmesini gerektirdigi istisnai olaylara da agik kapi1 birakmak
gerekir. Soyle ki, alic1 yaptig1 arastirma sonucunda konuta emsallerine uy-
gun bir fiyat bicmis ve fakat aslinda kotii s6hretinden dolay1 konutun vasif-
larinin oldukga altinda bir ederi/piyasasi varsa saticinin bu hususta aliciy1
aydinlatmamig olmasi (susmasi), diiriistliik kuralina aykir1 goriilebilir ve bu
takdirde alicinmn aldatma hiikiimlerinden yararlanmasi ihtimali de dogar’®.
Ancak bu istisnanin kabulii i¢in de ABD hukukundaki bir degerlendirmeyi
gdzden kagirmamak gerekir: Orada, internetin yayginlasmasi ile erisilebilir
bir bilgi haline geldigi diisiincesinden hareketle, psikolojik agidan lekeliligi/
konutta gergeklegen 6liimii arastirma iginin aliciya yiiklendigini animsatalim.
Dolayisiyla, bu ihtimal de dikkate alinarak yukaridaki 6rnege; alicinin ko-
nutun bu kétii sohretini arastirarak ogrenmesi de olduk¢a giic veya imkdnsiz
ise ifadesi eklenirse daha kusursuz bir 6rnek olacaktir. Ote yandan, bilindigi
gibi, culpa in contrahendo sorumlulugu da kisiye, “muhatabin iradesi iize-
rinde etkili olabilecek onemli hukuki ve fiili vakialar konusunda onu aydin-
latma yiikiimliligii”” yiikler. Culpa in contrahendo sorumlulugunun, bir
baska deyisle, sozlesme goriismelerinden dogan sorumlulugun®™ temeli de
TMK m. 2’de zikredilen diriistliik kuralidir. Bu nedenle, 6liim hakkinda
aliciin satici tarafindan aydinlatilmamasinin prensip itibariyle diiriistliik
kuralina aykirt olmayacagi kabul edildiginde, bu meselede, satici aleyhine
culpa in contrahendo sorumlulugunun da -muhtemelen- dogmayacagi sonu-
cuna varilabilir®'.

®  Tiirk hukukunda kabul edildigi iizere, baz1 olaylarda hem yanilma ve aldatma hem de

ayip ile ilgili hikkiimlere aykirilik gerceklesebilir ve alici bunlardan herhangi birine
basvurabilir. Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak: Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 9. Baski, Istanbul 2014, s. 123; Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiim-
ler, 7. Baski, Ankara 2019, s. 158; Giimiis, M. Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
C. 1, Istanbul 2012, s. 79-80.

Giirpinar, Damla: S6zlesme Digt Yanlis Tavsiyede Bulunma, Ogiit veya Bilgi Verme-
den Dogan Hukuki Sorumluluk, Izmir 2006, s. 156.

Terminoloji i¢in bkz. Demircioglu, H. Reyhan: Giiven Esasi Uyarinca Sozlesme
Gorilismelerindeki Kusurlu Davranigtan Dogan Sorumluluk, Ankara 2009, s. 41;
Yalman, Siileyman: Tiirk-Isvicre Hukukunda Sozlesme Goriismelerinden Dogan
Sorumluluk, Ankara 2006, s.17 vd.

Bilindigi gibi, aldatma ile culpa in contrahendo sorumlulugu bazi agilardan benzerlikler
gdstermekle birlikte farkli kavramlardir. Ornegin aldatma igin kastin varhig1 aranirken,
culpa in contrahendo sorumlulugu igin aranmaz; bdylece aldatma kasti olmadan alictya
bilgi verilmemesi hallerinde de culpa in contrahendo sorumlulugu giindeme gelebilir. Bu
ikisi hakkinda ayrintili bir karsilagtirma i¢in bkz. Demircioglu, s. 44 vd., 218 vd. Keza
kars1 tarafa 6zensiz bir sekilde bilgi ve 6giit vermek de culpa in contrahendo sorumlu-
luguna yol acar. Kirca, Cigdem: Bilgi Vermeden Dolay1 Ugiincii Kisiye Karst Sorum-
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- Yukarida aldatma igin yapilan agiklamalar dogrultusunda, burada,
esyanin kot sohretinin bilinmemesinin alictya yanilma hiikiimlerine bas-
vurma imkani verip vermedigi sorusu da yanitlanmalidir. Bilindigi gibi
“Saikte yanilma, esasli yanilma sayilmaz. Yanilanin, yanildig1 saiki sozles-
menin temeli saymasi ve bunun da is iligkilerinde gegerli diiriistliik kural-
larina uygun olmasi hélinde yanilma esash sayilir” (TBK m. 32). Haliyle
Kanun’da, saik yanilmasinin esasli yanilmaya (temel yanilmaya) doniismesi
icin de diirtistlik kuralina yollamada bulunulmaktadir; temel yanilmasina
basvurulmasi i¢in iki kosulun birlikte gergceklesmesi aranmaktadir ki bunlar-
dan biri subjektif olup yanilanin yanildigini bilseydi sézlesme yapmayacak
olmasidir™. Objektif kosul® ise iste bu yanilginin is iliskilerindeki diiriistliik
kuralina gore de, bilinseydi sdzlesmenin yapilmasini engelleyecek derecede
onemli goriilmesidir*. Ulkemizde konutta gergeklesen 6liime; toplumdaki
diirtist, makul kisilerce bilinseydi sdzlesmenin yapilmamasina neden olacak
derece 6nem atfedilmedigi® yukarida kabul edildiginden, su hilde alicinin
konut gerceklesen 6liim hakkindaki yamlmasimin®® esasli yanilmaya (temel
yanilmasi) doniistiigii iddias1 da -istisnai durumlar hari¢®'- reddedilmelidir.

- Meseleyle ilgili tartisilmas1 gereken bir diger husus ise satilanin kot
sOhretinin, ayip niteliginde goriiliip goriilemeyecegidir. Bu hususta her sey-
den 6nce belirtmek gerekir ki, Pensilvanya Istinaf Mahkemesinin Milliken v.
Jacono kararinda ifade ettigi lizere, psikolojik olumsuzluklarin/yipranmalarin
satilan1 ayiptaki gibi etkilediginin benimsenmesinde, dolayisiyla bunlarin
ay1p olarak kabuliinde ciddi sorunlar vardir.

luluk, Ankara 2004, s. 139; culpa in contrahendo sorumluluguna sebebiyet veren sorunlu
bilgi aktarimlar1 hakkinda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Giirpinar, 161 vd.
8« _yamlanmn yamildig: saiki, sozlesmenin temeli (olmazsa olmazi) saymis olmasidir”
Eren, s. 436.
Bu kosulun genis sekilde yorumlanmasi gerektigi hakkinda bkz. Antalya, s. 386.
Ayrica temel yanilmasinin varligi i¢in bilinebilirlik unsuru aranmaktadir: “ Ancak bu
durumun (yanilanin yanildig: saiki sézlesmenin temeli saydiginin, Eren, s. 437) karst
tarafca da bilinebilir olmasi gerekir” (TBK m. 32).
“Belirli bir olay hakkindaki yanlis tasavvur sadece yanilgiya diisen taraf yoniinden
s6zlesmenin zorunlu sart ve temelini olusturmamali, ayn1 zamanda islerde diiriistliik,
ticari dogruluk kurallarina gore, dogru diiriist diigiinen kisiler yoniinden de sdzlesmenin
zorunlu unsurunu olusturmalidir” Antalya, s. 387; ayrica bkz. Eren, s. 437.
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8 Konutta herhangi bir 6liim olaymin yasanmamus oldugu diisiincesi ile hareket etmesinin

8 Aldatma icin ifade edildigi iizere, kotii sohreti bir tasinmazin fiyatini benzerlerine gore
onemli Ol¢iide fiilen diistirmiisse ve bu durum bilinseydi kimsenin o -mevcut szlesme-
deki- yiiksek fiyatla mali almayacagi kabul edilebiliyorsa yanilma hiikiimlerine bas-

vurma ihtimali de glindeme gelecektir.
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Ayni sorun, psikolojik olumsuzluklarin ayibin tiirlerine sokulmasinda
da goriliir. Bilindigi gibi satis sozlesmesinde satict TBK m. 219 geregi,
“ayibin {i¢ tlirlinden; “(satilanda) maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin
bulunmasindan... sorumlu olur” (TBK m. 219). Calisma esasen ABD huku-
kuna iligkin oldugundan, ayibin -Tiirk hukukunda yeterince islenmis- bu ii¢
anlami hakkinda burada ayrintiya girilmeyecektir®®. Kisaca belirtmek gere-
kirse, psikolojik olumsuzluklarin maddi veya hukuki ayip olarak nitelendi-
rilmesi miimkiin goéziikmemektedir. Ekonomik ayiba gelince, 6gretideki
tanimina gore, ekonomik ayip, satilan malin normal 6zellik ve niteliklerine
gore getirmesi gereken verimi veya geliri getirmemesidir®. Haliyle, bu
tanima gore, psikolojik olumsuzluklar (bir konutun manen yipranmis olmasi)
tek basina’ ekonomik ayip olarak da nitelendirilemez.

Calismada odaklanilan satis s6zlesmesinin aksine, Tiirk hukukunda kira
iligkisi i¢in Kanun’da ayip tiirleri agik¢a sayilmamigtir. Nitekim Ogretide,
kiralanandaki ayiptan séz edilince bunun maddi, hukuki, ekonomik veya
manevi ayip’' seklinde gergeklesebilecegi ifade edilmektedir. Manevi ayip,
kiralanan1 kullanilirken kiraciya rahatsizlik veren, kiralananin amacina uy-
gun kullanimimi manevi olarak giiclestiren olumsuzluklardir’. Bu tiir ayp-
lara, -ister kiraya veren isterse Ugiincii kisi tarafindan yapilsin- kiraciya

8 Kavramlar hakkinda bkz. Eren, s. 106 vd.; Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 86 vd.

8 Eren, Borglar Ozel, s. 107; Giimiis, Borglar Ozel, s. 87.

% “Tek bagma” ifadesi, konutta gerceklesen Sliim gibi durumlarda ekonomik ayip kavra-
munin kullanilarak aliciya koruma saglanmasi imkaninin 6niiniin tamamen kesilmemesi
icin ozellikle tercih edilmistir. Zira -bu imkéna ulagsmak amaciyla yapilacak bir yorumla-
kavramdan, kotii sohretinden dolay: satilanin bedelinin emsal taginmazlarin bedelinden
onemli ol¢lide diisiik oldugu durumlarda yararlanma ihtimali dogabilir. Kuskusuz bu
ihtimalin ger¢eklesmesi icin, satilan ile benzerleri arasinda dnemli bir deger farkinin ol-
masi gerekir. Ciinkii hukukumuza gore, ancak ayip dnemli derecede ise alicinin TBK’da
zikredilen haklar1 dogar: “Satici, alictya kars1 herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin
satilanda bulunmamas sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen
niceligine aykirt olan, kullanim amaci bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi
faydalar1 ortadan kaldiran veya onemli Sl¢lide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik
ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur.” (TBK m. 219).

“Maddi olmayan ayip” Eren, Borclar Ozel, s. 334.

Bkz. Ucer, Mchmet/Meri¢, Nedim: “Kiracinin Tacir Olmasi Durumunda Kiraya
Verenin Ayiptan Sorumlulugunun Kapsam1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt: 24, Say1: 41 (2019), s. 413; ayrica kira sozlesmesinde ayip hakkinda bkz.
Cabri, Sezer: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gore Kiraya Verenin Ayiptan
Sorumlulugu, Ankara 2013, s. 103 vd.; Giimiis, M. Alper: Yeni 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi, 2. Basi, Istanbul 2012, s. 106 vd.; Yiinlii,
Semih: Kira Sézlesmesinde Ayiptan Sorumluluk, Yargitay Karar Ornekleriyle, Istanbul
2020, s. 66 vd.
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hakaret edilmesi, satagilmasi, kiraya verenin kiracinin rizasi olmadan eve
girip ¢ikmasi, evin 6nceden randevu evi olarak kullanilmis olmas1 ve halen
oyle biliniyor olmas1” 6rnek verilmektedir®.

Psikolojik olarak lekelenmeye yol actig1 diisiiniilen olaylarin en bilineni
ve tartismasiz olani 6liim olayidir. Oliim vb. durumlarda® ise aslinda geg-
miste olup bitmis bir olay bulunmakta, bu olay alic1 tarafindan adeta “kafaya
takilmaktadir”, “kafada yasatilmakta”, unutulmamakta ve onun psikolojik
tesiri altinda kalinmaktadir. Kira iliskisinde manevi ay1p i¢in -genel olarak-
verilen 6rneklerde ise aslinda kiracinin bir kuruntusu, takintist degil, somut,
halihazirda o seyi kullanirken maruz kaldig1 bir olumsuzluk vardir; komsu-
dan gelen giiriiltii veya kokunun verdigi rahatsizlik gibi. Dolayisiyla mevcut
genel anlayis 1s181nda; Tiirk hukukunda kira iligkisinde dile getirilen manevi
ayilp kavrami ile ABD hukukundaki satilanin psikolojik agidan lekelenmis
olmasinin, ayni anlam ifade ettigini sdylemek de pek isabetli gozitkmemek-
tedir.

SONUC

ABD hukukunda Reed v. King karariyla birlikte, saticinin konutta
gergeklesen oOliim hakkinda aliciyr aydinlatma yilikiimliliigiiniin bulunup
bulunmadig tartisilmaya baslanmistir. Reed v. King kararinda, saticiya bu
yilikiimliiliik yliklenmigstir. Bunu takiben ii¢ eyalette 6liim hakkinda saticiya
aydmlatma yiikiimliliigii getiren diizenlemeler kabul edilmistir. Bunlarin
icinde Kaliforniya hukukundaki diizenleme konutta gerceklesen her tiirlii
Olimi kapsamina almakla, bu acidan, en agir diizenlemedir. Alaska ve
Giliney Dakota’da ise dogal oliimler kapsam dis1 tutulmus ve yalniz cinayet
veya intihar gseklinde gerceklesenleri i¢in saticiya yiikiimliiliik yiiklenmistir.

ABD’nin genelinde ise konutta gergeklesen Oliim, eger bu noktada
hassasiyeti varsa alicinin arastirmasi gereken bir mesele olarak goriilmek-

% Bu son 6rnek i¢in bkz. Ucer/Meric, s. 413 ve dn. 31; Keza inceoglu, Lachat/Roy’a

atfen, tasinmazin kotl bir tiniiniin yayilmis olmasinin da bu sekilde degerlendirildigini
ifade etmektedir. Bkz. inceoglu, Murat: Kira Hukuku, Cilt 1, Istanbul 2014, s. 130,
yazarin atfi i¢in bkz. ayni sayfada dn. 477 (Lachat, David: Das Mietrecht fiir die Praxis,
8. Auflage, Ziirich 2011).

Bu 6rneklerin biri veya birkagi igin bkz. Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre: Borglar
Hukuku, Ozel Borg fliskileri, 18. Baski, Ankara 2018, s. 257; Eren, Borglar Ozel, s.
334; Cabri, s. 104; Giimiis, Borglar Ozel, s. 316; Giimiis, Kira, s. 108; inceoglu, s.
130; Ucer/Merig, s. 413.

Ornegin, konutta AIDS tasiyan birinin yasamis olmasi1 veya konutun -temizlenmis olsa
bile- tiksindiren veya tedirgin eden bir kirlilige/pislige maruz kalmig olmasi.
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tedir. Dolayisiyla saticinin, 6liim olayini bilse dahi aliciya bilgi verme yii-
kiimliiliigii yoktur. Hatta eyaletlerin bir kisminda, alic1 tarafindan sorulsa
dahi saticinin bu yondeki bir soruya yanit vermeyi reddetmesi, susmasi,
sorumluluguna yol agmaz. Ancak saticinin aliciya yanlis veya yaniltict bilgi
vermesine de -dogal olarak- miisaade edilmez.

ABD hukukunda, 6lim hakkinda bilgi verilip verilmeyecegi meselesi
aslinda daha iist bir kavramin en 6nemli, en tartigilan 6rnegi olmasi itibariyle
on plandadir. Bu kavram psikolojik agidan lekelenmis konut/taginmaz/esya
kavramidir. Mesele, psikolojik acidan lekelenmis bir konutun bu durumu-
nun, kullanim veya miilkiyet maksatli devir borcu doguran sdzlesmelere olan
etkisidir. Yanit1 aranan soru da sudur: Psikolojik olarak lekeli olma, alicinin
lehine, bilinseydi s6zlesmenin kurulmasina engel olacak derecede 6nemli bir
olgu kabul edilecek midir? Iste 6zellikle konuttaki Sliim iizerinden, bazen
daha da genis -AIDS gibi hastaliklar1 da kapsar- igerikte, ABD’deki eyalet-
lerin ¢ogu tarafindan bu soruya olumsuz yanit verilmis olmaktadir.

Tiirk hukukunda ayni1 kavrami ifade etmek iizere, lekeli konutlar, kotii
sohretli konutlar ifadeleri kullanilabilir. Onerdigimiz bir baska karsilik ise
“manen yipranmig konut” ifadesidir. Bunlar da konutu asan bir anlamda
kullanilabilir; kétii sohretli taginmazlar veya manen yipranmis mallar, manen
yipranmis esya gibi.

Tiirk hukukunda, kendi toplumuna 6zgii nedenlerle, konutun kotii s6h-
reti hakkinda saticinin aydinlatma yiikiimliiliigiiniin bulunmadig1 kabul edil-
melidir. Bir baska deyisle, bu durumu bilen saticinin susmasi dahi -prensip
itibariyle- aldatmaya yol agmamali; diiriistliik kurallarina aykirt goriilmeme-
lidir.

Koti sohretli olmanin satis sdzlesmesi agisindan ayip niteliginde olup
olmadig1 her seyden 6nce ayibin dogasinin kavramla uygunlugu agisindan
tartigmaya agiktir. Ozele inildiginde, kotii sohretin gerek maddi veya hukuki
ayip gerekse dogrudan dogruya ekonomik ayip olarak nitelendirilmesi pek
de miimkiin gozikkmemektedir. Bunun gibi, ABD hukukundaki psikolojik
acidan lekeli olma kavrami, Tirk hukukunda kira iliskileri ic¢in zikredilen
manevi ay1p kavramu ile de birebir ortlisen bir kavram degildir.
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