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6098 Sayili Tiirk Borc¢lar Kanunu ve 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun Cercevesinde Tasinmaz Satis Sozlesmesinde Ayiptan
Dogan Sorumlulugun Sartlar1 Uzerine Degerlendirme

Orkun TAT?

0OZ: Giiniimiiz toplumunda satis sozlesmeleri ekonomik hayat igerisinde son derece 6nemli bir rol
oynamaktadir. Bu 6nemin ve gerekliligin farkinda olan kanun koyucu, satig s6zlesmesine gereken 6nemi
vermeye ¢alismis ve bu s6zlesme tiirline 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu basta olmak tizere diger bazi
kanunlarda ve uluslararasi anlagmalarda yer vermistir. Satilan malin kararlastirilan veya objektif olarak
bulunmasi gereken niteliklere uygun olmasi gerekmektedir. Aksi bir durum saticinin ayip nedeniyle
sorumluluguna yol agar. Satig sozlesmesinin bir tiiketici islemi mahiyetinde olmasi durumunda 6zel
kanun niteliginde 6502 Sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da yer alan ayip hiikiimlerinin
uygulanmasi giindeme gelecektir. Bu calismada taginmaz satis s6zlesmesinde saticinin ayip nedeniyle
sorumlu olmasina neden olan sartlar, 6502 Sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ve 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu ¢ergevesinde ele alinacaktir.

Anahtar Sozciikler: Tasinmaz satis s6zlesmesi, Ayiptan sorumluluk, Tiiketici, Ayipl ifa, Eksik ifa
JEL Kodu: K12

Assessment on the Conditions of Liability for Defects in The Sales Contract of Immovable
Property Within Ambit of Turkish Law of Obligations No. 6098 And the Consumer Protection
Law No. 6502

ABSTRACT: In today's society, sales contracts play an extremely important role in economic life. The
legislator, who is aware of this importance and necessity, has tried to give due importance to the sales
contract and has included this type of contract in some other laws and international agreements,
especially in the Turkish Law of Obligations No. 6098. The goods sold must comply with the agreed or
objectively required qualifications. Otherwise, the seller is liable for defects. If the sales contract is a
consumer transaction, the defect provisions of the Consumer Protection Law No. 6502 which is a special
law, shall apply. In this study, the conditions that cause the seller to be liable for defects in the sales
contract of immovable property will be examined within the ambit of the Consumer Protection Law No.
6502 and the Turkish Law of Obligations No. 6098.
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1. Giris

Teknolojik gelismeler son yillarda ciddi sekilde hiz kazanmaktadir. Ozellikle teknolojinin iiretim
zincirindeki yerini ve dnemini arttirmasi, tilketimi de beraberinde getirmektedir. Giinliik yasamda birgok
kisi az veya cok tiiketim ihtiyaglarmi karsilamak {izere kendilerine bu hizmeti sunanlarla iglemler
yapmaktadir. Uretimin ¢ok hizlandig1 giiniimiizde tiiketiciler ihtiyaci olan mallarm, hizmetlerin kalite ve
niteligini anlayabilmede geri kalabilmektedir. Bu nedenle sozlesmenin karsi tarafina oranla daha zayif
konuma biiriinmekte, iradesi daha kolay sakatlanir hale gelmektedirler. Dolayisiyla s6zlesmenin zayif
tarafinin korunmasi bir zorunluluk olarak ortaya g¢ikmaktadir. Bu gereken korumayi ise 6502 Sayl
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun yerine getirmektedir. Bu kanunda yer almayan durumlarda veya
tiikketici iglemi niteliginde bulunmayan iglemlerde genel hiikkiim niteliginde 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu uygulama alan1 bulmaktadir. Dolayisiyla satis sdzlesmesine konu olan bir tasinmazda meydana
gelen ayip nedeniyle sorumluluk konusunda her iki kanunda birbirine paralel diizenlemeler yer almaktadir.
Saticinin ay1p nedeniyle sorumlu tutulabilmesi i¢in bazi sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir.

2. 6098 Sayih Tiirk Borclar Kanunu ve 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda  Kanun’un
Ayiph Mala iliskin Hiikiimlerinin Uygulanma Alam

Tasinmaz satig sozlesmesinde ayiptan dogan sorumluluga uygulanacak olan hiikiimler, yapilan
islemin tiiketici islemi sayilip sayllmamasma gore farklilik arz edecektir. 6502 Sayili Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun (TKHK)? m.3’de tiiketici, “ticari ve mesleki olmayan amaglarla hareket eden
gergek veya tiizel kisi” seklinde; tiikketici islemi ise “Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de
dahil olmak tizere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden
gergek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tagima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik
ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak iizere her tirlti sézlesme ve hukuki islemi > seklinde
tanimlanmaktadir. Diger bir ifadeyle yapilan islemin bir tarafinin tiikketici olmast durumunda 6502 sayili
kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerekecektir. Nitekim TKHK m.83 geregi, taraflardan birini tiiketicinin
olusturdugu islemler hakkinda farkli kanunlarda hiikiimler olmasi, o iglemin tiiketici islemi sayilmasini
engellemez. Ancak bu kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler uygulama alani bulur.
Konumuz agisindan genel hiikiimden kasit ise borg iliskilerinde genel kanun niteliginde olan 6098 Sayili
Tirk Borglar Kanunu’dur.

6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK)*” nun Ikinci kisim, birinci béliimiinde 207-281. maddeleri
arasinda satis sozlesmesi diizenlenmektedir. Taginmaz alimi ve satimi ise TBK m.243-246 arasinda
diizenlenmis olup 237. maddede tasinmaz satis sdzlesmesinin resmi bir sekilde yapilmasi gerektigi hiikiim
altina alinmigtir. Taginmaz satis s6zlesmesinin TBK’da tanimi bulunmamakla birlikte gerek TBK m.207’de
tanim1 yapilan satis so6zlesmesi gerekse TMK m.704’te tasinmaz miilkiyetinin konusuna giren hususlar
birlikte degerlendirilerek bir tanima ulasilabilir. Buna gore tasinmaz satis sozlesmesi; saticinin arazi, tapu
kiitiigline kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar veya kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimiin miilkiyet ve
zilyetliginin devrini, alicinin ise bunun karsiliginda bedel 6demeyi iistlendigi ivazli bir sézlesmedir (Bilge,
1971: 26; Eren, 2015: 175).

Uygulamada genis yer tutmasina ragmen satig sozlesmesine iliskin hiikiimler tasinir satis1 goz
oniinde bulundurularak diizenlenmis, tasinmaz satis1 ile ilgili ayrintili diizenleme yoluna gidilmemistir
(Eren, 2015: 175; Zevkliler &Gokyayla, 2013: 55). Ancak TBK m. 246’ da tasinir satigina iligkin
hiikiimlerin kiyas yoluyla tasinmaz satigsina da uygulanacagi belirtilmistir. Bu nedenle taginmaz satisindan
dogan ayiplara iliskin, TBK m. 244 de yer alan diizenleme diginda, tasinir satigina iliskin hiikiimler kiyasen
uygulanacaktir. Ancak islemin bir tarafim tiiketicinin olusturmasi halinde 6502 Sayili Kanun’un ayiph
mallara iliskin ii¢lincii kisim birinci boliim madde 8- 12 arasindaki hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.
Burada yer almayan hususlar hakkinda ise 6098 sayili Kanun’un tasinir satisinda ayiba iliskin diizenlemeler
genel hiikiim niteliginde dikkate alinacaktir.

Satis sozlesmesine konu olan her tiirlii tasinmaz, TKHK hiikiimlerinin uygulanmasim gerektirmez.
Nitekim TKHK m.3/I, h bendinde “mal” kavrami tanimlanmigtir. Buna gére mal “Aligverise konu olan;
tasinir esya, konut veya tatil amagl tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan
yazilim, ses, goriintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi mallart” ifade etmektedir. Dolayisiyla konut veya

26502 Sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun, Kabul Tarihi:7.11.2013, Yaymm Tarihi: 28.11.2013.
36098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu, Kabul Tarihi: 11.1.2011, Yaymm Tarihi: 4.2.2011.
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tatil amacli tasinmaz mallar disindaki taginmaz mallara iligkin TKHK un ayipli mallara iliskin hiikiimleri
uygulama alan1 bulmayacaktir. Bu tiir tasinmazlara duruma gore TBK m.244 veya TBK m.246 geregi
tasinir satisina iliskin diizenlenen ayip hiikiimleri kiyasen uygulanacaktir. Bir taginmazin tatil amacli olup
olmadiginin tespit edilmesinde tapu veya kat miilkiyeti kiitiigiindeki bilgiler dikkate alinabilir. S6z konusu
kiitiiklerde arazi, arsa, isyeri vb kayitlarin bulunmasi halinde tatil amagli tasinmazdan bahsedilemeyecektir
(Ozgelik, 2015: 1164-1165).

Ozetlemek gerekirse, satis sozlesmesine konu olan tasinmazin konut veya tatil amacli bir tasinmaz
mal olmas1 ve sozlesmenin tiiketici islemi niteliginde olmast durumunda ayiba iliskin TKHK hiikiimleri
uygulanacak, burada yer almayan hususlar hakkinda genel hiikiim niteliginde TBK nun satis sdzlesmesinde
ayiba iligkin olarak diizenlenen hiikiimleri g6z oniinde bulundurulacaktir.

3. Ayip Kavram

Ay1p kavraminin TBK’da a¢ik bir tanim1 bulunmamaktadir. Ancak TBK m.219°da saticinin ayiptan
dogan sorumluluguna yol acan hususlar belirtilmis oldugundan s6z konusu diizenlemeden ayibin
ozelliklerine ulagmak miimkiindiir.

Ayip, satilan malda, saticinin bildirdigi veya malin niteligi geregi bulunmasi gereken 6zelliklerin
bulunmamasi yahut bulunmamasi gereken 6zelliklerin bulunmasidir (Yavuz vd., 2013:127; Yiice, 2012:
377; Aydogdu & Kahveci, 2017:137) *. Diger bir ifadeyle ay1p, bir maldaki nitelik eksikligidir (Eren, 2015:
102). Bu nitelik eksiligi nedeniyle de alici sozlesme konusu maldan timiiyle veya geregi gibi
faydalanamamaktadir. Bu eksiklikten saticinin sorumlu olmasi ise ayiptan dogan sorumluluk olarak
karsimiza ¢ikmaktadir (Kapanci, 2012: 5; Kazgurt, 2014:276).

6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun m.8’de de dgretide yapilan tanimlamaya
paralel olarak ayipli mal tanim1 yapilmistir. S6z konusu hitkkme gore ayipli mal “Tiiketiciye teslimi aninda,
taraflarca kararlastiridmig olan ornek ya da modele uygun olmamast ya da objektif olarak sahip olmast
gereken ozellikleri tasimamast nedeniyle sézlesmeye aykirt olan mal” olarak tanimlanmustir.

Ay1p kavrami iizerinde farkli siniflandirmalar yapilmakla birlikte (Yiice, 2012: 378 vd; Kapanci,
2012 :16 vd) TBK m.219’da maddi, hukuki ve ekonomik ay1ip seklinde bir ayrim yapilmaktadir. Nitekim
kanunda yapilan bu ayrim, satilan seyin sahip olmasi, gereken niteliklerin veya niteligi etkileyen
niceliklerin bulunmamasina gére yapilan bir ayrimdir (Eren, 2015: 104)°. Ancak konumuz bakimindan
iizerinde durmak istedigimiz husus taginmaz satis sozlesmesinde saticinin ayiptan dogan sartlarini
degerlendirmek olup ayip tiirlerine yeri geldik¢e deginilecektir.

3.1. Ayiptan Dogan Sorumluluk

Ayiptan dogan sorumluluk, satilan malda ortaya ¢ikan ve alicinin o maldan biitiiniiyle veya geregi
gibi faydalanmasini engelleyen niteliklerden sorumlu olmasi1 anlamina gelmektedir (Zevkliler& Gokyayla,
2013: 116; Erzurumluoglu, 2015: 70). (TBK m.219). Saticinin ayip nedeniyle sorumlu olmasi i¢in ayibin
varligini bilmesi aranmaz (Eren, 2015: 100). Dolayisiyla saticinin sorumlulugu kusura bagli bir sorumluluk
degildir (Giimiis, 2012: 75). Diger bir ifadeyle saticinin, alicinin almig oldugu maldan biitiiniiyle veya
geregi gibi faydalanamayacagini bilmemesi sorumlulugun dogmasinda etkili degildir.

Ayiptan dogan sorumluluktan bahsedilmek i¢in bazi sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir. Bu
sartlar1 maddi ve sekli sartlar seklinde simiflandirmak miimkiindir (Eren, 2015: 102 vd). TBK ve
TKHK nun ayip kavramini yaklasimi benzerlik gostermektedir (Ozgelik, 2015: 1167). Bu nedenle ayip
nedeniyle sorumlulugun meydana gelebilmesi i¢in gerekli olan sartlar, bazi farkliliklar bulunmakla birlikte,

4
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Ayilp konusunda 0Ogretide farkli tamimlamalar yapilmistir. Ayip, varligina giivenilen niteliklerin
eksikligidir.”.,(Serozan, 2002: 122); “ Ay teriminden satilan malda ortaya ¢ikan ve alictnin o maldan tiimiiyle veya
gerektigi gibi yararlanmasini engelleyen eksiklikler ve bozukluklar anlasilir.”., (Zevkliler & Gokyayla,2013:116).;
“Satilan seyde saticumin bildirdigi bir nitelikle, diirtistliik kuralina gére satilanda bulunmas: gereken bir niteligin
mevcut olmamasina ayip denir”., (Eren, 2015: s.102.) ; “ Ay, satim konusu malda varligi zikir veya vaat edilen
niteliklerin - bulunmamas: veya alicoun  diiriistlitk  kuralina gore o malda bekledigi niteliklerin  yer
almamasidir.” . ,(Arbek, 2005: 159).; “...Ayipli ifadan séz edilebilmesi i¢in s6zlesme ile kararlastirilan malin, o malda
bulundugu belirtilen niteliklerin veya ¢esidi yahut vasfi geregi malin tagimasi gereken ézelliklerin mevcut olmamasi
gerekir...”., Y.HGK. T. 23.05.2018, 2017/661 E., 2018/1123 K. (lexpera.com.tr); “Ayip; yasa yada sozlesmede
ongoriilen unsurlardan birinin veya birkaginin eksikligi yada olmamast gereken vasiflarin olmasidir.”., Y.13 HD. T.
27.06.2013, 2013/3125E., 2013/17711 K. (karararama.yargitay.gov.tr)

SBu tiir ayrplarm, satilanin ayiptan etkilenen vasiflarina gére yapilan bir ayrim oldugu ydniinde bkz. (Aral & Ayranci,
2021:5.125.)
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birbirine paraleldir.

Maddi sartlar; satilanin ayipli olmasi, ayibin hasarin gecisinden dnce var olmasi, alicinin ayibi
bilmemesi, taraflar arasinda saticinin ayiptan sorumlu olmayacagina iliskin anlagsma bulunmamasi, seklinde
siralanabilir. Sekli sartlar ise; satilanin gozden gegirilmesi, tespit edilen ayiplarin saticiya ihbar edilmesi,
zamanagimi siirelerine uygun hareket etme seklinde belirtilebilir. Sekli sartlar, maddi sartlarin
mevcudiyetinden sonra ayiba iligkin haklarin kullanilabilmesi i¢in yerine getirilmesi gereken sartlardir
(Eren, 2015: 114; Yiice, 2012: 338; Aydogdu&Kahveci, 2017: 155). Diger bir ifadeyle satilanda saticinin
sorumlu oldugu bir ay1p bulunsa dahi alicinin sekli sartlara uymamasi halinde saticiyr meydana gelen bu
ayiptan sorumlu tutmak miimkiin olmayacaktir. Belirtmek gerekir ki 6502 sayili TKHK’ da gbzden gecirme
ve bildirim kiilfetine yer verilmemekte, zamanasimi diizenlemesi de bazi farkliliklar arz etmektedir.

3.1.1.Tasinmaz Mallarda Ayibin Varhgi

Satilan bir malda saticinin vadettigi veya vaad olmasa dahi malin niteligi geregi malda bulunmasi
gereken ozelliklerin olmamasi saticinin ayiba iliskin sorumluluguna yol agar. TKHK saticiy1 sadece sahsi
olarak yapmis oldugu aciklamalardan degil, ayn1 zamanda reklam yoluyla yapilan aciklamalardan da
sorumlu tutmaktadir. TKHK m.9/II’ de “Satici, kendisinden kaynaklanmayan reklam yoluyla yapilan
aciklamalardan haberdar olmadigini ve haberdar olmasimin da kendisinden beklenemeyecegini veya
yvapilan aciklamanin iceriginin satis sézlesmesinin akdi aninda diizeltilmis oldugunu veya satis sézlesmesi
kurulma kararinin bu agiklama ile nedensellik bag icinde olmadigint ispatladig: takdirde agiklamanin
icerigi ile bagh olmaz.” seklinde diizenleme bulunmaktadir. Dolayisiyla satici, satis konusu mala iliskin
olarak yapilan agiklamalardan kural olarak sorumludur. Bu durum giiniimiizde konut satislarina iligkin
televizyon, radyo, gazete, brosiir, dergi vb iletisim kanallar1 araciligiyla yapilan reklamlarin artig gdstermesi
bakimimdan yerinde bir diizenlemedir. S6z konusu diizenlemede reklamlar araciligiyla alicilar1 satig
sozlesmesi yapmaya yonlendirmek amaciyla 6vgii maksadini asan tanitimlarin yapilmasinin, yaniltici
bilgiler verilmesinin sorumlulugu satictya yiiklenmis bulunmaktadir. Saticinin yapilan reklamlar
araciligiyla vaatte bulundugu ve bu vaatleri yerine getirmemesi halinde ayiptan sorumlu olacagi kabul
edilmektedir. Giiniimiizde bireysel miiteahhitlerden ¢ok, ticaret hacmi biiyiik olan sirketler konut yapim
isinde yer almaktadirlar. Dolayisiyla bu tiir sirketlerin reklamlar yoluyla vadettikleri hususlardan ayiba
iligkin hiikiimler gercevesinde sorumlu olmasi énem arz etmektedir. Sorumlu olmak istemeyen satici,
yapilan acgiklamadan haberdar olmadigin1 veya haberdar olmasinin beklenemeyecegini, yapilan
aciklamanin satis sozlesmesinden 6nce veya en geg satis sozlesmesi sirasinda diizeltildigini veya yapilan
aciklamanin satig s6zlesmesi kurulmasi kararina etkide bulunmadigini ispat etmekle yiikiimliidiir.

Bir tasimmaz satisinda saticinin vadedebilecegi bircok husus bulunmakla birlikte, taginmazin
niteligi geregi bulunmasi gereken bazi 6zelliklerin bulunmamasi saticinin ayiptan sorumlu olmasina yol
acacaktir. Ornek vermek gerekirse; satin alinan evin site igerisinde, giivenlik hizmetinin sunuldugu ve
sosyal yasam alanlarmin bulundugu ev olarak satin alinmasma ragmen bu niteliklerin bulunmamasi®,
taginmazin duvarlariin g¢atlak olmasi, sézlesmede kararlastirilan nitelige gore diisiik kalitede malzeme
kullanilmasi, peyzaj calismalarinin geregi gibi yapilmamasi maddi ayip (Ozgelik, 2015: 1169) ; satilan
arsa lizerinde ingaat izninin bulunmamasi, oturma izni bulunmayan bir konut veya isyerinin satilmasi vb
durumlar hukuki ayip (Glimiis, 2012: 87; Eren, 2015: 106; Aral&Ayranci, 2021: 125; Serozan, 2002: 128;
Zevkliler & Gokyayla, 2013: 118-119); saticinin satilan malin belirli bir kira geliri getirecegi hususunda
bildirimde bulunmasina ragmen satilan malin bu getiriyi saglayamamasi ekonomik ayip (Tandogan, 2008:
164-165; Eren, 2015: 105) olarak degerlendirilir.

® Yargitay hukuk genel kurulu da vermis oldugu bir kararda bu yonde niteliklerin bulunmamasin1 ekonomik ayip
olarak nitelendirmektedir. ““...Eldeki dava ile; sitenin genel ¢evre duvarlari ve demir parmakliklarimin olmadig,
giivenlik sisteminin ¢alismadigi, peyzaj islerinin modern teknoloji ile yapiimadigi, ¢evresine 50.000 agacin olmadigi,
havuzlarin vaad edilen standartta olmadigi, yapilan okulun projenin adini tasimadigi, 518 nolu ada iizerine insa
edilen spor kompleksinin tapusunun bagimsiz béliim maliklerine verilmeyip, TOKI iizerinde birakildigini ve spor
kompleksinin sadece site sakinlerinin kullanimina sunulmasi gerekirken, kamuya da acildigini ileri siirerek, bu ayip
nedeniyle satin aldigi tasinmazda meydana gelen ekonomik eksikligin tazminini istemistir. Davacinin dava
dilek¢esinde tamimladigr bu durumun satin aldigi bagimsiz boliimiin ekonomik degerini diigiiren agik ayip oldugu,
davalilarin bu ayibi gizlemek i¢in de herhangi bir hileye basvurmadiklari, davacinin bu ayiplardan bagimsiz boliimii
satin aldigi tarihte kolayca bilgi sahibi olabilecegi kuskusuzdur...”., Y HGK. T.04.12.2015, 2015/ 1581E., 2015/2792
K. (lexpera.com.tr).
"Ancak hemen belirtmek gerekir ki, satilan {izerinde tigiincii bir kisinin tistiin hakki bulunmasi hukuki ayipla ilgili bir
sorumluluk degil, zapt ile ilgili bir sorumluluk dogurur. (Eren, 2015: 106.; Aral & Ayranci, 2021: 125).
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3.1.1.1. Yiiz Ol¢iimii Eksikligi

Taginmaz satig sézlesmesine konu olan mallarda ayiba iligkin TBK m.244/I-11 hiikkmii disinda
ayrica bir diizenleme TBK ve TKHK’da bulunmamaktadir. TBK m.244/I-11 hiikkmii geregince tasinmazin
yliz Ol¢limiindeki eksiklikler ayip olarak degerlendirilmis ve bazi sartlarin da varligi halinde satici
tazminatla yiikiimli tutulmustur. S6z konusu hiikiim tasinmazlardaki yiliz 6lglimii eksikligine yonelik
diizenleme olup ancak bu tiir bir ayibin varlig1 halinde basvurulabilecek bir hiikiimdiir. Bu tiirde bir ayip
tilketici isleminden kaynaklansa dahi, TKHK’da hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiim niteliginde
TBK uygulanacagindan, TBK m.244 hiikmii uygulama alani bulacaktir. Diger ayip tiirlerinde duruma goére
TBK m.219 (Eren, 2015: 189) vd veya TKHK hiikiimleri uygulanacaktir.

TBK m.244/1 geregince taraflar arasinda aksine bir anlagsma bulunmadikga, satis s6zlesmesinde yiiz
Ol¢iimil tutar1 belirtilen tasinmaz, fiilen bu tutar1 kapsamiyorsa satici, bu eksiklik i¢in aliciya tazminat
o0demekle yiikiimlii olur. Ancak satig konusu taginmaz, resmi bir 6lgiimle tapu siciline yazilmis olan tutarini
igermiyorsa, satici ayrica iistlenmis olmadik¢a aliciya bu eksiklik i¢in tazminat ddemekle yiikiimli
tutulamaz (TBK m.244/11).

Kanun hiikmiinde belirtilen ayrim, tasinmazin kadastrosunun yapilmis olup olmamasina
dayanmaktadir. Resmi bir 6l¢iimii (kadastrosu) yapilmamis olan bir tasinmaz, sézlesmede belirtilmis olan
yuzolgiimi miktarindan eksik ise satici, alictya karsi bu eksiklikten dolay1 sorumlu olacaktir. Ancak
taraflar, saticinin s6z konusu eksiklikten sorumlu olmayacagina iliskin anlagsma yapabilirler. Sicile kayith
olan tagmmazlardaki yiiz 6l¢limii tutarlari, resmi kadastro veya imar planlamasina dayanmaktadir. Nitekim
TMK m. 1003 geregince bir taginmazin kiitiige kaydedilmesinde resmi Olgliimlere dayanan planlar esas
almir. Dolayisiyla tapu kiitiigiine kayith olan bir tasinmazi konu edinen satig sdzlesmesinde taginmazin
sicilde gosterilen Ol¢iim miktarin1 kapsamamasi halinde saticinin sorumluluguna, satici bu sorumlulugu
ayrica istlenmemisse, basvurulamaz. Bu durumda tapu sicilinin tutulmasindan sorumlu olan devlet
aleyhine dava agilabilecegini kabul etmek gerekir.

Satig s6zlesmesinde belirtilen ol¢ii resmi bir 6lgiime dayaniyor olsa da olmasa da taginmazin bu
Olciiyii barindirmamast durumunda temel yanilmasi veya saticinin bu eksikligi bilmesi halinde aldatma
nedeniyle sozlesmenin iptali giindeme gelebilecektir (Honsell, 2020: Art.219, Rn 7). Bu durumda alici,
miktarda yanilma (TBK m.31/1,b.5) veya saikte yanilma hiikiimlerine dayali olarak s6zlesmenin iptalini
isteyebilir. Bu durumda ayip hiikiimleriyle yanilma veya aldatma hiikiimleri se¢imlik olarak yarisabilir.
Satici da taginmazin belirtilen yiliz 6l¢limii tutarindan fazla miktar icermesi nedeniyle s6zlesmenin iptalini
talep edebilmelidir.

3.1.1.2. Ayiph ifa ile Eksik ifa Arasindaki liski

Sozlesme iligkisinin ihlal edilmesine neden olan durumlardan biri, s6zlesmeden dogan borcun
geregi gibi ifa edilmemesidir. Geregi gibi ifa etmeme bir iist kavram olup ayipli (kotii) ifa ve eksik ifa
durumlar1 borcun geregi gibi ifa edilmeme hallerindendir (Eren, 2017: 1072)%. Nitekim geregi gibi ifa
etmeme, ifanin, borglanilan edimin niteliklerine uygun olmamasi anlammna gelmektedir (Eren, 2017:
1072)°. Gerek ayipli ifa gerekse eksik ifa, ifanin bor¢lanilan edimin niteliklerine uygun olmamasi anlamina
gelmektedir.

Genel anlamda eksik ifa, s6zlesme konusu malin hacim, agirlik, ylizél¢imii, miktar bakimindan
eksik olmasidir™®. Taginmaz mallar bakimindan ise sézlesmede kararlastirilan veya objektif olarak

8 Ayiphi(kotii) ifa disinda, yan yiikiimliiliiklerin ihlal edilmesi de geregi gibi ifa etmeme durumuna dahildir.

% S6z konusu tanim dar anlamda geregi gibi ifa etmemeyi belirtmektedir. Genis anlamda geregi gibi ifa etmeme ifanin,
ifa modalitelerine uygun olmamasi anlamina gelmekte ve ¢ok kapsamli bir alan1 ifade etmektedir. Bu nedenle teknik
ve gercek anlamda geregi gibi ifa etmeme, dar anlamda geregi gibi ifa etmemedir., (Eren, 2017:1072)

10 Yiiz 6lgiimii eksikligi bashg1 altinda deginildigi iizere tasinmazlarm yiiz dlgiimiiniin eksik olmasi bakimindan 6zel
diizenleme bulunmakta, yiiz 6l¢iimii eksiklikleri, ayipli ifa olarak degerlendirilmektedir. Miktar eksikliginin malin
niteligini etkiledigi durumda da eksik ifadan degil, ayipli ifadan bahsedilmesi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle miktar
eksiklikleri malin niteligini etkiliyor, alicinin ondan bekledigi fayday:1 saglamasini engelliyor veya ciddi oranda
azaltryorsa ayipl ifadan soz edilir. Satilan kumasin genisliginin beklenenden az olmasi, dolap hacminin farkli olmasi,
satilan halidaki ilmik sayisinin azlig1 bu duruma 6rnek olarak verilebilir. (Tandogan, 2008: 172; Zevkliler&Gokyayla,
2013: 119.; Eren, 2015: 103) Ogretide Yiice, bu durumlarda ayri bir ayip formu olusturmanin liizumlu olmadigini zira
kumasin istenilen uzunlukta olmamasi halinde, alict ile saticinin sézlesme goriismelerinde kumasin genisliginin ne
olacagi iizerinde tartistigini, bu nedenle bu durumun saticinin alictya bildirdigi bir 6zelligin bulunmamasina bagli bir
ay1p oldugunu belirtmektedir. Ayni1 sekilde ilmigin belli bir sayida olmamasi1 durumunda da sdzlesmede belirtilmemis
olsa dahi olmasi gerekenin altinda ilmik sayist bulunan halinin s6z konusu oldugunu ve gereken nitelik
bulunmadigindan ayibin s6z konusu olacagini ileri siirmektedir. (Yiice, 2012: 380).
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yapilmasi gereken islerin yapilmamasi eksik ifa olarak degerlendirilir'® (Kibar, 2021: 831). Diger bir
ifadeyle yapilmasi gereken isler hi¢ yapilmadan veya bir kism1 yapilmadan edimin ifa edilmesi eksik ifadir.
Yapilmasi gereken asansoriin yapilmamasi, evin kapilarinin takilmamasi, bir kisim peyzaj ¢alismalarinin
yapilmamasi, toplu yapilarda bazi bloklarin boyanmamasi eksik ifaya 6rnek olarak verilebilir (Kibar, 2021:
833).

Eksik ifa ile ayiplh ifa arasindaki farkin belirlenmesi uyusmazliga uygulanacak olan hiikiimlerin
tespiti bakimindan 6nem arz etmektedir. Nitekim ayipli ifanin s6z konusu olmasi halinde somut olayin
ozelliklerine gore ayiba iliskin TBK veya TKHK hiikiimleri; eksik ifa durumunda ise borcun hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmemesine yonelik TBK m.112 veya borglunun temerriidii (TBK m.117) hiikiimleri
uygulama alani bulacaktir (Zevkliler & Gokyayla, 2013: 119; Kibar, 2021: 832). Bir ifanin ayipli m1 yoksa
eksik mi oldugunun tespiti uygulanacak zamanagimi hiikiimlerini de farklilagtirmaktadir. Eksik ifanin
varlig1 halinde sézlesmeye aykirilik hiikiimlerine uygun olarak alici, kural olarak TBK m.146 geregi 10
yillik zamanasimu siiresi icerisinde haklarini kullanmakla yiikiimlidir (Eren, 2015: 126). Ayiph ifa
durumunda ise zamanasimi; TBK m.231, 244 ve TKHK m.12’de diizenlenmektedir.

Ogretide eksik ifa halinde ayip hiikiimlerinin uygulanabilecegi de ileri siiriilmektedir (Aydogdu,
2016: 206; Eksik ifanin esasen kismi temerriit hali meydana getirdigi, kismi temerriit halinin de 6502 say1li
TKHK geregince ayipl ifa hiikiimlerine tabi tutuldugu, bu durumda tiiketicinin ayip hiikiimlerine veya
genel hiikiimlere gore hakkini kullanabilecegi yéniinde bkz. Inceoglu, 2015:164). Zira eksik ifa ile ayiplt
ifa halleri geregi gibi ifa etmeme kavramu altinda birlikte yer almakta ve sdzlesmeye aykirilik meydana
getirmektedirler (Aydogdu, 2016: 203). Bununla birlikte 6502 sayilit TKHK m.9/I’de “satict, malr satig
sozlesmesine uygun olarak tiiketiciye teslim etmekle yiikiimliidiir” seklindeki diizenlemenin eksik ifay1 da
kapsadig1 belirtilmektedir (Aydogdu, 2016: 206). S6z konusu bakis agisinin ise sozlesmeye aykirilik ile
ayipli ifa arasinda ayrim yapmayan AB hukuku yaklagimina da uygun oldugu belirtilmekte (Aydogdu, 202),
eksik ifanin da ayipl ifa gibi s6zlesmeye aykirilik anlamina geldigi ifade edilmektedir. Bu goriise gore
malin miktarinda yer alan eksiklik (nicelik eksikligi) sozlesmeye aykirilik c¢ercevesinde ayiph ifa gibi
degerlendirilebilir, 6502 sayili TKHK m.9/1 geregi ayipli mallarla ilgili hiikkiimler (m.8-12) uygulama alani
bulabilir (Aydogdu, 2016: 206).

Eksik ifa ile ayipl ifa arasindaki sinirin belirlenmesi her zaman kolay degildir. Eksik ifa ile ayiplt
ifa arasindaki ayrimin belirlenmesinde dgretide; uyusmazlik konusu sorunlu olan husus, tasinmazin geri
kalanina, diger bir ifadeyle 6nceden yapilan kismina, zarar vermeksizin tamamlanabilir nitelikteyse eksik
ifadan, taginmazin kalan kismina zarar vermeden tamamlanmas1 miimkiin degilse ayipli ifadan bahsetmek
gerektigi agirlik olarak kabul edilmektedir (Kibar, 2021: 833). Bu durumda elektrik tesisati gecirilmeksizin
duvarin 6riilmesi, dnceden bulunan seramik sokiilmeden {istiine tas dosenmesi nedeniyle mutfak tezgahinin
¢ok asagida kalmasi halinde ayipl ifadan, ancak mutfak dolaplarinin kapaklarinin takilmamasi, kombi
peteklerinin montajinin yapilmamasi, cam balkonun yapilmamasi durumunda ise eksik ifadan bahsetmek
gerekecektir.

3.1.2. Hasarm Ahc Uzerine Gegisinden Once Ayibin Varhg

Satilanda meydana gelen ayip, hasarin®? aliciya gegmesinden dnce veya en geg hasarin gectigi anda
mevcut olmalidir. TBK.m.208” de hasarin gegisi ile ilgili diizenleme yer almaktadir. S6z konusu hiikiim;
“Kanundan, durumun gereginden veya sozlesmede ongoriilen kosullardan dogan ayrik haller disinda,
satilanin yarar ve hasar, tasinir satislarinda zilyetligin devri, tasinmaz satislarinda ise tescil anina kadar
saticiya aittir” seklindedir. Ancak tasinmaz satisina iliskin olarak diizenlenen TBK m.245’de satilan
taginmazin, tescilden sonraki bir zamanda alictya teslim edilmesi igin sézlesmede bir siire belirlenmis ise,
malin hasarinin aliciya teslimle gececegi belirtilmektedir. Bu nedenle bir taginmaz satis sdzlesmesinde
saticinin ayiptan sorumlu olmas1 TBK m.245 geregi tescilden sonra da devam edebilir. Bununla birlikte s6z
konusu hiikiimde taginmazin teslim edilmesinden sonra tescil isleminin yapilmasi durumundaki sonug

1Y HGK, T.23.05.2018, 2018/305 E., 2018/1122 K. (lexpera.com.tr)
12 Kanunda tanimlamasi yapilmamis olan hasar, genis anlamda ve dar anlamda olmak iizere iki farkli anlama
gelmektedir. (Ozdemir, Yarar ve Hasar, 2012: 355-356) ; Genis anlamda hasar; herhangi bir esyanin bir borg iliskisi
olmaksizin zarar goérmesi, yok olmasi veya kullanilamayacak hale gelmesi olarak tanimlanabilirken; dar anlamda
hasar ise, bir borg iliskisi sebebiyle borcun dogumu ile ifasi arasinda gecen siirede taraflarin sorumlu olmadig1 bir
nedene dayali olarak edimin imkansizlagmasi veya degerinin azalmasi olarak tanimlanabilir., (Akintiirk, 1966: 22-24;
Ozdemir, Yarar ve Hasar, 2012: 356-357; Korkmaz, 2015: 233-234.)
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belirtilmemistir. Bu durum TBK m.208’de “durumun geregi veya “sozlesmede dngoriilen ozel kosul”
olarak degerlendirilmeli ve hasarin teslimle gegecegi kabul edilmelidir.

TKHK m.8’ de yapilan ayip taniminda ayibin, malin teslimi aninda var olmasi gerektigi
belirtilmektedir. TBK m.208 geregi tasinirlarda hasarin gegisi bakimindan “zilyetligin devri” ifadesi
kullanilmaktadir. Bu anlamda TBK ve TKHK arasinda farklilik bulunmaktadir™®. Zilyetligin devri, dolayl
ve dolaysiz teslim yoluyla gerceklestirilebilir. Teslim, zilyetligin dolaysiz devri yollarindan biridir
(Oguzman vd., 2018: 67). Bu nedenle kanun koyucunun, zilyetligin diger devir sekillerini bir kenara
koyarak sadece teslimi hasarin gecisi igin kabul ettigi sdylenemez. Ogretide kullanilan terim yerinde
goriilmemekte ve kullanilan “teslim” ifadesinin “hasarin gegisi aninda” seklinde anlamanin satis hukuku
ilkelerine daha uygun olacagini hakl olarak ileri siiriilmektedir (Inceoglu, 2015: 169; Ozgelik, 2015: 1172).

Hasarin gegmesinden sonra ortaya ¢ikan ayip 6zel olarak iistlenilmis veya kasten gizlenmis ise
satic1, bu ayiptan sorumlu olur (Eren, 2015: 114). Ozel olarak iistlenilmis veya kasten gizlenmis olmasa
dahi alic1, hasarin gegisinden sonra meydana gelen ayibin satis konusu mala iligkin sdzlesme yapilmadan
veya hasarin geg¢isinden 6nce var oldugunu ispat ederse yine satici ayiptan sorumlu tutulabilir (Tandogan,
2008: 175; Zevkliler & Aydogdu, 2013: 120). Ornek vermek gerekirse alict duvarda boya kabarmalarinin
olugsmasini tesisatta yer alan bir eksiklige dayandig1 ispat edebilirse, bu ayip tasinmazin alici adina
tescilinden sonra ortaya ¢ikmis olsa bile satic1 bu ayiptan sorumlu olur.

3.1.3. Alicimin Ayib1 Bilmemesi

Ayibin varliginin bilinmesi halinde saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun bulunmadigi gerek
TBK m.222 ve TKHK m.10’da’ birbirine paralel bir sekilde diizenlenmistir. S6z konusu iki hiikiimde de
satis sozlesmesinin kurulmasi sirasinda ayibin varliginin alici/tiiketici tarafindan biliniyor olmasinin ayiba
iliskin sorumluluk hiikiimlerine basvurmay1 engelleyecegi belirtilmektedir.

Alicinin bilmesi gereken ayip, gerek satici tarafindan bildirilen nitelikteki ayiplar gerekse malda
objektif olarak bulunmasi gereken nitelikte ayiplara iliskindir (Eren, 2015: 113; Serozan, 2002: 135;
Aral&Ayranci, 2021: 130). Alicinin satilan maldaki ayibi bilmesinden maksat, ayip hakkinda yeterli
seviyede bilgi sahibi olmasi anlamina gelmektedir. Sadece ayibin varliginin bilinmesi, saticinin ayiba
iliskin sorumluluguna gidilmesini engellemez. Diger bir ifadeyle alicinin ayib1 bildiginin kabul edilebilmesi
i¢in, o ayibin mahiyetinin ve ileride dogurabilecegi sonuglarin farkinda olmasi gerekmektedir. Ornek
vermek gerekirse alicinin evin su tesisatinda sorun oldugunu bilmesi tek basina ayibi bildigi anlamina
gelmez. Saticinin bu ayiptan sorumlu olmamasi i¢in alicinin ayn1 zamanda bozuk su tesisati1 tamir edilmez
ise evin duvarlariin rutubetlenebileceginin de farkinda olmasi gerekmektedir. Satig konusu mal hakkinda
iistlin korii bilgi veren satici, alicinin ayib1 bildigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamaz. S6zlesmenin
kars1 tarafinin geregi gibi bilgilendirilmesi aydinlatma yiikiimliiliigliniin de bir geregidir. Bu nedenle satici,
ayibin detaylar1 ve dogurabilecegi sonuglar hakkinda alictya yeterli seviyede bilgi vermelidir. Daha 6nce
belirtildigi iizere ayiba iligkin sorumluluk, bir kusur sorumlulugu olmadigindan, saticinin ayibin varligimni
bilmemesi kendisini sorumluluktan kurtarmaz.

Tiiketici malin ay1pli oldugunu dgrenebilmek igin gerekli 6zeni gostermekle yiikiimliidiir. Saticinin
ayiptan dogan sorumluluguna bagvurabilmek igin tiiketicinin satig konusu malin ayipli oldugunu
kendisinden beklenen 6zeni gostermis olmasina ragmen Ogrenememis olmasi gerekmektedir. Ayibin
varligmi 6grenmek icin gostermesi gereken 6zen, somut olaym Ozellikleri dogrultusunda kisisel bilgi,
yetenek, meslek, egitim durumu gibi hususlar dikkate alinarak belirlenir (Eren, 2015: 112). Alicinin satis
konusu mal1 uzman bir kisiye incelettirme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir (Aral & Ayranci, 2021: 131).
Saticinin, alicinin satis s6zlesmesinin kurulmasi esnasinda alicinin ayibi bildigini veya bilmesi gerektigini
ispat etmesi halinde ayiptan dogan sorumlulugu sona erer (Eren, 2015: 113).

3.1.4. Sorumsuzluk Anlagsmasinin Bulunmamasi

13 Ogretide Inceoglu bu uyumsuzlugun TKHK m.8/’ in 1999 tarihli Avrupa Birligi Satim Y®onergesi’nin esas
alinmasindan kaynaklandigini belirtmektedir.,(Inceoglu, 2015: 169).

14 Eski 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun m.4/V’ de “Ayipli malin neden oldugu zararlardan
sorumluluga iliskin hiikiimler disinda, ayipli oldugu bilinerek satin aliman mallar hakkinda yukaridaki hiikiimler
uygulanmaz.” hitkkmii yer almakta idi. Ancak yeni 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun m.10/11" de
onceki diizenlemeye benzer olarak “Tiiketicinin, sézlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu veya
haberdar olmasinin kendisinden beklendigi hdllerde, sozlesmeye aykirilik séz konusu olmaz. Bunlarin disindaki
ayiplara karsi tiiketicinin segimlik haklar: saklidir” hitkmiine yer verilmistir. Bununla birlikte ayni maddenin {iglincii
fikrasinda, ayipli mallarin {izerine veya ambalajina ayipli olduguna iliskin etiketin konulmasi gerektigi, bu etiketin
tiiketiciye verilmesi veya ayiba iliskin agiklayici bilginin tiiketiciye verilen fatura, fis veya satis belgesi lizerinde
acikca gosterilmesi zorunlu oldugu belirtilmektedir.
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Satici, satilan malda meydana gelen ayiptan sorumludur. Ancak taraflar, saticinin ayiptan dogan
sorumlulugunu aralarinda yapacaklar1 bir anlagmayla hafifletebilir, tamamen ortadan kaldirabilir veya
agirlastirabilirler (Eren, 2015: 152; Aral & Ayranci, 2021: 165). Ancak satici, satis konusu mali ayiph
olarak devretmekte agir kusurlu ise yapilmis olan anlagsma kesin olarak hiikiimsiiz hale gelir (TBK m.221).
Dolayisiyla saticinin ayibin var oldugunu bildigi veya gerekli dikkat ve 6zeni gosterse idi bilecek durumda
oldugu hallerde satic1 agir kusurlu sayilir ve bu husus sézlesmenin kesin hiikiimsiiz olmasina yol agar (Eren,
2015: 153; Yavuz vd., 2013: 134; Tekelioglu, 2016: 20).

Sorumsuzluk anlagmasi taraflarin agik veya zimni irade beyanlari ile meydana getirilebilir (Giimiis,
2012: 94). Sorumsuzluk anlagmasina yonelik bir sekil sarti ongoriilmemekle birlikte 6gretide taginmaz
satiglarma iliskin yapilacak olan sorumsuzluk anlagsmasinin resmi senette yer almasi gerektigi
belirtilmektedir (Aral & Ayranci, 2021: 166; Giimiis, 2012: 64).

Sorumsuzluk anlagmasi igerisinde yer alan kayitlarin kapsami, taraflarin gercek iradelerinin giiven
teorisi ve somut olayin 6zellikleri g6z oniinde bulundurularak degerlendirilmesiyle belirlenir (Eren, 2015:
153; Aral & Ayranci, 2021: 166). Bununla birlikte belirsiz olan sorumsuzluk kayitlar1 dar bir sekilde ve
alict lehine yorumlanmalidir (Honsell, 2020: Art 199 Rn3; Aral& Ayranci, 2021: 166; Eren, 2015: 153).
Nitekim genel islem kosullar1 i¢erisinde yer alan sorumsuzluk kayitlari da yazilmamis sayilabilir veya
diizenleyenin aleyhine yorumlanabilir (Eren, 2015: 153).

Taraflarmn, saticinin meydana gelebilecek higbir ayiptan sorumlu olmayacagima iliskin yapmis
olduklar1 anlagsma, diiriistliik kuralma gore diisiiniilemeyecek olan ayiplar1 kapsamaz (Tandogan, 2008:
175; Giimiis, 2012: 64). Ornek vermek gerekirse; satilan arazi ile ilgili hi¢bir ayiptan sorumlu
olunmayacagina iligkin yapilan sorumsuzluk anlagsmasi, taginmazin maddi niteliklerine iligkin olup {izerine
ingaat yapilabilmesini kapsamaz (Aral & Ayranci, 2021: 166).

Sorumsuzluk anlagmasi, ancak malda nitelik geregi olmasi gereken Ozelliklere iliskin olarak
yapilabilir (Aral&Ayranci, 2021: 166; Eren, 2015: 154)'°. Zira satic1 tarafindan bildirilen niteliklerle ilgili
sorumsuzluk anlagsmasinin yapilabilmesi giivenilir olmayan c¢eligkili bir durum meydana getirir (Honsell,
2020: Art 199 Rn 3 ; Aral& Ayranci, 2021: 166; Glimiis, 2012: 98)16. Nitekim kendisi tarafindan bildirilen
niteliklerin bulunmadig1 hususunda anlasma yapilmasi bor¢lunun sézlesmeye olan sadakati ile bagdagmaz

3.1.5. Giozden Gegcirme ve Bildirimde Bulunma

Tiirk Borglar Kanunu m.223” de alicinin almig oldugu mali gézden gegirmesi gerektigi hiikiim
altina alimmustir. S6z konusu hitkkme gore alici, satin almis oldugu mali islerin olagan aksina gore uygun bir
zamanda gozden gecirmekle yiikiimliidiir. G6zden gegirmenin derecesi kanunda belirtilmemistir. Ancak
alicinin sozlesmenin kuruldugu sirada yapilan incelemeden daha detayli ve dikkatli bir incelemenin
yapilmasi gerekmektedir (Eren, 2015:112). Zira artik satilan mal aliciya devredildiginden alici, hakimiyeti
altinda bulunan mal1 daha 6zenli ve dikkatli bir sekilde gézden gecirme imkanina da sahiptir. Bununla
birlikte gbzden gecirmenin yogunlugu o ydredeki 6rf ve adetlere veya satis konusu malin tiirdi, yapist,
biiyiikliigiine gore degisebilir (Eren, 2015: 116; Giimiig, 2012: 100). Belirtmek gerekir ki taginmazlar,
tasinirlara nazaran fiziksel olarak daha biiyiik ve genellikle de ekonomik olarak daha fazla yatirimla elde
edilmektedirler. Bu nedenle taginmazlarin gdzden gegirilmesinin tasinirlara goére daha yogun olmasi
gerektigi savunulabilir. Ancak alicinin gdzden gegirme ile anlasilamayan gizli ayiplar'’ arastirma
yiikiimliiliigii bulunmamaktadir (Aral & Ayranci, 2021: 134; Giimiis, 2012: 100)*8. Ornek vermek gerekirse
alict satin almis oldugu evde daha 6nce kullanilmis olan dogal gaz kombisini tekrar kontrol etmek veya
ettirmek zorunda degildir. Nitekim kombinin kullanilma vakti geldiginde ortaya ¢ikmis olan ayiptan yine
satict sorumlu olacaktir.

Gozden gecirme kiilfetinin yerine getirilmesinde uzman kisilerden yararlanilmast miimkiindiir
(Tandogan, 2008: 177-178; Eren, 2015: 116; Giimiis, 2012:100). Ornek vermek gerekirse tarim yapmak
i¢in arazi satin alan bir kimsenin topragin verimliligini tam olarak belirlemek amaciyla araziden belirli bir

15 Aksi Goériis icin bkz. (Tandogan, 2008: s.175).
16 “Boyle bir durumda sorumsuzluk anlasmasi yapan satict ¢eliskili davranmis, dolayisiyla hakkn kétiiye kullaniimast
yasagina aykirt hareket etmig olur”. (Eren, 2015: 154).
17 Satilanin gdzden gegirilmesi sirasinda goriilmeyip genellikle kullamima bagh olarak ortaya gikan ayiplara gizli ayip
denir. (Eren, 2015: 111).
18« . Durumun gerekli kildig1, muayene ile anlasilamayan ayip, gizli ayiptir. Alici gizli ayiplar arastirmakla yiikiimlii
degil ise de ayip meydana ¢ikar ¢tkmaz hemen ihbar etmelidir...” .Y HGK. T. 29.03.2017, 2017/ 664 E., 2017/ 573
K. (lexpera.com.tr).
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miktar topragi laboratuvar incelemesine gonderebilir veya bir konut satin alan kimse, aldigi konutun
temelinin saglamlig1 konusunda bir yap1 denetim kurulusundan yardim alabilir. Ancak satilan tasinmazin
sinirlarinin tespiti noktasinda alici, tapu siciline giivenmeyerek tasinmazi tekrar 6l¢tiirmek zorunda degildir.

Yapilacak olan gbzden gegirmenin, islerin olagan akigina gore imkan bulunur bulunmaz yapilmasi
gerekmektedir. Islerin olagan akisinin ne oldugu her somut olayda farklilik gdsterecektir. Ancak malin
satin alan kisi, malin hakimiyet altina girmesinden sonra ilk firsatta bu incelemeyi yapmalidir (Yiice, 2012:
389). Ornek vermek gerekirse kis ayinda bir yazlik evi satin alan bir alici, evi almasinin iizerinden iki yaz
mevsimi gegtikten sonra gozden gecirme kiilfetini yerine getirmesi halinde kural olarak meydana gelen
ayiptan saticinin sorumlu olmasi beklenemez. Dolayisiyla alicinin islerinin olagan akisina gore gézden
gecirme imkanina yeni sahip oldugu iddiast dinlenmemelidir.

Gozden gecirme ile ilgili yapilmig olan giderler satilanin alici tarafindan devralinmasiyla ilgili
oldugundan (Aral& Ayranci, 2021: 137; Eren, 2015: 118) aksi kararlastirilmadig: siirece bu giderler aliciya
aittir (TBK m.211).

Gozden gecirme kiilfetinin tamamlayicist olarak TBK m.223’te bildirim kiilfeti de aliciya
yiiklenmistir. Nitekim satin alinan mali gdzden geciren alic1 bir ayibin varligini tespit ederse, bu durumu
uygun bir siire icerisinde satictya bildirmek zorundadir. Ayip bildirimi hukuki nitelik bakimindan bir bilgi
aciklamasidir (Eren, 2015:119; Aral&Ayranci, 2021: 138; Gimis, 2012: 102). Bu bildirimde, tespit edilen
ayip agik bir sekilde belirtilmeli ve bu hali ile satin alinan malin kabul edilmeyecegi hususu da tereddiite
yer vermeyecek sekilde ifade edilmelidir (Tandogan, 2008: 180; Eren, 2015: 119)*.

Yapilacak bildirimin sekli herhangi bir sekil sartina bagli olmamakla birlikte (Tandogan, 2008:
180) yazili olarak yapilmasi ispat kolayligi agisindan daha yararli olacaktir (Eren, 2015: 120; Aral &
Ayranci, 2021: 138).

Tespit edilen ayibin bildirim siiresi satisin tiirtine gore farklilik gostermektedir. Nitekim ticari
olmayan satiglara iligkin bildirim siiresi TBK m.223/I de belirtilmistir. S6z konusu hiikme gore alici
tarafindan tespit edilen ay1p, olagan bir gdzden gecirme ile anlasilabilen ayip (acik ayip®) ise bu ayibin
bildirimi uygun bir siire i¢cinde yapilmalidir. Uygun siire ile kastedilen, tespit edilen ayibin gecikmeksizin
satictya bildirilmesidir (Zevkliler & Gokyayla, 2013:122). Uygun siire satilan malin ¢esidine gore farklilik
gosterebilir. Bu nedenle her somut olayin 6zelliklerine uygun siire farklilik gosterebilir. Satin alinan biiyiik
bir tasinmazin daha kiiciik diger tasinmazlar veya taginir mallara gore incelenmesi ve bildirim siiresi daha
uzun siirede gerceklesebilir.

Alict gozden gegirme ve bildirimde bulunmay: ihmal ederse, satilan mali bu haliyle kabul etmis
sayilir (TBK m.223). Ancak malda tespit edilen ayip, satilanda yapilacak olan olagan bir gdzden gegirmeyle
tespit edilemeyecek olan bir ayip ise (gizli ayip) alict mali bu haliyle kabul etmis sayilmaz. Boyle bir
durumda bu ay1p, anlagildiktan hemen sonra saticiya bildirilmelidir. Zira bu yonde bir ay1p genellikle malin
kullanilmast ile ortaya ¢ctkmaktadir®. Bununla birlikte satic, satilan malda yer alan ay1b1 gizlemis ise, agir
kusurlu sayildigindan satilandaki ayibin kendisine bildirilmemis oldugunu ileri siirerek sorumluluktan
kurtulamaz (TBK m.225).

4077 Sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun m.4’te tiiketicinin malin teslimi tarihinden
itibaren 30 giin igerisinde ayib1 saticiya bildirmekle ytlikiimlii oldugu diizenlenmekteydi. S6z konusu siire
icerisinde gozden gecirme ve bildirimde bulunma kiilfetini yerine getirmeyen tiiketici, ayiptan dogan
sorumluluga iligkin secimlik haklarini kullanma imkanini kaybetmekteydi. 6502 Sayili kanun doneminde
ise tiiketiciye yonelik bu kiilfet ortadan kaldirilmistir. Nitekim TKHK m.10’da teslim tarihinden itibaren 6
ay icerisinde ortaya ¢ikan ayiplarin kural olarak teslim tarihinde var oldugu kabul edilmektedir. Malin ayiph
olmadigini ise satici ispat etmekle yiikiimliidiir. Dolayisiyla tiiketiciler, gozden gecirme ve bildirimde
bulunma kiilfetini yerine getirmeksizin, zamanasimi siireleri igerisinde ayiba iliskin haklarmi
kullanabilirler?.

19 “Acikca bir sebep bildirmeden genel bir ayip iddiasimda bulunmak yeterli degildir.”., (Aral&Ayranci, 2021: 5.138.
20 Alicinin mali teslim aldi81 anda tespit edebilecegi, diger bir ifadeyle olagan bir inceleme ile ortaya ¢ikabilen ayiplara
acik ayp denir. (Giimiis, 2012: 89.; Eren, 2015:111.; Aydogdu & Kahveci, 2017: 157).
2L« satilanda olagan bir gézden gecirme ile meydana ¢ikarilamayacak bir ayip bulunmast halinde, bu ayip sonradan
meydana ¢ikarsa, bu durumu da hemen saticrya bildirmedigi takdirde yine satilani bu ayip ile birlikte kabul etmis
sayilir. O halde, gizli ayiplarin, dava zamanasimi siiresi icinde ve ayip ortaya ¢iktiktan sonra hemen (diiriistliik
kuralina uygun olan en kisa siirede), ihbar edilmesi; ayibin acik mi, yoksa gizli mi oldugunun tayininde ise, ortalama
(vasat) bir tiiketicinin bilgisinin dikkate alinmasi, gerekmektedir...” ., Y.13HD, T.06.04.2017, 2017/ 3375E.,
2017/4064 K. (lexpera.com.tr)
22 Y .HGK, T.07.01.2022, 2019/470 E., 2022/66 K.; Y.13HD, T.24.05.2018, 2016/23577 E., 2018/6192 K.
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3.1.6. Zamanasimi

Zamanasgimu siiresi, alacaklinin ayiptan dogan se¢imlik haklarini kullanabilmesi gereken siirenin
{ist smirin1 olusturmaktadir (Giimiis, 2012: 137; Ozdemir, 2017: 455). Diger bir ifadeyle alicinin almis
oldugu ayipli maldan dogan, donme, bedelden indirim, satilanin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi, licretsiz
onarim haklari ilgili madde de belirtilen zamanasimi siiresi igerisinde kullanilmalidir. Bu siireler taginirlar
bakimindan TBK m.231’de, tasinmazlar bakimindan TBK m.244/11I’de ve hem tasinir hem tasinmazlar
bakimindan TKHK m.12’de diizenlenmektedir. Belirtmek gerekir ki genel hiikiimlere gore se¢imlik
haklarla birlikte veya ayri olarak istenebilecek tazminat davalari bakimindan bu siireler degil, TBK m.146
geregi 10 yillik zamanasim siiresi uygulanir (Eren, 2015: 125; Ozdemir, 2017: 455). Tasinmaz satis
sozlesmesinde ayipl ifa halinde ise TBK m.244, TKHK m.12 hiikiimleri dikkate alinmalidir. TBK
m.244/111 de “Bir yapmin ayipli olmasindan dogan davalar, miilkiyetin gegmesinden baslayarak bes yilin
ve satictmin agir kusuru varsa yirmi yiuin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar.” hitkkmii yer almaktadir.

Madde metninde “bir yapinin ayipli olmasi” ifadesi kullanilmis oldugundan, yapilacak lafzi bir
yorumla zamanasimu siiresinin tiim taginmazlarda degil sadece tasinmaz {izerinde bulunan yapilara iliskin
ayiplarda uygulanabilecegi anlamini ¢ikarilabilir (Eren, 2015: 191; Aral &Ayranci, 2021:197; Ozdemir,
2017: 456). Hilkmiin gerekgesi de dikkate alindiginda bu tiirde bir yorum yapmak miimkiin gériinmektedir.
Zira gerekgede, 818 Sayili Borglar Kanunu déneminde kullanilan “bina” kavrami yerine “yap:” kavrami
kullanildig1 belirtilerek, hitkkmiin kapsaminin genisletildigi ifade edilmistir. Yargitay da lafzi yoruma sadik
kalarak tizerinde yap1 bulunmayan tasinmazlardaki ayiba yonelik TBK m.231 hiikmi geregi 2 yillik
zamanagimint; tasinmaz lizerinde bulunan yapiya iliskin bir ayibin varlig1 halinde ise TBK m.244/I1I geregi
miilkiyetin gegmesinden itibaren 5 y1l ve agir kusur halinde 20 yillik zamanagimi hitkmiinii uygulamaktadir
(Naklen: Ozdemir, 2017:456, dn.26 ; Ozdemir, 2021: 778). Ancak &greti hakli olarak maddeyi amagsal
olarak yorumlamakta, ayibin tasinmazin iizerindeki ayiba iliskin olup olmadigini dikkate almayarak tiim
taginmazlar bakimmdan TBK m.244/I11 hiikkmiiniin uygulanmasi gerektigini belirtmektedir (Eren, 2015:
191; Aral &Ayranci, 2021: 197; Ozdemir, 2021: 778).

TKHK m.12/1 ve II’de ayipli maldan sorumlulugunun malin tiiketiciye tesliminden itibaren 2 yillik
zamanagimi siiresine tabi oldugu, konut ve tatil amacli taginmazlarda ise bu siirenin teslim tarihinden
itibaren 5 yil oldugu, ikinci el satiglarda ise saticinin ayipli maldan dogan sorumlulugunun 1 yildan, konut
ve tatil amacl tasinmazlarda ise 3 yildan az olamayacagi belirtilmistir. TKHK m.12/III" de ise ayibin agir
kusur veya hileyle gizlenmis olmasi durumunda ise zamanasimi siiresinin uygulanmayacagi ifade
edilmistir. Uygulanmayacagi belirtilen zamanagimu siiresi birinci ve ikinci fikralarda belirtilen zamanagimi
stireleri olup (Aral&Ayranci, 2021: 164), saticinin agir kusurlu veya hilesi bulunsa dabhi {ist bir siire sinir1
olmaksizin ayiptan sorumlu olmasi s6z konusu degildir. TKHK st smirla ilgili bir hiikiim
bulunmadigindan taginmazlar bakimmdan TBK m.244/111’ de belirtilen 20 y1l gegerli olmalidir (Ozdemir,
2017: 458)%. Diger bir ifadeyle konut veya tatil amagh tasinmaz satis sdzlesmesinde saticinin agir kusurlu
veya hileyle ayibi gizlemesi halinde alici, bu ayiptan dogan haklarini 20 yil igerisinde kullanmalidir.

Zamanagimi siiresinin  TBK m.246/I1l’de “muilkiyetin ge¢cmesiyle”; TKHK m.12°de ise
“Kanunlarda veya taraflar arasindaki s6zlesmede daha uzun bir siire belirlenmedigi takdirde... tasinmazin
teslimi tarihinden itibaren” baslayacagi belirtilmistir. Tasinmaz miilkiyetinin gegisi tescille olur (TMK
m.705). Ancak tescil islemi yapilmakla birlikte tasinmazin teslim edilmesi daha sonraki bir zamanda
gerceklestirilebilir. Teslimin, tescilden sonraki bir zamanda gergeklestirildigi bu gibi durumlarda
zamanasinu siiresinin teslimle baslayacagi kabul edilmelidir (Ozdemir, 2021:778; Ozgelik, 2015: 1182).
Ancak tasimaz teslim edilmekle birlikte tescil islemi daha sonra yapilacak ise, zamanasimu tescille®*
baslamahdir (Ozdemir, 2021: 778). Nitekim TKHK m.12’de kanunlarda daha uzun bir zamanasimimin

(lexpera.com.tr)

23 TBK m.231/II’de saticinin agir kusurlu olmasi halinde saticinin iki y1llik zamanagim siiresinden yararlanamayacagi
belirtilmis ancak bir iist siire diizenlenmemistir. Ayni sekilde 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkimdaki
Kanun’da da tiiketici iglemine konu olan tasinir satislari bakimimdan saticinin agir kusurlu olmasi halinde saticinin
zamanagimindan yararlanamayacagi belirtilmis, ancak bir iist siireden bahsedilmemistir. Dolayisiyla agir kusur veya
hileyle gizlenen taginir satis1 bakimindan saticinin sorumlu olacagi iist siire TBK m.146 geregi 10 y1l olmalidir.; Ayni
yonde bkz. (Ozdemir,2017: 458).

24 TMK m.1022/11 “Tescilin etkisi, kanunen éngériilen belgeler isteme eklenmis veya ge¢ici tescil hdlinde belgelerin
uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baslar. S6z konusu
hiikiimde tescilin yevmiye defterine yapilan kayda kadar geriye etkili oldugu diizenlendiginden zamanagimu siiresi,
taginmaz satisinin yevmiye defterine kaydedilmesiyle baslar.
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ongoriilmesi halinde bu siirenin uygulanacag belirtilmistir. Dolayisiyla 6nce teslimin daha sonra tescilin
yapilacagi hallerde TBK m.246/I11 hiitkmii TKHK m.12’ye nazaran daha uzun bir zamanasimi1 sonucunu
dogurmaktadir (Ozgelik, 2015:1182). Dikkat edilirse her iki baslangi¢ noktasinin belirlenmesindeki temel
diisiince, uzun olan zamanagimi siiresinin ayiba iligkin olan haklarin kullanilmasinda daha elverisli
olacagidir. Bu nedenle kanuni bir dayanakla da desteklenen bu durum alici/tiiketicilerin lehine bir durum
meydana getirmektedir.

4.Sonug¢

Taginmaz satis sozlesmesi, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu m.237 vd diizenlenmektedir. Tiirk
Borglar Kanunu’nda kisir bir diizenleme igerisinde yer alan tasinmaz satisina, TBK m.246 geregi taginir
satisinin hiikiimlerinin kiyas yoluyla uygulanacagi belirtilmektedir. Tasinmaz satis sdzlesmesindeki yiiz
Olciimii eksikliginin diizenlendigi TBK m.244 hiikkmii disinda ayiba iligkin hiikiimler bakimindan tagimir
satig sOzlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir.

Taraflar arasinda yapilan taginmaz satis sozlesmesinin tiiketici islemi mahiyetinde olmasi
durumunda 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi giindeme
gelecektir. Nitekim mesleki veya ticari olmayan amaglarla hareket eden tiiketicilerle, ticari veya mesleki
amaclarla hareket eden kisiler arasinda yapilan sézlesmeler, tiiketici islemi niteligindedir. Dolayisiyla bir
tasinmaz satin alan alici/tiikketicinin sézlesme konusu mala iligkin saticinin ayiptan dogan sorumluluk
hiikiimlerine bagvurmasimin gerekmesi durumunda Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un ayiba
iliskin hiikiimleri devreye girecektir. Ancak bu kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiim
niteliginde Tiirk Bor¢lar Kanunu uygulama alani bulacaktir.

Ayip, satilan malda meydana gelen ve alicinin o maldan bekledigi fayday1r tamamen ortadan
kaldiran veya azaltan eksiklikler yahut bozuklar olarak da tanimlanabilir. Ayipli bir maldan saticinin
sorumlu olabilmesi i¢in bazt maddi ve sekli sartlarin gergeklesmesi gerekmektedir. Ayiba iligkin
diizenlemeler, hem Tiirk Bor¢lar Kanunu hem de Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda kanunda birbirine
paralellik gostermektedir.  Bu birliktelik kendisini 6zellikle maddi sartlar icerisinde kendisini
gostermektedir. Sekli sartlar bakimindan ise bazi farkliliklar bulunmaktadir. Eski 4077 Sayili Tiiketicinin
Korunmast Hakkinda Kanun’da yer alan gozden gecirme ve ihbarda bulunma kiilfetinin yeni 6502 Sayilt
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da yer almamasi goze ¢arpan bir farkliliktir. Bununla birlikte
aliciin ayiptan dogan haklarini kullanabilmesi i¢cin uymasi1 gereken zamanasimi siireleri agisindan da
farkliliklar bulunmaktadir. Ayrica yalnizca konut ve tatil amagh taginmazlar TKHK kapsamina girmekte
olup diger tasinmazlar bakimidan genel hiikiim niteliginde olan TBK hiikiimleri uygulanir.
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