6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA
KANUN’A GORE TASINMAZLARDA AYIPTAN
SORUMLULUK

Liability fgr Defects on Immovable Property under the Law on Consumer
Protection Numbered 6502

S. Baris OZCELIK*
(074
Hukukumuzda tasinmaz esyayla ilgili bazi sozlesmelerin tiiketici
hukuku kapsamina girmesi, ilk kez 2003 yilinda, 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’da, 4822 sayili Kanun’la yapilan degisikliklerle
gerceklesmistir. Ayni anlayig, 28 Mayis 2014’te yiriirlige giren 6502 sayili
Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’da (TKHK) da benimsenmis ve
taginmaz esyaya iliskin olup belli bazi1 sartlar1 tasiyan sozlesmelerin s6z
konusu Kanun’un uygulama alanina girecegi kabul edilmistir. Bu
sozlesmelerin basinda hi¢ sliphesiz taginmaz satis sdzlesmeleri gelmektedir.
Bununla birlikte, TKHK s6zlesmenin tiiriine gore bir ayrim yapmadig i¢in,
konusu taginmaz olan bir¢cok sdzlesmenin Kanun’un uygulama alanina
girmesi miimkiindiir. Calismanin konusu, TKHK’ya gore ayiptan
sorumlulugun sartlarinin ve sonuglarinin, basta satis sdzlesmeleri olmak
lizere, konusu tasinmaz olan soézlesmeler acisindan o&zellik arz eden
yonlerinin incelenmesidir.
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ABSTRACT

The contracts on immovable property were first provided under the
Turkish consumer law by the Law, numbered 4822 of 2003 which amended
the Law on Consumer Protection, numbered 4077. The same approach is
also adopted in the new Law on Consumer Protection, numbered 6502 that
came into force on 28th May 2014. The Law covers the contracts on
immovable property, concluded under certain conditions, the contracts on the
sale of immovable property being the most important type of such contracts.
However, all other contracts subject of which is an immovable property are
also covered by the Law. This article aims to analyse the conditions and
consequences of liability for defect as regards the contracts on immovable
property, with a special emphasis on the contracts on the sale of immovable

property.

Keywords: Consumer, defective performance, liability for defect, sale
of immovable property.

GIRIS
6502 Sayili TKHK, kendisinden once yiiriirliikte bulunan 4077 sayili
TKHK gibi, tasinmazlart konu alan baz1 sdzlesme iliskilerine de uygulanir.

S6z konusu iligkiler ancak konut veya tatil amagli taginmazlart konu alan ve
tiikketici islemi niteligi tastyan sdzlesmelerden dogabilir.

Ayiptan sorumluluga iliskin olarak Kanun, ayipli mal- ayipli hizmet
ayrimina dayanmaktadir. Bunun taginmaz esya acgisindan anlami, konut ve
tatil amagli taginmazlar1 konu alan ve tiiketici islemi niteligi tagiyan her tiirlii
sozlesmede, Kanun’un ayipli mala iliskin hiikiimlerinin uygulanacak
olmasidir. Bununla birlikte uygulamada ayipli taginmaza iliskin
uyusmazliklarin biiyiik 6l¢lide tasinmaz satig sozlesmesinden kaynaklandigi
gbzlemlenmektedir.

TKHK’nin ayiptan sorumlulugun sartlart ve sonuglarimi diizenleyen
hiikiimlerine bakildiginda, bunlardan bazilarinin taginmaz esya agisindan
ozellik arz eden durumlar ortaya ¢ikardig1 goriiliir. Tasinmazlarda hangi tiir
eksikliklerin veya bozukluklarin TKHK c¢ergevesinde ayip sayilabilecegi,
ayibin var olmasi gereken animn tespiti, daha 6nce 4077 sayili Kanun’da
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ongoriilen bildirim kiilfetine 6502 sayili TKHK’da yer verilmemis olmasi
gibi meseleler, taginmazlarda, ayiptan sorumlulugun sartlari agisindan 6zel
olarak incelenmeyi gerektiren, teorik ve pratik sorunlari karsimiza
cikarmaktadir. Aymi sekilde, ayiptan sorumlulugun kime kars1 ileri
stiriilebilecegi, tiiketicinin sahip oldugu {icretsiz onarim ve ayipsiz misliyle
degistirme haklar1 gibi konular da ayiptan sorumlulugun sonuglar1 agisindan
taginmazlarda 6zellik arz eden durumlara viicut verir. Ayiptan sorumlulugun
tabi oldugu zamanagimi ise TKHK nin taginmazlara 6zgii hiikiimler igerdigi
bir diger konuyu olusturmaktadir.

Calismanin konusu, ayiptan sorumlulugun sartlari, sonuglar1 ve bu
sorumlulugun tabi oldugu zamanasimi siiresinin taginmazlarda ozellik arz
eden yonlerinin incelenmesidir. Bu yapilirken 6ncelikle bir sdzlesmenin
TKHK’nin uygulama alanina girebilmesi i¢in gerekli sartlar, ardindan da
ozellikle tasinmaz satig sozlesmesi goz Oniinde bulundurularak, ayiptan
sorumlulugun sart ve sonuglari ele alinacaktir.

I. TASINMAZA iLiSKiN OLUP TUKETiICIiNIN KORUNMASI
HAKKINDA KANUN’UN UYGULAMA ALANINA
GIREBILECEK SOZLESMELER

A- Tasinmaza Iliskin Bir Sozlesmeye TKHK Hiikiimlerinin
Uygulanabilmesi i¢in Gerekli Sartlar

1) Sozlesme Konusu Tasinmazin Konut veya Tatil Amach Olmasi
(TKHK 3/h)

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’a gére “mal” kavramindan,
“Aligverige konu olan, tasinir esya, konut veya tatil amacgh tasinmaz mallar
ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve
benzeri her tiirlii gayri maddi mallar” anlagilir (TKHK 3/h). Bu nedenle,
tasinmazi konu alan bir s6zlesmenin Kanun’un uygulama alanina girebilmesi
icin, konut veya tatil amagli olmasi gerekmektedir. Kanun, tasinmazin
amacinin belirlenmesinde, onun objektif kullanim amacinin mi, yoksa
tiikketicinin siibjektif kullanma amacinin m1 esas alinacagi konusunda netlik
icermemektedir. Bu konuda, tasinmazin tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitligii
sayfasinda yer alan ve taginmazin niteligini gosteren bilgiler esas alinabilir.
Bu cercevede kiitiikte arazi, arsa, isyeri, biiro vb. olarak belirtilen bir
taginmazi konu alan s6zlesmenin TKHK ’nin uygulama alanina girmeyecegi
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kabul edilmelidir'. Ote yandan uygulamada, is sahibinin birden ¢ok bagimsiz
boliim elde etmek lizere yaptig1 arsa payi1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin de
TKHK  kapsaminda  degerlendirilemeyecegi  kabul  edilmektedir’.
Uygulamanin bu yaklasimindan, is sahibinin kendi barmma veya tatil
ihtiyacin1 karsilamak {izere tek bir konut elde etmek iizere yaptig1 arsa pay1
karsilig1 ingaat veya eser sdzlesmesinin tiiketici sdzlesmesi sayilabilecegi
sonucuna varmak miimkiindiir.

2) Tasinmaza llisgkin Sozlesmenin Saticimn Mesleki ve Ticari
Faaliyeti Kapsaminda Olmasi1 (TKHK 3/i)

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 3/i hitkkmiine gore “satic1”
kavrami, “Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki
amaglarla tiiketicive mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina
hareket eden gercek veya tiizel kigiyi” ifade eder. Bu tanimdan iki sonug
¢ikarmak miimkiindiir: Birincisi, Kanun, mal sunan herkesi, s6z konusu
malin hangi s6zlesme iliskisi ¢ercevesinde sunulduguna bakmaksizin “satict”
olarak nitelemektedir. Diger bir ifadeyle satis sdzlesmesinde miilkiyeti devir
borcu altindaki kimsenin yani sira, drnegin taginmaz eser meydana getirip
teslim etmeyi iistlenen kimse de TKHK’ya gore saticidi. TKHK 3/i
hiikmiiniin ortaya koydugu ikinci ve esas dnemli sonug ise, tasinmaza iliskin
bir sdzlesmenin TKHK’ nin uygulama alanina girebilmesi i¢in, s6z konusu
sozlesmenin saticinin mesleki veya ticari faaliyeti cercevesinde kalmasi
gerektigidir. Bunun sonucu olarak, tasinmazi konu alan sdzlesmenin,
saticinin ticari veya mesleki faaliyetiyle ilgisi bulunmuyorsa o sozlesme
iliskisi TKHK *ya degil, TBK hiikiimlerine tabidir.

3) Saticmmn  Karst Tarafinin  Ticari veya Mesleki Olmayan

Amagclarla Hareket Etmesi (TKHK 3/k)

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 3/k hiikkmiinde tiiketici,
“ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gergek veya tiizel kigi”
olarak tanimlanmistir. Bunun sonucu olarak, sézlesme konusu tasinmaz

! Bkz. Yarg. 13. HD, T. 6.11.2013, E. 2013/14926, K. 2013/27424 (Karar metni i¢in bkz.
Kazanci, E.T.: 1.12.2015).

2 Bkz. Yarg. 13. HD, T. 18.3.2015, E. 2015/5235, K. 2015/8680; Yarg. 23. HD, T.
16.3.2015, E. 2015/96. K. 2015/1657. Buna karsilik, iki adet stiidyo tipi daire satist
isleminin de TKHK kapsaminda oldugu yoniinde bkz. Yarg. 13. HD, T. 23.6.2014, E.
2014/15653, K. 2014/20558 (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci, E.T.: 1.12.2015).
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konut veya tatil amagli (TKHK 3/h) olsa bile, mesleki faaliyeti ¢ercevesinde
bu taginmazi satin alan kimse tiiketici sayilamaz. Ayni sekilde, bir kimsenin,
konut niteliginde bir tasinmazi salt yatirim amacgli olarak satin aldiginin
tespit edilebildigi hallerde, bu kimsenin tiiketici sayilmamasi gerekir’.
Saticinin boyle bir kimseyle yaptigi sézlesmeye TBK hiikiimleri uygulanir.

B- Tasinmaza iliskin Olup TKHK’mn Ayiph Mal Hiikiimlerine
Tabi Olabilecek Sozlesmeler

Yukarida incelenen sartlar gercevesinde, genel olarak, taginmaz satig
sozlesmesi, tasmmaz satis vaadi’, tasinmaz mal degisimi (trampa)
sozlesmesi, arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmesi’, tasinmaz eser meydana
getirilmesini konu olan eser sozlesmeleri, devre miillk® ve devre tatil
sozlesmeleri ile tasinmaz kirasi sézlesmeleri’, TKHK ’nin uygulama alania
girebilecek sozlesmeler olarak karsimiza c¢ikmaktadir. TKHK’ya gore
ayiptan sorumlulugun sartlar1 ve sonuglart bakimindan ise ayipli taginmazin
hangi tiir sozlesme iliskisine konu oldugunun bir énemi bulunmamaktadir®.
Zira Kanun, sadece ayipli mal ve ayipli hizmet ayrimi yapmistir. Bu nedenle,
tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmeler kadar, Ornegin
tasinmazlara iligskin is gérme sozlesmeleri de (eser sOzlesmesi, arsa payi

3 Giimiis, M. A.: 6502 Sayilr Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Genel Bakus,
Sektorel Bazda Tiiketici Hukuku ve Uygulamalari, Kongre, Ed. Tokbas, H./Ucisik, F.,
Ankara 2015, s. 22.

Tasinmaz satis vaadinin ifa edilmemesinden dogan uyusmazliklarin TKHK kapsaminda
oldugu yo6niinde ornek olarak bkz. Yarg. 3. HD, T. 5.2.2014, E. 2014/185, K. 2014/1619;
Yarg. 13. HD, T. 25.6.2013, E. 2013/9083, K. 2013/17435; Yarg. 15. HD, T. 27.6.2013, E.
2013/1083, K. 2013/4239 (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci, E.T.: 1.12.2015).

Yargitay’in, is sahibinin birden ¢ok bagimsiz boliim elde etmek amaciyla yaptig1 arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinin tiiketici islemi sayilamayacagi yoniindeki kararlar igin bkz.
yuk. dn. 2.

% Yarg. 13. HD, T. 27.6.2013, E. 2013/3093, K. 2013/17718 (Karar metni i¢in bkz. Kazanci,
E.T.: 1.12.2015).

Tasinmaz kirast s6zlesmelerinin de tiiketici islemi sayilmasina teorik olarak bir engel
bulunmamakla birlikte, pratikte bu nitelikte sozlesmelerle karsilagilmasi diisiik bir
olasiliktir. Zira doktrinde de ifade edildigi gibi, iilkemizde ger¢ek veya tiizel kisilerin, sahip
olduklar1 konutlari, ticari faaliyet olarak tiiketicilere kiralamalar1 pek yaygin bir uygulama
degildir: Oz, (Kongre), s. 140. Kald ki; TBK hiikiimleri kirac1 bakimindan yeterli korumay1
sagladigindan, s6z konusu sozlesmelerin tiiketici islemi olarak degerlendirilmesinin pratik
bir yarar1 da bulunmamaktadir: Oz, (Kongre), s. 140; Inceoglu, M.M.: Ayiba Kars: Tekeffiil
ve Garanti Sorumlulugu, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, Der. M.M. Inceoglu, Istanbul
2015, s. 156.

8 Oz, (Kongre), 5.140; Inceoglu, s. 154.
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karsilig1 ingaat s6zlesmesi gibi) ayiptan sorumlulugun sartlar1 ve sonuglarini
diizenleyen TKHK 9-12 hiikiimlerine tabidir’. Ote yandan uygulamada,
tasinmazin  ayipli  olmasindan  kaynaklanan ve TKHK’ya tabi
uyusmazliklarin biiyiik 6l¢iide tasinmaz satig sdzlesmesi ¢ergevesinde ortaya
ciktigr da bir gergektir'.

II. AYIPTAN SORUMLULUGUN SARTLARI BAKIMINDAN
TASINMAZLARDA OZELLiK ARZ EDEN DURUMLAR

A- Genel Olarak TKHK’ya Gore Ayiptan Sorumlulugun Sartlari

TBK 219/T’e gore “Satici, aliciya karsi herhangi bir surette bildirdigi
niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik
veya niteligi etkileyen niceligine aykirt olan, kullamim amaci bakimindan
degerini ve alicinin ondan bekledigi faydalart ortadan kaldwran veya onemli
Olgiide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayplarin bulunmasindan da
sorumlu olur.” Bu ger¢evede ayip, “saticinin aliciya karsi herhangi bir
surette bildirdigi niteliklerin malda bulunmamasi ya da sdzlesmede
ongoriilen kullanim amaci bakimindan malin degerini ve alicinin ondan
bekledigi faydalar1 ortadan kaldiran veya azaltan eksiklik ve bozukluklar”
olarak tamimlanmaktadir''.

TKHK’ya gore ise “Ayipli mal, tiiketiciye teslimi aminda, taraflarca
kararlastirilnig olan ornek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif
olarak sahip olmasi gereken ozellikleri tasimamasi nedeniyle sozlesmeye
aykirt olan maldir” (TKHK 8/1). “Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve
kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer
alan ézelliklerinden bir veya birden fazlasini tasimayan; satici tarafindan
bildirilen veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykiri olan;
muadili olan mallarin kullanim amacint karsilamayan, tiiketicinin makul
olarak bekledigi faydalar: azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya
ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipli olarak kabul edilir’. (TKHK
8/II). Goriildiigii gibi, TBK ile TKHK’ nin ayip kavramina yaklagimi, 6zl

® Jnceoglu, s. 154; Oz, (Kongre), s. 140.

1 Bkz. Oz, (Kongre), s. 140; Inceogly, s. 154.

" Bkz. Inceoglu, s. 157. Ayrica bkz. Aral, F./Ayranci, H.: Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, Ankara 2012, s. 103; Yavuz, C.: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Basi,
Istanbul 2014, s. 121; Giimiis, M. A.: 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
Serhi, Cilt 1 (Madde 1-46), Istanbul 2014, s. 84 vd.
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itibariyle aynidir. Yalnizca TKHK’nin ilgili diizenlemelerinde, sdzlesme
konusu malin tagimasi gereken liizumlu vasiflar ve 6zellikle nitelik vaadinin
kaynaklar1 daha somut bir sekilde ifade edilmistir'”. iki diizenleme
arasindaki en onemli fark ise, TKHK agisindan malin niteliklerinin bizzat
satict tarafindan bildirilmesinin sart olmamasidir,. TKHK 9/I1 hiikmii
uyarinca bagkasi tarafindan yapilan reklamlar da prensip olarak nitelik
vaadinin kaynagi olabilir ve satic1 bunlardan dogan sorumluluktan ancak s6z
konusu hiikimde sayillan durumlardan birinin varligini ispat ederek
kurtulabilir".

TBK ve TKHK nin ay1p kavramina yaklagimlar1 konusundaki benzerlik
nedeniyle, ayiptan sorumlulugun genel satim hukukundaki temel sartlarinin,
TKHK agisindan da gecgerli oldugunu kabul etmek gerekir. Buna gore
TKHK’ya gore de ayiptan sorumluluktan séz edebilmek igin sozlesme
konusu seyin en gec¢ hasarin gegtigi anda ayipli olmast (TKHK 8) ve
tikketicinin ayibi1 bilmiyor olmasi (TKHK 10) gerekir. Buna karsilik
TBK’dan (m. 223) ve 4077 sayil1 eski TKHK’dan (m.4) farkl olarak, 6502
sayil TKHK, ayiptan sorumlulukta sekli sartlara (gézden gegirme ve
bildirim kiilfetlerine) yer vermedigi icin'®, bu sartlarin yerine getirilmesi
gereginden de soz edilemez. Keza, TKHK hiikiimlerinin nisbi emredici
karakteri karsisinda, ayiptan dogan sorumlulugun sézlesmeyle daraltilmasi
veya kaldirilmasi da miimkiin olmasa gerektir'’.

TKHK’ya gore ayiptan sorumlulugun bir &nceki paragrafta ortaya
konulan sartlarindan ¢alisma konumuz olan tasinmazlar agisindan 6zellik arz
edenleri, ayibin varligi ile ayibin var olmasi gereken andir. Ote yandan, her
ne kadar 6502 sayili TKHK, gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerine yer
vermemigse de uygulamada, tasinmazlara iligkin olup 4077 sayili TKHK ’ya
tabi sozlesmelerde oOzellikle bildirim kiilfetinin  yerine getirilmemis
olmasindan dogan sorunlarin devam ettigi goriilmektedir. Bu nedenle
asagida s6z konusu ii¢ husus tizerinde durulacaktir'®.

12 fnceoglu, s. 157-158.

'3 Bkz. Giimiis, (Serh), s. 94-95; Inceoglu, s. 160-161.

14 Bkz. asa. 11, D.

1% Bu yonde bkz. fnceoglu, s. 173; aksi yonde bkz. Ozel, C.: Tiiketicinin Korunmasi Hukuku,
2. Baski, Ankara 2014, s. 98; Aslan, I. Y.: Tiiketici Hukuku, 4. Bast, Bursa 2014, s. 143 vd.

'S Tiiketicinin ayib1 bilmiyor olmasi sart: konusunda bkz. Inceoglu, s. 170-173; Atamer,
Y./Bas, E.: Avrupa Birligi Hukuku ile Karsilagtirmali Olarak 6502 Sayuli Yeni Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun Uyarinca Satim Sozlesmesinde Ayiptan Dogan Sorumluluk,
IBD, C. 88, Tiiketici Haklar1 ve Rekabet Hukuku Ozel Sayisi, 2014, s. 28.
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B- Tasinmazda Ayibin Varhgi

TKHK’nin yukarida ele alinan diizenlemeleri g¢ercevesinde bir seyin
“ay1pl1” olarak nitelenebilmesi i¢in, o seyin sdzlesmede kararlastirilan, satici
veya bir bagkasi tarafindan reklam vb. yoluyla agiklanan veya tiiketicinin
makul olarak var olmasimi bekledigi o6zelliklerinin o seyde bulunmuyor
olmasi gerekli ve yeterlidir. Diger bir ifadeyle, ayiptan sorumluluk oncelikle
gegerli'’ bir sozlesmenin varligini gerektirmekle birlikte, bu sorumlulugun
tek dayanagi bizzat sozlesme metni degildir. Sozlesme metninde yer
almamasina ragmen satic1 veya bir bagkasi tarafindan varlig1 bildirilen veya
tiikketicinin objektif olarak var olmasmi bekledigi nitelikler de ayiptan
sorumlulugun kaynagi olabilir. Bu durum, inceleme konumuz olan
tasinmazlarda 6zel bir 6nem arz eder. Zira uygulamada reklam, brosiir, ilan
vb. vasitalarla tasinmaza iligkin birgok nitelik agiklanmakta ancak taginmaz
miilkiyetinin devrine iliskin resmi senette (TMK 706/I) bunlarin tiimii -dogal
olarak- yer almamaktadir. Daha sonra ayiptan sorumluluga iliskin
uyusmazliklarda, saticinin resmi senette yer almayan niteliklerin eksikliginin
ayip sayilamayacagi iddiasim ileri siirdiigii gézlemlenmektedir. TKHK §
uyarinca, resmi sekilde yapilan sozlesme diginda, yapilan reklamlarda veya
tilketiciye verilen brosiir ve benzeri belgelerde yer alan niteliklerin
eksikliginin de ayip teskil edecegi gercegi karsisinda bu tiir iddialara itibar
edilmemesi gerekir.

Yargi kararlarina yansiyan olaylardan yola ¢ikarak, tasinmazlarda
karsilagilan ayiplara su d6rnekler verilebilir:

' Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmelerin kural olarak resmi sekilde
yapilmast geregi (TMK 706) karsisinda, tiiketici sozlesmelerinde sekil eksikligi
sorunlartyla karsilasilmaktadir. Ancak pratikte bunlar daha ¢ok borcun hi¢ veya zamaninda
ifa edilmemesi hallerini ilgilendirir. Zira resmi sekilde sozlesme yapilip tasinmazin
miilkiyeti (6n 6demeli konut satiglarinda TKHK 44/I uyarinca kat irtifaki) tiiketici adina
tescil edilmedik¢e miilkiyeti devir borcu ifa edilmemis olacagindan, ayipl ifa degil, borcun
ifasinda imkansizlik (TBK 112, 136) veya temerriit (TBK 125 vd.) s6z konusu olur. Bu
hallerde saticinin sekil eksikligini ileri siirerek miilkiyeti devir borcundan kurtulmaya
caligmasl, olaylarm ¢ogunda hakkin kétilye kullamlmasi teskil eder. Bkz. Yarg. IBGK, T.
30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2. (Karar metni i¢in bkz. Kazanci, E.T.: 1.12.2015) Kald1
ki; tiiketiciyle genellikle adi yazili bir sézlesme veya taginmaz satig vaadinin yapildigi 6n
O0demeli konut satiglarina iligkin olarak TKHK 41/I’de agik¢a, saticinin sézlesmenin
gecersizligini tiiketicinin aleyhine olacak sekilde ileri siiremeyecegi Ongorillmistiir. Bu
konuyla ilgili olarak bkz. Oz, (Sempozyum), s. 207; Oz, (Kongre), s. 142 vd.
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- Tagmmazm yiizél¢iimiiniin sézlesmenin gerektirdiginden daha
kii¢iik olmas1'®,

- Bagimsiz boliimde kullanilan malzeme veya tesisatin bozuk,
eksik ya da sozlesmenin gerektirdiginden diigiik kalitede veya
kiiciik olmas1"’,

- Asansorlii olacagi taahhiit edilen binanin asansdriiniin
bulunmamas1®

- Bagimsiz boliimiin Sniiniin projeye aykiri olarak bina yapilmasi
nedeniyle kapanmasi®',

- Sitenin genel c¢evre duvarlart ve demir parmakliklarinin
olmamasi, gilivenlik sisteminin c¢alismamasi, peyzaj islerinin
modern teknoloji ile yapilmamig olmasi, ¢evresinde taahhiit
edilen sayida aga¢ bulunmamasi, havuzlarin vaat edilen
standartta olmamasi®?,

- Sosyal veya sportif tesisler, yesil alanlar vb. ortak yerlerin hig
bulunmamasi, sdzlesmenin gerektirdiginden kiigiik olmasi, kamu
mal1 taginmazlar veya fi¢iincii kisilerin miilkiyetindeki parseller
iizerinde yer almasi™.

'8 Bkz. Yarg. 13. HD, T. 22.4.2014, E. 2013/15540, K. 2014/12779; Yarg. 13. HD, T.
26.9.2013, E. 2012/28409, K. 2013/23011. Ayrica bkz. asa. /I, D. Buna karsilik Yargitay’in
bazi kararlarinda, taginmazin yiizél¢limiiniin s6zlesmenin gerektirdiginden kii¢iik olmasi bir
“ayipli ifa” degil, eksik ifa olarak degerlendirilmistir. Bkz. Yarg. HGK, T. 9.12.1992, E.
1992/649, K. 1992/732; Yarg. 15. HD, T. 17.06.2008, E. 2008/1942, K. 2008/4021 (Karar
metinleri i¢in bkz. Kazanci, E.T.: 1.12.2015); ayn1 yonde bkz. Kara, I.: Tiiketici Hukuku,
Ankara 2015, s. 744; bagimsiz boliimiin yiizol¢iimii eksikligi bakimindan ayni yénde bkz.
Oz, (Kongre), s. 147.

' Yarg. 13. HD, T. 29.5.2014, E. 2014/12919, K. 2014/16687; Yarg. 13. HD, T. 22.4.2014, E.
2013/15540, K. 2014/12779; Yarg. 13. HD, T. 14.4.2014, E. 2013/30761, K. 2014/11764;
Yarg. 13. HD, T. 13.4.2014, E. 2013/8150, K. 2014/7244 (Karar metinleri ig¢in bkz
Kazanci, E.T.: 1.12.2015).

20 Yarg. 13. HD, T. 6.11.2013, E. 2013/14926, K. 2013/27424 (Karar metinleri i¢in bkz.
Kazanct, E.T.: 1.12.2015).

2! Yarg. 13. HD, T. 22.4.2014, E. 2013/15540, K. 2014/12779; Yarg. 13. HD, T. 13.3.2014, E.
2013/17705, K. 2014/7225; Yarg. 13. HD, T. 2.10.2013, E. 2012/24807, K. 2013/24013.
(Karar metinleri i¢in bkz. Kazanct, E.T.: 1.12.2015).

2 Yarg. HGK, T. 25.2.2015, E. 2014/13-591, K. 2015/875; Yarg. HGK, T. 2.11.2011, E.
2011/13-468, K. 2011/666. (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci, E.T.: 1.12.2015).

3 Yarg. 13. HD, T. 13.4.2014, E. 2013/8150, K. 2014/7244; Yarg. 13. HD, T. 7.11.2013, E.
2013/434, K. 2013/27572; Yarg. 13. HD, T. 13.7.2014, E. 2014/9225, K. 2014/22864;
Yarg. 13. HD, T. 5.6.2014, E. 2014/15004, K. 2014/17813. Ayrica bkz. asa. I, D. insa
edilecegi taahhiit edilen sosyal tesislerin hi¢ yapilmamis olmasinin ayipl ifa degil, eksik ifa
teskil ettigi yoniinde bkz. Yarg. HGK, T. 23.11.2011, E. 2011/13-350, K. 2011/700; Yarg.
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Bilindigi tizere, genel satim hukukunda ayibin varligini ispat yiikii alici
iizerindedir. Ancak 6502 sayili TKHK, kendisinden onceki 4077 sayili
TKHK’dan farkli olarak, malin tesliminden itibaren 6 ay i¢inde ortaya ¢ikan
ayiplar bakimindan bir “ayip karinesi” Ongdrmiistiir. Buna gore “Teslim
tarihinden itibaren alti ay iginde ortaya ¢ikan ayiplarin, teslim tarihinde var
oldugu kabul edilir. Bu durumda malin aypl olmadigimin ispati saticiya
aittir.” (TKHK 10/1). Bir sonraki baslik altinda ele alindig1 gibi, ayibin en
ge¢ hasarin gectigi anda var olmasi gerektigi i¢in, bu hiikiimdeki “teslim”
sOzcliglinii, “hasarin gectigi an” olarak anlamak gerekir. Bu cercevede,
hasarin gectigi andan itibaren 6 ay gectikten sonra ortaya ¢ikan ayiplarin,
hasarin gegtigi anda var oldugunu ispat yiikii tiikketici tizerindedir*.

C- Tasinmazlarda Ayibin Var Olmasi1 Gereken An

Genel olarak satim hukukunda, saticinin ayiptan sorumlu tutulabilmesi
icin, ayibin en ge¢ hasarin gegtigi anda var olmasi sarti aranir™. Boylece
hasarin gectigi andan sonra meydana gelen bozulma, kotilesme veya
eksilme ayip sayilmaz ve saticit bunlardan sorumlu tutulamaz. Bu nedenle,
bu calismanin konusunu olusturan tasinmazlarda, hasarin gectigi ve
dolayisiyla ayibin var olmasi gereken anin tespiti onem tasir.

TBK 208’e gore, “Kanundan, durumun gereginden veya sozlesmede
ongoriilen ozel kosullardan dogan ayrik hdller disinda, satilanin yarar ve
hasary, tasimwr satiglarinda zilyetligin devri, tasinmaz satislarinda ise tescil
anina kadar saticrya aittir.” Bu hiikiimde ifade edildigi lizere tasinmazlarda
kural olarak hasar tescille aliciya gectiginden, ancak tescil aninda var olan
bozukluk, eksiklik vb. ayip sayilabilir ve saticinin ayiptan sorumlulugu sz
konusu olabilir. Ote yandan tasinmaz satisinda hasara iliskin 6zel hiikiim
niteligindeki TBK 245/T’e gore ise “Satilanin tescilden sonraki bir zamanda
alici tarafindan teslim alinmasi icin sézlesmeyle bir siire belirlenmisse, onun
yarar ve hasari, aliciya teslimle gecer. Bu hilkme gore de taginmazin teslimi
tescilden sonraki bir zamana ertelenmisse, hasar aliciya tescille degil,
tasinmazin teslimiyle gectiginden, tasinmazin miilkiyetinin alici adina tescili

13. HD, T. 19.6.2013, E. 2012/25184, K. 2013/16764 (Karar metinleri i¢in bkz Kazanci,
E.T.: 1.12.2015). Bu goriisiin sakincalar1 igin bkz Oz, (Sempozyum), s. 211-213; Oz,
(Kongre), s. 147-148, dn.16.

2 Giimiis, (Serh), s. 97; Atamer/Bas, s. 30; Inceoglu, s. 168; Oz, (Kongre), s. 149.

B Yavuz, s. 125; Aral/Ayranct, s. 110.
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ile tasinmazin kendisine teslimi arasinda kalan zaman diliminde meydana
gelen bozukluk vs. de ayip sayilir ve saticinin sorumlulugunu gerektirir.

Tasinmazin tescilden sonraki bir zamanda aliciya teslimini diizenleyen
TBK 245/1 hilkkmiinde, tam tersi olasiliktan, yani taginmazin tescilden dnce
aliciya teslim edilmesinden hig s6z edilmemistir®®. Bu ¢alismada benimsenen
goriise gore, belirtilen durumda, taraflar arasinda anlagsmaya dayali olarak,
taginmazin tescilden once teslimi TBK 208/1 anlaminda “sozlesmeden veya
durumun gereginden dogan bir istisna” olarak goriilmeli ve hasar ve yararin
aliciya tescille degil, tasinmazin teslimiyle gectigi kabul edilmelidir’’. Bunun
sonucu olarak ancak taginmazin teslimi aninda var olan bozukluk vs. ayip
sayilabilir; teslimden sonra ortaya ¢ikan bozukluklardan ise satici sorumlu
tutulamaz’®.

Taraflar arasinda taginmazin zilyetliginin ne zaman devredilecegine
iliskin bir anlasma yoksa genel kural (TBK 208/I) uygulanmali®® ve
tasinmazin hasar ve yararinin alictya miilkiyetin kendisi adina tesciliyle
gectigi kabul edilmelidir. Buna gore ayibin var olmasi gereken an da tescil
anidir.

TKHK 8/I’de ayipli mal tanimlanirken, ayibin var olmasi gereken an
olarak, taginir- tasinmaz ayrimi yapilmaksizin, teslim anindan sz edilmistir.
Ancak hasarin gegtigi ana gore belirlenen ayibin var olmasi gereken anin
yalnizca teslimle ifade edilmesi isabetli olmamistir. Zira her seyden Once
TBK 208/1 uyarinca tasinirlarda hasarin gegis an1 “zilyetligin devri” olarak
ifade edildiginden, zilyetligin teslimsiz devri de hasarin gegmesi sonucunu
dogurabilir. Ayrica yine ayni hiikiim uyarinca, kanun, durumun geregi veya

2 TKHK 44/Te gore “On édemeli konut satislarinda kat irtifakimin tiketici adina tapu
siciline tescil edilmesiyle birlikte zilyetligin devri hdlinde de devir ve teslim yapilmig
sayilir.” Ancak Kanun burada hasarin gegcisini diizenlemis degildir. Hiikmiin amaci,
saticinin temerriide diismekten kurtulabilmesi igin, kat irtifakimin tiiketici adina tescilini
saglamus ve zilyetligi tiiketiciye devretmis olmasim yeterli kilmaktir. Bkz. Oz, (Kongre), s. 153.

¥ Bkz. Cetiner, B.: Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Yarar Ve Hasarn Intikali Ile Saticimin
Ayiptan Sorumluluguna Iligkin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, TUHFM, C. LXVII, Y.
2009, S. 1-2, s. 100-101; Yildirim, A.: Tasinmaz Satisinda Hasarin Intikali, BATIDER, C.
XXXI, S. 2 (Haziran 2015), s. 293; aksi yonde bkz. Akcaal, M.: Satig Sézlesmesinde Yarar
ve Hasarin Gegisi, KBD 2013, S. 24, s. 52.

28 Koller, A. (Hrsg.): Der Grundstiickkauf, 2. Aufl., Bern 2001, s. 207.

2 Koller, A.: Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Band I, Die einzelnen
Vertragsverhéltnisse Art. 184-318 OR, Bern 2012, s. 113; Koller/Schumacher/Riiegg, s. 206.
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sozlesme, teslim 4nindan baska bir zaman noktasinda hasarin ge¢mesini
gerektirebilir. Taginmazlarda ise, yukaridaki agiklamalarin ortaya koydugu
gibi, olaylarin ¢ogunda hasar teslimle geger. Bununla birlikte TBK 208/I’de
hasarin kural olarak tescille gececegi Ongdriilmiistiir. Tiim bu nedenlerle,
TKHK 8/ hiikkmiinde gegen “teslim aninda” ifadesini, satim hukukunun
genel prensibine uygun olarak ‘“hasarin gectigi anda” seklinde anlamak
isabetli olur™.

D-6502 Sayih TKHK’nmin Sekli Sartlara (Gozden Gegirme ve
Bildirim Kiilfetlerine) Yer Vermemis Olmasi

4077 sayih TKHK’nin dordiincii maddesinin ikinci fikrasinda
Oongoriillmiis olan ayibt 30 gilin i¢inde bildirim kiilfetine, 6502 sayili
TKHK’da yer verilmemistir. Bunun sonucu olarak, Kanun’un yiiriirliige
girdigi 28 Mayis 2014 tarihinden sonra yapilan tiiketici sdzlesmelerinde,
s6zlesme konusunun ayipl olmasi halinde tiiketici, gézden gegirme ve ayibi
bildirim kiilfetini yerine getirmesine gerek olmaksizin, zamanasimi siiresi
icinde ayip nedeniyle sahip oldugu haklar1 kullanabilecektir. 6502 sayili
Kanun’la ortaya ¢ikan bu durum, siiphesiz hukukumuz bakimindan olumlu
bir gelismedir’'. Ancak, yargi kararlarina yansiyan goriintii, 6502 sayili
TKHK’nin yiiriirliige girmesinden onceki donemde yapildiklar: i¢in 4077
sayili Kanun hiikiimlerine tabi tiiketici sdzlesmeleri bakimimdan, kendilerine
ayipli tasinmaz teslim edilen tiiketicilerin, “sirf bildirim yilikiimiinii yerine
getirmemis olmalar1 nedeniyle ayiptan dogan haklarini1 kullanamamalar1”
sorununun bir siire daha varligini devam ettirecegini gostermektedir.

Bir onceki paragrafta sozii edilen sorun, ozellikle tiiketicinin biiyiik
capll ingaat projelerinden bagimsiz boliim satin aldigi fakat satin alinan
bagimsiz boliimiin ylizol¢iimiinlin tanitimlarda gosterilenden kiiclik olmasi
veya projenin sosyal tesis, spor sahasi vb. ortak alanlarinin, projenin
reklamlarinda goriinenden farkli olmasi, hatta bazen bu sozii edilen
unsurlarin hi¢ bulunmamasi ya da kamu mali taginmazlar veya tiglincii

30 fnceoglu, s. 169.

3! Alicinin tacir olmadig1 satis sézlesmeleri bakimindan gézden gegirme ve bildirim kiilfeti
Ongoriilmesinin adaletsizligi, 6teden beri dile getirilen bir husustur. Bu konuda bkz.
Bucher, E./Buz, V.: Magdur Edilen Alici, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu Igin
Armagan, Ankara 2004, s. 145 vd.; Atamer, Y.: Yeni Tiirk Bor¢lar Kanununda Tasinir
Satimi Sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, Der. M.M. Inceoglu, Istanbul 2012,
s. 201 vd.
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kisilere ait parseller iizerinde bulunmasi gibi durumlarda kendini
gostermigstir. Tiiketici, s6zii edilen durumlar bir siire fark etmedigi veya
bunlarin diizeltilecegini diigiindiigii icin hareketsiz kalmakta ve sonugta
hakkin1 aramaya koyuldugunda, 4077 sayih TKHK 4/I’de ayibm
bildirilmesi i¢in Ongdriilmiis olan otuz giinlikk siire c¢oktan gecmis
olmaktadir.

Konuya iliskin Yargitay uygulamasinin, zaman igerisinde degisiklik
gosterdigi  gozlemlenmektedir. 23.11.2011 tarihli Hukuk Genel Kurulu
kararina kadar Yargitay, sozlii edilen durumlarda, otuz giinliik bildirim
siiresinin gegirildigi gerekgesiyle tiiketicilerin taleplerini reddetmekteydi®”.
23.11.2011 tarihli Hukuk Genel Kurulu Karari’nda ise, yukarida s6zii edilen
tiirdeki eksikliklerin ayipli ifa degil, eksik ifa, yani kismi temerriit teskil
edecegi, dolayisiyla tiiketicinin gdzden gegirme ve bildirim yiikiimiiniin
bulunmadig: sonucunda varilmist®. Yargitay, bu uygulamasim kisa bir siire
sonra devam ettirdikten sonra, 13.6.2012 tarihli Hukuk Genel Kurulu karar
ile yeniden onceki igtihadina donmiis ve otuz giinliik siirede bildirilmeyen
ayiplar bakimindan, ayiptan dogan haklarin kullanilamayacagini kabul
etmistir’®. So6zii edilen uygulamanin halen devam ettigi goriilmektedir.

23.11.2011 tarihli Hukuk Genel Kurulu kararinda benimsenen “eksik
ifa” yoniindeki goriisiin, tiketiciyi ayibi bildirim yikimi ve kisa
zamanagimi siliresinden korumak gibi, tiiketici lehine bir tarafi olduguna
stiphe yoktur. Ancak doktrinde de ifade edildigi gibi, so6zii edilen tiirdeki
eksikliklerle 1ilgili olarak kismi imkansizlik veya kismi temerriit
hiikiimlerinin uygulanmasi anlamina gelen bu yaklagim, teorik olarak isabetli
olmadig gibi, pratik acidan da tiiketici aleyhinde bazi sonuglar doguracak
niteliktedir>. Her seyden 6nce TBK 219/’ de, niteligi etkileyen nicelik
eksikligi de “ayip” olarak degerlendirilmistir. Bu baglamda, kararlastirilan
miktar veya sayinin sdzlesme konusu seyin niteligini belirledigi ve
alacaklinin kullanma amaci agisindan Onem tasidigi hallerde, miktar

2

32 Ornek olarak bkz. Yarg. HGK, T. 2.11.2011, E. 2011/13-468, K. 2011/666 (Karar metni
i¢in bkz. Kazanct, E.T.: 1.12.2015).

3 Yarg. HGK, T. 23.11.2011, E. 2011/13-350, K. 2011/700 (Karar metni i¢in bkz. Kazanci,
E.T.: 1.12.2015).

* Yarg. HGK, T. 13.06.2012, E. 2012/13-152, K. 2012/381 (Karar metni i¢in bkz. Kazanct,
E.T.: 1.12.2015).

35 0z, (Sempozyum), s. 211-213; Oz, (Kongre), s. 147-148, dn.16.
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eksikliginin bir nitelik eksikligi oldugu kabul edilmektedir’®. Taginmazin
yiiz6l¢limii de onun niteligine iliskin bir unsur olarak ele alinir ve taginmazin
sozlesme geregi olmasi gerekenden diigiik yiizlglimiine sahip olmasi bir
ayipl ifa hali olarak degerlendirilir’’. Yiizélgtimii eksikliginin TBK 244
uyarinca bir ayipli ifa hali olarak kabul edilmesi de bu anlayisin sonucudur’®.
Ayni durum, kat miilkiyetine tabi yapilardaki ortak yerler i¢in de gecerlidir.
Kat miilkiyetine tabi bir bagimsiz boliim {izerindeki miilkiyet, ortak yerler ve
eklentiler {iizerindeki haklarla baglantili 6zel bir milkiyet olarak
tanimlandigma gore (KMK 3), bunlardan herhangi birindeki eksiklik de
niteligi etkileyen nicelik eksikligi olarak goriilmelidir. Sonugta bir bagimsiz
boliimiin, spor tesisi, yesil alani vs. olan bir sitede bulunmasi veya
bulunmamasi, onun niteligine iliskin bir husustur. Pratik agidan ise,
doktrinde de belirtildigi gibi, ortak yerlerdeki eksiklikleri ayipli ifa degil
eksik ifa saymak, TKHK’nin saticinin kusurundan bagimsiz olarak sundugu
secimlik haklar demetini; saticinin yani sira, TKHK 11/II uyarinca “iiretici”
sifatiyla insaati meydana getiren kisiye bagvurma ve reklam, ilan vs. ’den
dolay1 saticiyr sorumlu tutma olanaklarini tiiketicinin elinden almak
anlamma gelir’’. Tim bu nedenlerle kanimca, ele alman meseleye ayip
hiikiimleri ¢ergevesinde bir ¢oziim bulmak, bu yapilirken de konuyu ilgili
kanunlarm yiiriirlik tarihlerini ve ilgili s6zlesmenin kurulug tarihine gore ii¢
doneme ayirarak incelemek gerekir:

1) Tiirk Bor¢lar Kanunw’nun Yiriirlige Girdigi 1 Temmuz
2012°den Once Kurulmus Sézlesmeler Bakimindan

Bu donemde otuz giinliik bildirim siiresi éngdren 4077 sayili TKHK
4/11 yiirtirliiktedir ancak saticiligi meslek edinen kimsenin ayibin kendisine
zamaninda bildirilmedigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamayacagini
ongoren TBK 225/I1 heniiz yiriirliige girmemistir. Kanimca, ele alinan
meseleye ayipli ifa hiikiimleri ¢ercevesinde bir ¢oziim bulabilmek igin
ihtiya¢ duyulan dayanak, ilgili s6zlesmelere uygulanmasi gereken 818 sayili
Borg¢lar Kanunu’nun, 200. maddesinde yer almaktadir. S6z konusu madde,

36 Aral/Ayranct, s. 105; Yavuz, s. 127.

37 Aral/Ayranci, $.105, 174; Inceoglu, s. 165; Giimiis, (Serh), s. 85.

¥ TBK 244 uyarinca yiizél¢iimii eksikliginin ayipli ifa sayilmasimn sebebi, taginmaz satiginin
konusunun, sézlesmede belirtilen metrekarelerin toplami degil, ferden belirlenmis bir
tasinmaz olmasidir: BasK/Honsell, Art. 219 N. 1; Aral/Ayranci, s. 174.

3 0z, (Kongre), s. 147-148, dn.16.
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“Bayiin hilesine miiterettip hiikiimler” baslig1 altinda “Miisteriyi igfal etmis
olan bayi, ayibin kendisine vaktinde ihbar edilmemis oldugunu ileri siirerek
mesuliyetten kurtulamaz.” hikmiinii igermektedir. Bu hiikmiin geregi olarak,
ayib1 hileyle gizleyen satici, ayip bildiriminin zamaninda yapilmamig
oldugunu ileri siirerek ayiptan dogan sorumluluktan kurtulamaz. Ayrica, her
ne kadar zamanasimiyla ilgili olsa da, 4077 sayili TKHK 4’iin, dordiincii
fikrasinin son climlesi de “satilan malin ayibi tiiketiciden saticimin agir
kusuru veya hile ile gizlenmigse, zamanasimi siiresinden yararlanilamaz”
hiikmiinii icermektedir. Bu hiikiimleri dikkate alarak, deginilen durumlarda,
proje, maket, tamitim vb. araglarla tiiketicinin yaniltildigin1 ve bu nedenle
sozlesmenin kars1 tarafinin ayibin kendisine zamaninda bildirilmedigini ileri
siirerek sorumluluktan kurtulamayacagimi kabul etmek gerekir. Zira soz
konusu durumlarda en azindan “karsi taraftaki yanlis kanaatin varligini
bilerek susma” (verschweigen) seklinde hile s6z konusudur®’. Uygulama ve
doktrinde “pasif hile”*' olarak adlandirilan bu durumun varhgmm kabulii
i¢in, aydinlatma yiikiimii bulunan saticinin ayibi1 biliyor olmasit ve buna
ragmen ayibi aliciya bildirmemis olmasi yeterli goriilmektedir**. S6z konusu
olaylarda, saticinin ortak alanlarin siteye ait olmadigmi bildigine ve
diiriistlik kurali (TMK 2) geregi bu konuda alicty1 aydinlatma yiikiimi
bulunduguna siiphe yoktur. Bu nedenle, saticinin reklam, ilan vs. yoluyla
tiikketicide olusan yanlis kani karsisinda bilerek susmus bulunmasi “hile”
olarak degerlendirilmeli ve satici, salt ay1p bildiriminin yapilmamis olmasina
dayal1 olarak sorumluluktan kurtulamamalidir.

40 Zamanagim bakimundan aymi yonde bkz. Kara, s. 743.

Y Kursat, Z.: Bor¢lar Hukuku Alaninda Hile Kavramm, Istanbul 2003, s. 51 vd.; Yarg. HGK,
T. 25.3.2015, E. 2013//19-1707, K. 2015/1072 ((Karar metni igin bkz. Kazanci, E.T.:
1.12.2015).

2 Bkz. Trachsel, H.: Zum absichtlichen (arglistigen) Verschweigen von Mingeln, BR 2015/3,
s. 135; BasK/Honsell, Art. 203 N. 1; BasK/Schwenzer, Art. 28, N. 8-9; Schmidt, J. (Hrsg.):
Der Grundstiickkauf, Ziirich 2010, s. 79; Koller/Schumacher/Riiegg, s. 232-233 N. 167 vd.;
Kurgat, s. 51 vd. Tasmmaz satimma iliskin uyusmazliklarda, Isvigre Federal
Mahkemesi’nin aynt dogrultudaki kararlarina drnek olarak bkz. 4A 619/2013 (20.05.2014)
(Kararin Almanca ozeti icin bkz. Reetz, P./Sohm, M./Franceschetti, L.: Kaufvertrags-,
Werkvertrags- und Auftragsrecht - Entwicklungen 2013-06/14, Bern 2014, s. 18-21);
4C.16/2005 (13.7.2005) (Karar metni igin bkz. www.swisslex.ch, E.T. 1.12.2015);
4C.324/2004 (11.1.2005) (Kararin Almanca 6zeti i¢in bkz. ZBGR 2007/88, s. 289 vd.);
BGE 66 II 139. Yargitay kararlarinda da “var olan hatali bir kanty1 koruma yahut devamini
saglamak™ hile olarak degerlendirilmektedir. Bu yonde 6rnek olarak bkz. Yarg. HGK, T.
25.3.2015, E. 2013//19-1707, K. 2015/1072; Yarg. HGK, T.1.6.2011, E. 2011//14-281, K.
2011/373; Yarg. 4. HD, T. 10.6.2003, E. 2003/2565, K. 2003/7518; Yarg. 13. HD, T.
10.12.2002, E. 2002/10673, K. 2002/13269 (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci, E.T.:
1.12.2015).
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Bir dnceki paragrafta dile getirilen goriis kabul edilmese bile tiikketicinin
sadece tazminat istedigi hallerde, genel s6zlesmeye aykirilik hiikkmii olarak
TBK 112 uygulanabilir*. Bu durumda da ayib1 bildirim yiikiimii s6z konusu
olmayip, zamanagimu siiresi ise on yildir. Buna karsilik, Yargitay’in, sadece
tazminat istenen davalarda da bu yola gitmeyip, tiiketici taleplerini ayip
bildiriminin  zamaninda yapilmamis olmasi nedeniyle reddettigi
goriilmektedir®. Ayrica sozii edilen durumlarda hile (aldatma) hiikiimleri
(818 sayili BK 28, TBK 36) ile ayip hiikiimlerinin yaristigini ve tiiketicinin
hile nedeniyle sozlesmeyi iptal edebilecegini kabul etmek gerekir®. Bununla
birlikte ele aldigimiz olaylarda, cogunlukla hile nedeniyle s6zlesmeyi iptal
siiresi (hilenin 6grenilmesinden itibaren bir yil, 818 sayili BK 31, TBK 39)
gecirilmis olacagindan, bu yaklagim pratikte faydal olmayabilir.

2) 1 Temmuz 2012- 27 Mayis 2014 Tarihleri Arasinda Kurulmus
Sozlesmeler Bakimindan

Bu donemin o&zelligi henliz 4077 sayili TKHK yiiriirliikte olmakla
birlikte, 6098 sayili TBK’nin da yiiriirliige girmis olmasidir. Bu tarihler
arasinda kurulan sozlesmelerde, ayip bildirimi agisindan tiiketicinin daha
lehinde olan TBK 225 hiikmii uygulanmalidir. Anilan hiikkmiin birinci
fikrasina gore “Agir kusurlu olan satici, satilandaki ayibin kendisine
stiresinde bildirilmemis oldugunu ileri siirerek sorumluluktan kismen de olsa
kurtulamaz. Ayni hitkkmiin ikinci fikrasina gore ise “Saticiligr meslek edinmig
kisilerin bilmesi gereken ayiplar bakimindan da aymi hiikiim gegerlidir.”
Dolayistyla tiiketicinin yukarida tasvir edilen sartlarda projelerden konut
satin aldig1 olaylarda, s6zlesmenin karsi tarafi daima meslekten satici
oldugundan, hicbir durumda satici, ayibin zamaninda kendisine
bildirilmedigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamaz.

3) 28 Mayis 2014 tarihi ve sonrasinda kurulmus sézlesmeler
bakimindan

6502 sayili TKHK 28 Mayis 2014 tarihinde yiiriirlige girmistir. Kanun,
titketicinin ayiptan dogan haklarini kullanabilmesi i¢in gézden gegirme ve
bildirim yiikiimii 6ngérmediginden, tiiketici, zamanasimi siiresi iginde

43 Bkz. Bucher/Buz, s. 171; Aral/Ayranct, s. 151-152.

4 Ornek olarak bkz. Yarg. HGK, T. 25.2.2015, E. 2014/13-591, K. 2015/875; Yarg. HGK, T.
13.06.2012, E. 2012/13-152, K. 2012/381 (Karar metinleri i¢in bkz. Kazanci, E.T.:
1.12.2015).

4 BasK/Honsell, Vor. Art. 197-210, N. 12; Aral/Ayranct, s. 149.
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ayiptan dogan haklarimi1 kullanabilir. Bu nedenle yukarida ele alinan
“projeden konut satin alma” sorunu agisindan, 6502 sayili TKHK nin yeterli
korumay1 sagladigini sOylemek miimkiindiir. Hatta bu nedenle doktrinde,
hakli olarak, a¢ik ayip- gizli ayip ayriminin da bu kanuna tabi s6zlesmeler
bakimindan bir anlammin kalmadigi ifade edilmistir*®. Buna karsilik bir
goriise gore, gizli ayiplari derhal bildirim yiikiimii varligi siirdiirmektedir?’.

III. AYIPTAN SORUMLULUGUN SONUCLARI (TUKETICININ
HAKLARI) BAKIMINDAN TASINMAZLARDA OZELLIK ARZ
EDEN DURUMLAR

A- Genel olarak TKHK’ya Gore Ayiptan Sorumlulugun Sonuclar:
(Tiiketicinin Sahip Oldugu Haklar)

TKHK 11/I uyarinca, bu Kanun’a tabi bir sézlesmede, s6zlesme konusu
malin ayipli olmasi halinde tiiketici, “s6zlesmeden donme”, “bedel indirimi”,
“licretsiz onarim” ve “ayipsiz misliyle degistirilmesini isteme” olmak iizere
dort secimlik hakka sahiptir. TKHK 11/IV’e gore ise tiiketici, “bu se¢imlik
haklardan biri ile birlikte” TBK hiikkiimleri uyarinca tazminat da talep
edebilir. Her ne kadar TKHK 11/IV hiikmii, tazminatin ancak sec¢imlik
haklardan biri ile birlikte talep edilebilecegi seklinde anlagilmaya miisait ise
de, tiiketici s6z konusu talebi se¢imlik haklardan ayr1 olarak tek basina da
ileri stirebilmelidir®. Bu cergevede tiiketici, Ornegin, ayipli tasmmazi
kullanamamasi nedeniyle baska bir tasinmaza kira bedeli 6demesinin sonucu
olarak ugradigi zararin veya ayip nedeniyle su basmasi, yangin ¢ikmasi gibi
sebeplerle ugradigi bedensel veya esyasina gelen zararlarin tazminini
isteyebilir.

TKHK 11 uyarinca tiiketicinin sahip oldugu haklardan biri olan
sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasma iliskin genel esas ve
smirlamalar®’, prensip olarak TKHK’ya tabi olup tasinmaza iliskin
sozlesmeler bakimindan da gegerlidir®. Bu gergevede oOzellikle dénme
hakkini sinirlayan TBK 227/IV hilkkmii zikredilebilir. Anilan hilkkme gore,
“Alictnin, sozlesmeden donme hakkini kullanmasi hdlinde, durum bunu hakl

4 fnceoglu, s. 174.

4 Kara, s. 747.

8 Bu yonde bkz. Inceoglu, s. 184.

4 Bkz. Aral/Ayranct, s. 125 vd.; Yavuz, s. 152 vd.
30 Bkz. Inceoglu, s. 185 vd.
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gostermiyorsa  hdkim, satilamin  onarilmasina veya satis bedelinin
indirilmesine karar verebilir” Esasen diriistlik kuralinin (TMK 2) bir
goriiniim bi¢iminden ibaret olan bu hiikmiin TKHK’ya tabi sézlesmeler
bakimidan da kiyasen uygulanmasi gerekir’'. Keza TBK 475/III’iin geregi
olarak, “eser is sahibinin taginmazi tizerinde yapilmis olup sokiiliip
kaldirilmast aswr zarar doguracaksa”, tiiketici vasfi tasiyan is sahibi de
sozlesmeden donme hakkini kullanamamalidir.

TKHK ayipli ifa nedeniyle sozlesmeden désnme*” veya bedel indirimi>®
isteme haklar1 bakimindan, konusu tasinmaz olan tiiketici sozlesmelerine
0zgl bir sonu¢ ongdérmemistir. Buna karsilik bu Kanun’a gore tiiketicinin
haklarini ileri siiriilebilecegi kimseler (sorumlular) ile iicretsiz onarim ve
ayipsiz misliyle degistirme haklari, tasinmazlar acisindan bazi 6zellikler arz
eder. Asagida bu iki husus lizerinde durulmustur.

B- Tiiketicinin Haklarim leri Siirebilecegi Kimseler (Sorumlular)

Genel olarak TKHK 11/I uyarinca tiiketicinin kullanmay1 sectigi hakki
yerine getirmekle yiikiimlii olan saticidir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasina
gore ise “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile degistirilmesi haklar:
tiretici veya ithalat¢iya karst da kullanilabiliv. Bu fikradaki haklarin yerine
getirilmesi konusunda satici, tiretici ve ithalat¢t miiteselsilen sorumludur.”

Uygulamada tasinmazlara iliskin tiiketici sézlesmelerinin genellikle
satis sOzlesmesi niteliginde oldugu g6z oOniinde bulundurulursa, ayiptan
sorumlulugun muhatabi ¢ogunlukla satict olur’*. Ancak doktrinde de ifade

3! Bu yonde bkz. fnceoglu, s. 188. Ayrica bkz. Atamer/Bas, s. 46 vd; aksi yonde bkz. Aslan, s.
168.

32 Taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerden dénmenin sonuglari konusunda
bkz. Sirmen, A. L.: Egya Hukuku, 3. Basi, Ankara 2015, s. 315-317; genel olarak donmenin
sozlesmenin gecerliligine etkisi konusunda bkz. Buz, V.. Borglu Temerriidiinde
Sézlesmeden Dénme, Ankara 1998, s. 117 vd.

3 TBK 227/I-b. 2 ve TKHK 11/I-b hiikiimlerinde bedel indiriminin “ayip oraminda”
yapilacagi ifade edilmistir. Bu durum, doktrin ve uygulamada 6teden beri savunulan, bedel
indiriminin “nispi metot” adi verilen yontemle hesaplanacagi yoniindeki hakim anlayisin
yansimas! olsa gerektir. Anilan yonteme gore sdzlesmede kararlastirilan bedel, satilanin
ayipsiz objektif degeri ile ayipli objektif degeri arasindaki oran kadar indirilir. Bkz.
Aral/Ayranct, s. 135 vd.; Yavuz, s. 195 vd. Ormek olarak bkz. Yarg. 13. HD, T. 13.7.2014,
E. 2014/9225, K. 2014/22864; Yarg. 13. HD, T. 2.10.2013, E. 2012/24807, K. 2013/24013
(Karar metinleri igin bkz. Kazanct, E.T.: 1.12.2015).

3% Satig ilanlarinda TOKI adi ve yiiklenici adimin birlikte kullamlmasi nedeniyle, yiiklenici
sirketin hesabina yatirilan satis bedelinin iadesinden TOKI’nin de sorumlu oldugu y6niinde
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edildigi gibi, konut satiglarinda, konutun bulundugu yapinin satici diginda bir
kisi tarafindan meydana getirilmis olmast halinde, uygulamada “yiiklenici”
olarak adlandirilan bu kisinin de tiiketiciye karst TKHK 11/II ¢ercevesinde
“{iretici” sifatiyla, satictyla birlikte miiteselsilen sorumlu olmasi gerekir™.
Bu durum, &zellikle tiiketicinin iicretsiz onarim hakkini kullanmak istedigi
hallerde 6nem tastyabilir. Ote yandan c¢ok rastlanmasa da is sahibinin
tiikketici, tasinmaza iliskin eser sozlesmesinin de tiiketici s6zlesmesi niteligi
tasidig1 hallerde ise, tiiketicinin sahip oldugu haklarin muhatab1 yiiklenici
olacaktir.

TKHK 35/II’de, bagli kredi®® veren konut finansman kuruluslar1 da
tilketiciye karsi saticiyla birlikte miiteselsilen sorumlu tutulmustur. Anilan
hilkkme gore, “Bagl kredilerde, konutun hi¢ ya da geregi gibi teslim
edilmemesi nedeniyle tiiketicinin bu Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen
se¢imlik haklarindan birini kullanmast halinde, satict ve konut finansmant
kurulusu miiteselsilen sorumludur. Ancak, konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu,; konutun teslim edilmemesi durumunda konut satis sozlesmesinde
veya bagl kredi sozlesmesinde belirtilen konut teslim tarihinden, konutun
teslim edilmesi durumunda konutun teslim edildigi tarihten itibaren, kullanilan
kredi miktart ile simirlt olmak iizere bir yidr.” Bu hiikkmiin sonucu olarak,
Ornegin tliketici saticiya karst donme hakkini kullanarak tagimmazi iade
ettiginde, heniiz 6demedigi kredi borcundan sorumluluktan kurtulacagi gibi,
Odemis oldugu kredi taksitlerinin de iadesini talep edebilecektir. Keza bedel
indirimi hakkini kullanan tiiketici de indirilen bedel oraninda konut finansman
kurulusuna kars1 kredi borcundan kurtulacaktir’. Ne var ki bu imkéan, Kanun
tarafindan siire bakimindan sinirlanmis olup, konutun teslim tarihinin
iizerinden bir y1l gectikten sonra kullanilamaz.

bkz. Yarg. 13. HD, T. 29.2.2012, E. 2011/16563, K. 2012/4754. (Karar metninden alinti
igin bkz. Kara, s. 791)

33 Bkz. Oz, (Kongre), s. 150.

8 TKHK 35/1e gore “Bagl: kredi sézlesmesi; konut finansmani kredisinin miinhasiran belirli
bir konutun satin alinmast durumunda bir sozlesmenin finansmani i¢in verildigi ve bu iki
sozlesmenin objektif acidan ekonomik bir birlik olusturdugu sézlesmedir.” TKHK 35/IV’e
gore ise “Konut finansmani kurulusu ile satict arasinda belirli bir konutun tedarikine iligkin
bir sozlegsme olmaksizin, tiiketicinin kendisi tarafindan belirlenen konutun bedelinin kredi
veren konut finansmani kurulusu tarafindan 6denmesi suretiyle kullandirilan krediler bagl
kredi sayilmaz.”

37 0z, (Kongre) , s. 151.
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Bagli kredilere iliskin genel hiikiim niteligindeki TKHK 30/1V’te,
isabetli olarak, bagh kredi verene karsi ileri siiriilebilecek haklar olarak
yalnizca donme ve bedel indirimi haklarindan s6z edildigi halde, TKHK
35/11 hilkkmiinde boyle bir sinirlamaya gidilmeyip “tiiketicinin bu Kanunun
11 inci maddesinde belirtilen secimlik haklarindan birini kullanmas:
hadlinde” ifadesine yer verilmistir. Oysa ki; konut finansman kuruluslarinin
sorumlulugu da tiiketicinin herhangi bir se¢imlik hakkini degil, ancak donme
veya bedel indirimi haklarindan birini kullanmas: halinde s6z konusu olur’®.
Diger bir ifadeyle, tiiketicinin {icretsiz onarim veya ayipsiz misliyle
degistirme haklarin1 kullanmasi halinde, konut finansman kurulusu bu
haklarin geregini yerine getirmekle yiikiimlii degildir™.

C- Ucretsiz Onarim ve Ayipsiz Misliyle Degistirme Haklar1

Genel olarak TKHK 11/ ve 11/1II hiikiimleri uyarinca, tasinmazin ayibi
karsisindan tiiketici, {icretsiz onarim ve ayipsiz misliyle degistirme haklarini,
“aswrt masraf gerektirmedigi takdirde”, “imkdn varsa® ve “satict igin
orantisiz  giicliikleri  beraberinde  getirecek”  olmamasi  halinde
kullanabilecektir®. TKHK 11/IV uyarinca ise tasinmazlarda, tiiketicinin
iicretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile degistirilmesi haklarindan birini
kullanmasi durumunda, séz konusu talebin, saticiya yoneltilmesinden
itibaren altmig is giinii i¢inde yerine getirilmesi zorunludur. Hikkiimde gecen
“yoneltilmesinden itibaren”, ifadesine ragmen, altmis giinliik siire, bildirimin
satictya “varma anmdan” baslatilmalidir®. Belirtilen siire iginde segilen
hakkin yerine getirilmemesi halinde, tiiketici diger secimlik haklarini
kullanmakta serbesttir.

38 Giimiig, (Serh), s. 234.

% Bu durum, TKHK 35’in madde gerekgesinde soyle ifade edilmistir: Tiiketici saticidan
tamirat veya yenisi ile degistirme istemis, yani icerik degistirmis bir ifa talebinde
bulunmusgsa, konut finansman kurulusuna karst herhangi bir talebi olmaz. Buna karsilik
tiiketici, bedelin indirimi veya sozlesmeden donme haklarim kullanmayr tercih etmigse,
konut finansman kurulusuna da bagvurma imkdmmin olmast biiyiik onem tasir. Aksi
takdirde tiiketici, elde etmek istedigi konutun ayipli olmasina veya hi¢ ifa edilmemis
olmasina ragmen kredi taksitlerini oédemeye devam etmek ve ddedigi parayr bu sefer
saticidan geri almaya ¢alismak zorunda kalacaktir. Saticimin iflas riskini de tiiketici
tasimak zorunda kalacaktir. Bu nedenle tiiketicinin, bedelin indirilmesi olasiligini se¢tigi
hallerde, konut finansman kurulusuna yapacagi taksit odemelerini de o oranda
indirebilecegi; sozlesmeden donmesi halindeyse, o ana kadar yapmis oldugu biitiin
ddemeleri geri talep edebilecegi kabul edilmistir. Paramin tiiketiciye iade edilmesi
konusunda konut finansman kurulusu ve satict miiteselsilen sorumludur

80 Bkz. Oz, (Kongre), s. 149; Giimiis, (Serh), s. 115 vd.

8! Giimiig, (Serh), s. 118, 123.
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Ucretsiz onarim veya es deyisle ayibin giderilmesini isteme hakk1
ozellikle konutun i¢inde, binada veya ortak yerlerde kullanilan malzeme
veya tesisatin bozuk, eksik ya da diisiik kalitede olmasi gibi giderilebilir
ayiplar bakimindan s6z konusu olabilir. Buna karsilik, ortak yerlerin kamu
mali taginmazlar veya li¢lincii kisilere ait parseller {izerinde bulunmasi gibi
giderilmesi miimkiin olmayan ayiplarda bu hakkin kullanilmasi miimkiin
degildir. Bu tiir durumlarda tiiketici s6zlesmeden donme veya bedel indirimi
haklarini kullanabilir (TKHK 11/11I).

Prensip olarak tasinmazlarda kullanilamayacagi kabul edilen ayipsiz
misliyle degistirme hakki da TKHK 11/IV hiikmiinde, konut ve tatil amagh
tasinmazlarda altmis is giinii icinde yerine getirilmesi gereken bir hak olarak
diizenlenmisti. Ne var ki pratikte taginmazin ayipsiz misliyle
degistirilmesini isteme hakkimin kullanilabilecegi durumlara nadiren
rastlanir®. Olsa olsa birbirine benzeyen yiizlerce konuttan olusan bir projede
ve yalnizca sdzlesmeye konu olan konutu ilgilendiren ayiplar bakimindan
soz konusu hakkin kullanilmasi disiliniilebilir. Zira ortak yerlerden
kaynaklanan ayip projede yer alan tiim konutlar i¢in gecerli oldugundan,
sozlesme konusu konutun ayipsiz bir mislinin bulunmas1 miimkiin degildir.

IV. TASINMAZLARDA AYIPTAN SORUMLULUGUN TABIi
OLDUGU ZAMANASIMI SURESI

TKHK 12/I hiikkmiinde, tasinmazlarda ayiptan sorumluluk, kanunlarda
veya taraflar arasindaki sozlesmede daha uzun bir siire belirlenmedigi
takdirde, bes yillik bir zamanasimi siiresine baglanmustir. ikinci el konut
satiglarinda ise bu siire ii¢ yildan az olamaz (TKHK 12/II). Siiphesiz
sozlesmeyle daha uzun bir zamanasimi siiresinin kararlastirilmas: da
miimkiindiir. Buna karsilik zamanasimi siiresi sdzlesmeyle kisaltilamaz®.
Ote yandan Kanun’da &ngoriilen zamanasimi siiresi, tiiketicinin ayiptan
dogan secimlik haklarma iliskin olup, bu haklardan biriyle birlikte veya tek
basina ileri siiriilebilecek olan genel hiikiimlere gore tazminat talebi, genel
zamanasimi siiresine (on yil) tabidir®.

62 Oz, (Kongre), s. 150.
8 Jnceoglu, s. 205.
4 Kara, s. 802.
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TKHK 12/I’de zamanasimi siiresinin tasinmazin “feslim” tarihinden
itibaren islemeye baslayacagi ifade edilmistir. Oysa ki; tasinmaz satigina
iligkin olarak TBK 244/III’te, bir yapinin ayipli olmasindan dogan davalarin
“miilkiyetin ge¢mesinden” baglayarak bes yilin ge¢mesiyle zamanasimina
ugrayacagl diizenlenmistir. Bu durum karsisinda kanimca, uygulamada
siklikla oldugu gibi, tasinmazin miilkiyetin gegisinden Once tiiketiciye teslim
edildigi hallerde, zamanagiminin teslimden degil, miilkiyetin gegmesinden®
itibaren islemeye baslayacagi kabul edilmelidir®. Ongdrdiigii zamanasimi
siirelerinin “kanunlarda veya taraflar arasindaki sozlesmede daha uzun bir
stire belirlenmedigi takdirde” uygulama alani bulacagini diizenleyen TKHK
12/I hikkmii de bu diisiinceyi desteklemektedir. Zira teslimin tescilden dnde
gergeklestigi durumlarda TBK 244/11I, TKHK 12/I’den daha uzun bir
zamanagimi ongoren bir kanun hilkmii konumundadir. Teslimin tescilden
sonraki bir zamanda ger¢eklesmesi durumunda ise, TKHK 12/l uyarinca
zamanagimi siiresi, taginmazin tiiketiciye tesliminden itibaren iglemeye
bagslar®’.

TKHK 12/1Il’e gore de “Aywp, agir kusur ya da hile ile gizlenmisse
zamanagimi hiikiimleri uygulanmaz”.*® Daha 6nce yiiriirliikte bulunan 4077
sayili TKHK 4/IV hiikmiiniin son ciimlesinde de “Ancak satilan malin ayibi,
tiiketiciden saticinin agwr kusuru veya hile ile gizlenmigse, zamanagimi
stiresinden yararlanilamaz” ifadesi yer almaktaydi. Genel olarak, bu
hiikiimlerin TBK 146°daki on yillik genel zamanasimu siiresine bir gonderme
anlami tagidig1 kabul edilmektedir®. Diger bir ifadeyle burada diizenlenen
husus, ayiptan sorumlulugun higbir zamanagim siiresine tabi olmadigi degil,
saticinin kisa zamanasimi siirelerinden (tasinirlar igin iki, taginmazlar igin
bes yil) yararlanamayacagi, boylece sorumlulugun genel zamanasimi hitkmii
niteligindeki TBK 146 uyarinca on yillik zamanasimina tabi oldugudur.

85 Miilkiyetin gecis tarihinin tespitinde, TMK 1022/II uyarinca yevmiye defterine yapilan
kayit tarihi esas alinir: Koller/Schumacher/Riiegg, s. 203. N. 65; Yavuz, s. 240; Yildirim, s.
281-282.

66 Zamanagimi siiresinin her durumda teslimden itibaren islemeye baslayacag: yoniinde bkz.
Oz, (Kongre), s. 152.

7 Bu yonde bkz. Yarg. 13. HD, T. 6.11.2013, E. 2013/14926, K. 2013/27424 (Karar metni
i¢in bkz. Kazanct, E.T.: 1.12.2015).

88 Agir kusur kavramu zaten hileyi de kapsadigindan, hitkiimde hileden ayrica sz edilmesi
gereksizdir: Giimiis, (Serh), s. 129; Oz, (Kongre), s. 152; Inceoglu, s. 201.

8 Giimiis, (Serh), s. 125 vd.; Inceoglu, s. 201.
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Agir kusurlu satict veya yiiklenicinin ayiptan sorumlulugunun tabi
oldugu zamanasimi siiresi agisindan, 1 Temmuz 2012’de yiiriirlige giren
6098 sayil1 TBK hiikiimleri énemli bir yenilik icermektedir. Soyle ki, 6098
sayili TBK kendisinden Once yiiriirliikkte olan 818 sayili BK’dan farkl
olarak, taginmazlara iligkin satis ve eser sOzlesmelerinde, saticinin veya
yuklenicinin agir kusurlu oldugu hallerde, ayiptan dogan sorumlulugun tabi
oldugu zamanagimi siiresini, satis sdzlesmesinde miilkiyetin gecisinden, eser
sOzlesmesinde ise eserin tesliminden itibaren yirmi yil olarak belirlemistir
(TBK 244/111 ve TBK 478). Bu nedenle, yiiriirliik tarihine gére 4077 sayil
TKHK 4/1V veya 6502 sayili TKHK 12/III delaletiyle uygulanacak uzun
zamanagimi siiresi, somut sézlesme iliskisinin hangi Borg¢lar Kanunu’na tabi
olduguna gore degisiklik gosterir. 1 Temmuz 2012 tarihinden 6nce kurulan
sozlesmelerde, satic1 veya yiiklenicinin agir kusurlu oldugu hallerde, ayiptan
sorumluluk 818 sayili BK 125 uyarinca on yillik zamanagimina tabidir. S6z
konusu siire, satis s6zlesmesinde miilkiyetin gecisinden, eser sézlesmesinde
ise eserin tesliminden baglar’’. Buna karsilik, 1 Temmuz 2012 ve sonrasinda
kurulan ve bu nedenle TBK’ya tabi olan sozlesmelerde, satici veya
yiklenicinin agir kusuru, on yillik degil, TBK 244/I11 ve TBK 478 uyarinca
yirmi yillik zamanagimi siiresinin uygulanmasi sonucunu dogurur’'. Bu
durum, yukarida’ ele alinan gergevede, saticinin agir kusurunun bulundugu
kabul edilen “projeden konut satin alma” olaylarinda o6zellikle dikkate
almmalidir.

SONUC

Taginmaza iliskin bir sozlesmenin TKHK’nin uygulama alanina
girebilmesi i¢in, konusunun konut veya tatil amagli bir tasinmaz olmasi,
sOzlesmenin, saticinin mesleki veya ticarl faaliyeti kapsaminda kalmasi
ancak karsi tarafin mesleki veya ticari olmayan amaglarla hareket etmis
olmasi gerekir.

TKHK’nin uygulama alanina giren, tasinmaza iliskin sozlesmelerde,
ayiptan sorumlulugun bazi sartlari, birtakim 6zellikler gosterir.

70 Trachsel, s. 141:_
"I Bu yonde bkz. Oz, (Kongre), s. 152.
2 Bkz. yuk. II, D.
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Her seyden once tasinmazin satici tarafindan bildirilen niteliklerinin
eksikliginin ay1p sayilabilmesi i¢in, s6z konusu nitelik bildiriminin taginmaz
satisina iligkin resmi senette yer almasi sart degildir. Satict veya sartlar
varsa ti¢lincii kisi tarafindan, reklam, ilan vb. yollarla bildirilen nitelikler de
ayiptan sorumlulugun dayanagi olabilir.

Her ne kadar TKHK 8/I’de ayipli mal tanimlanirken, ayibin var olmasi
gereken an olarak, taginir- tasinmaz ayrimi yapilmaksizin, teslim anindan s6z
edilmigse de bu hiikiimde gegen “teslim aninda” ifadesini “hasarin gegctigi
anda” olarak anlamak ve taginmazlarda ayibin var olmasi gereken ani1 da
buna gore tespit etmek gerekir.

6502 sayili TKHK’nin ayiptan sorumlulukta sekli sartlara yer vermemis
olmasi, hukukumuz bakimindan olumlu bir gelismedir. Ancak uygulamada
4077 sayili TKHK ve 818 sayili BK’ya tabi sozlesmelerde, 6zellikle konut
projelerinden satin alinan tasinmazlarda bagimsiz bolim veya ortak
yerlerdeki ayiplar karsisinda, tiiketicinin sirf bildirim ylkimiinii yerine
getiremedigi i¢in ayiptan dogan haklarini kullanamamasi sorunu varligini
siirdiirmektedir. Bu sorun, 818 sayili BK 200 uyarinca, saticinin, tiiketicide
reklam, ilan vb. yollarla olusan yanlis kanaat karsisinda bilerek susmak
suretiyle, ayibin varligini hileyle gizlediginin ve bu nedenle tiiketicinin ayib1
bildirim kiilfetini yerine getirmeksizin haklarimi1  kullanabileceginin
kabuliiyle asilabilir.

TKHK uyarinca ayiptan sorumlulugun sonuglari, yani tiiketicinin ayiph
ifa karsisinda sahip oldugu haklar da tasinmazlarda bazi 6zellikler gosterir.

Tiiketicinin ayip karsisinda sahip oldugu haklarin muhatabi hig
kuskusuz oncelikle saticidir. Bununla birlikte, konut satislarinda, konutun
bulundugu tagimmazin saticit diginda bir kisi tarafindan meydana getirilmis
olmasi halinde, uygulamada “yiiklenici” olarak adlandirilan kisilerin de
tiikketiciye karst TKHK 11/1I ¢ergevesinde “iiretici” sifatiyla, saticiyla birlikte
miiteselsilen sorumlu tutulmasi gerekir. Ote yandan bagh kredi veren konut
finansman kuruluglar1 da tiiketicinin s6zlesmeden donme veya bedel indirimi
haklarim1 kullanmasi halinde, tiiketiciye karsi saticiyla birlikte miiteselsilen
sorumludur.
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TKHK, taginmazin ayib1 kargisinda tiiketicinin {icretsiz onarim veya
malin ayipsiz misli ile degistirilmesi haklarindan birini kullanmasi
durumunda, s6z konusu hakkin gereginin altmis is giinii i¢inde yerine
getirilmesini zorunlu tutmustur. S6z konusu altmig giinliik siire, bildirimin
saticiya varma anindan bagslatilmalidir.

TKHK, tasinmazlarda ayiptan sorumluluk i¢in kural olarak bes yillik bir
zamanagimi siresi OngOrmiistiir. Taginmazin, miilkiyetin tiiketici adina
tescilinden Once tiiketiciye teslim edildigi hallerde s6z konusu siire, teslim
anindan degil, miilkiyetin tiikketiciye gectigi andan itibaren islemeye
baglamalidir. Saticinin agir kusurunun bulundugu hallerde, zamanagimi
siiresi, satis sdzlesmesinde miilkiyetin gectigi andan, eser sdzlesmesinde ise
eserin tesliminden baglamak tizere; TBK nin yiiriirliige girdigi 1 Temmuz
2012 tarihinden 6nce kurulan sdzlesmeler bakimindan on yil iken, 1 Temmuz
2012 ve sonrasinda kurulan sézlesmeler bakimindan ise yirmi yildir.
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