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GIRIS

Satis sozlesmelerinin bir tiirli olan taginmaz satis s6zlesmelerinin konusunu eko-
nomik degeri yliksek olan tasinmaz mallar olusturmaktadir. Tasinmaz satis sozlesmeleri-
nin genel esaslar1 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmistir. Tasinmaz malla-
rin satis1 gerceklesirken kanun koyucu bir takim sekli sartlar belirlemistir. Bu sekli sart-
larin amaci ise tasinmaz mallarin yiliksek ekonomik degerlerinin bulunmasi nedeni ile
yapilacak hatalar1 asgari diizeye indirmektir. 6098 sayili TBK bu diizlemde c¢esitli hii-
kiimler ihtiva etmektedir. Tasinmaz sozlesmesine konu edinilen taginmaz mallarda ise
birtakim eksiklikler veya kusurlar bulunabilir ya da daha sonradan ortaya ¢ikabilir. Bu
kusurlar ve eksiklikler ise gerekli kosullart saglamalart halinde “ay1p” olarak nitelendiri-

len hukuki kavramin icerisinde degerlendirilecektir.

Tasinmaz satis s6zlesmesinin taraflari, alic1 ve saticidir. Tasinmaz satis sézlesme-
sine konu taginmazin ayipli olmasi halinde taginmaz mallarin ekonomik ve sosyal deger-
lerinin de yiiksek olmasi gdz 6niinde bulundurularak alicinin hem ekonomik hem sosyal
acidan ciddi anlamda zarara ugrama tehlikesi bulunmaktadir. S6z konusu zararlardan do-
lay1 taginmaz satis s6zlesmelerinde ayiptan dogan sorumluluk iizerinde 6nemle durulmasi
gereken bir konudur. Bu nedenlerle 6098 sayili TBK’de satis s6zlesmesine konu tagin-
mazdaki ayiplardan dogan birtakim sorumluluklar belirlenmistir. Bu sorumluluklari ka-
nun koyucu belirlerken alicinin taginmazdaki ayiptan dolay1 ugrayacagi zarari, saticty1 da
zor durumda birakmadan, alict ve satici arasinda bir denge kurarak gidermek istemistir.
Gerek 6098 sayili TBK’de yer alan hiikiimler gerekse doktrinde yer alan goriislerle bir-
likte yargi kararlari da s6z konusu denge hususu da gozetilerek cesitli ¢oziimler bulunmak

istenmistir.



6098 say1lit TBK’de yer alan hiikiimlerin yaninda, 6502 sayili Tiiketicinin Korun-
mast Hakkindaki Kanun’da da tasinmaz satig sdzlesmelerinde taginmazin ayipli olmasin-
dan dogan sorumluluga iliskin hiikiimler diizenlenmistir. 6502 sayil1 Tiiketicinin Korun-
mas1 Hakkindaki Kanunun 2. maddesinde yer alan “Bu Kanun, her tiirlii tiiketici islemi
ile tiiketiciye yonelik uygulamalart kapsar.” diizenlemesi geregi 6502 sayili TKHK nin
uygulama alani bulabilmesi i¢in ise tasinmaz satisg sozlesmesinin tiiketici islemi mahiye-
tinde olmasi ve sdzlesme taraflarindan birisinin tiiketici olmasi gerekmektedir. 6502 sa-
yilt TKHK’de yer alan taginmaz satig sdzlesmelerinde ayiptan dogan sorumluluk hiikiim-
leri 6098 sayili TBK’ye gore daha dar kapsamli olmakla birlikte 6502 sayili TKHK nin
83/1. maddesinde 6502 sayili TKHK’de hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlerin

uygulanacagi diizenlenmistir.



BIiRINCi BOLUM

SATIS SOZLESMESI

§ 1. SATIS SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKI NiTELiGi, UYGULANACAK

HUKUMLER, OGELERI, TURLERI, YARAR VE HASARIN GECMESI
I. SATIS SOZLESMESININ TANIMI

Satis s6zlesmesi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'’nda diizenlenmistir ve
TBK m.207/1°de tanim1 yapilmigtir. TBK m.207/1°de yer alan hiikkiimde, “Satis séz-
lesmesi, saticimin, satilanmin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna
karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sozlesmedir.” ifadesine yer verilmistir.
Kanun koyucunun yapmis oldugu bu tanim1 da dikkate alarak satis sdzlesmesinin ta-
nimint su sekilde yapabiliriz: Satis s6zlesmesi alicinin vermeyi iistlendigi bir miktar
bedele karsilik, saticinin da satiga konu olan bir emtiayi alicinin zilyetligine devrede-

rek miilkiyeti alictya gecirmeyi borglandig1 bir szlesmedir?.

Satis s6zlesmesinin akdedilmesi ile satig so6zlesmesinin konusunu olusturan
emtianmn miilkiyeti alictya gegmemektedir®. Satis s6zlesmesinin akdedilmesi ile sa-

tici, aliciya karsi emtianin miilkiyetini devretme borcu altina girer ve emtianin miilki-

1 6098 sayili, 04.02.2011 Resmi Gazete yayim tarihli TBK.

2 AYDOGDU, Murat, KAHVECI, NALAN, Tiirk Borclar Hukuku: Ozel Hiikiimler,
1. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2019, s.15.

3 ZEVKLILER, Aydim, GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku: Ozel Borg iliskileri,

20. Baski, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2020, s.31.



yeti ise saticinin alictya emtianin zilyetliginin devredilmesi ile geger*. Bu nedenlerle
satig sozlesmesi borg¢landirict bir islem olup, satigsa konu olan emtianin teslimi ise ta-

sarruf islemi mahiyetindedir®.

TBK m.207 vd.’nda diizenlenmis olan satig s6zlesmesine ek olarak 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun® nazarinda diizenlenen tiiketici satis1 da satis
sozlesmelerinin tiirii olarak degerlendirilebilir’. Bir satis sozlesmesinin TKHK kap-
saminda degerlendirilebilmesi i¢in sézlesmenin bir tarafinin tiikketici olmasi gerek-

mektedir®. Tiiketici szlesmesinin diger tarafinin ise mesleki veya ticari saikle hareket

4 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.31; EREN, Fikret, Borclar Hukuku: Ozel Hiikiimler,
9. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2021, s.27.

5 REMZI, Mehmet, AYDIN, Sezer, Bor¢lar Hukuku: Ozel Hiikiimler, 9. Baski, An-
kara, Adalet Yayinevi, 2019, s.47.

66502 sayil1, 28.11.2013 RG yaymm tarihli TKHK.

7 ARAL, Fahrettin, AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku: Ozel Bor¢ iliskileri, 13.
Baski, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2020, s.72.

8 Bkz. Yarg. 13.HD, T.11.10.2016, E.2016/20372, K.2016/17995: “Bir hukuki islemin
sadece 6502 sayili yasada diizenlenmis olmast tek basina o islemden kaynaklanan uyus-
mazhig tiiketici mahkemesinde goriilmesini gerektirmez. Bir hukuki islemin 6502 sayli
vasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi i¢in taraflardan birinin tiiketici olmasi gere-
kir. Somut olayda davacilar trafik kazasindan dolayr ugradiklar: zarar nedeniyle davali
avukata vekaletname vermiglerdir. Davacilar bu hukuki islem icerisinde tiiketici konu-
munda oldugundan, taraflar arasindaki hukuki iligkinin tiiketici igslemi oldugunun kabulii
gerekir. Bu itibarla uyusmazligin Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanun kapsaminda

kaldigina gére davaya bakmaya Tiiketici Mahkemesi gorevlidir. Bu durumda mahkemece



eden birisi olmas1 gerekir®. Tiiketici kavrami ise TKHK m.3/1/k’de “Tiiketici: Ticari
veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gergek veya tiizel kisiyi, ...ifade eder”
seklinde tanimlanmigtir. Tiiketici satisinin yaninda ticari satis sdzlesmeleri de bulun-
maktadir. Ticari satig s6zlesmelerine iligkin hiikiimler ise 6102 sayili Tiirk Ticaret

Kanunu'®’

nda diizenlenmistir. Ticari satislarda zilyetligin devredilmesi i¢in bir zama-
nin ongoriilmesi durumunda, TBK’nin saticinin temerriidiine iliskin hiikiimlerinin
(TBK m.212/2, 212/3) uygulanmasina ek olarak TTK m.23’te ticari satiglar agisindan
edimlerin ifa edilmesi, alicinin temerriidii halinde saticinin malin satis izni talebi ve
satilanin ayipli olmasindan dogan sorumluluk durumunda gézden gecirme ve ihbar
kiilfetleri de diizenlenmistir!!. Bir diger satis sdzlesmesi tiirii ise milletleraras1 mal

satim sOzlesmeleridir. Milletleraras1 mal satim sdézlesmesi ise uygun kosullarin bu-

lunmas1 halinde Milletlerarast Mal Satimina Iliskin Sézlesmeler Hakkinda Birlesmis

isin esasina girilerek, hiikiim tesisi gerekirken, genel mahkemelerin gérevli oldugundan
bahisle, gorevsizlik karart verilmesi, usul ve yasaya aykirt olup, bozmayir gerektirir...”.
(www.lexpera.com.tr — ET.15.03.2022)

9 KARATAS, Zeynep, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsa-
minda Haksiz Sartlar”, AUSBE, Yayimmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2019,
5.23.

106102 sayil1, 14.02.2011 RG yaymm tarihli TTK.

1 ARAL-AYRANCI, s.72.


http://www.lexpera.com.tr/

Milletler Antlagmasi®? hiikiimlerinin uygulandig: satis sdzlesmeleridir'®. Milletlera-
rast Mal Satimma Iliskin Sézlesmeler Hakkinda Birlesmis Milletler Antlasmasi
07.04.2010 Tarih ve 5870 Sayili Kanun ile ilkemizde kabul edilmis olup 01.08.2011

tarihinden itibaren uygulanmaya baslanmistir.
I1. SATIS SOZLESMESININ HUKUKI{ NiTELiGi

Satis sdzlesmeleri hukuki mahiyeti geregi bir bor¢ doguran sézlesmelerdir. Bu
borg alict i¢in satisa iliskin bedeli saticiya gecirme borcu olarak tezahiir ederken, sa-
tict icin ise satilan seyin zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretme borcu olarak tezahiir
eder'*. S6z konusu borglandirici islemin yapilmasi sézlesmenin kurulmasi igin yeter-
lidir™. Saticimin bu borcu, alacak haklarinda devir ile yerine getirilirken devir islemi
ise tasinirlarda teslim, tasinmazlarda ise tescil ile yerine getirilir'®. Satis sozlesme-
sinde her iki taraf da edimlerini yerine getirmek durumundadir. Satis s6zlesmesinde

satilan sey ile satilan seye iliskin ddenen satis bedeli birbirinin karsiligidir!’. Satis

122010/247 Karar sayili, 27545 RG sayili ve 07.04.2010 RG yayim tarihli Milletlerarasi
Mal Satimina Iliskin Sézlesmeler Hakkinda Birlesmis Milletler Antlasmast.

13 ARAL-AYRANCI, 5.73; KILICOGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku: Ozel Hiikiim-
ler, 2. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 2020, s.39.

14 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.32; ARAL-AYRANCI, s.71; REMZI-AYDIN, s.47;
EREN, Ozel Hiikiimler, s.28.

15 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.32; YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk, OZEN, Burak,
Borclar Hukuku Dersleri: Ozel Hiikiimler, 17. Bask, Istanbul, Beta Yayimcilik, 2021,
5.26.

16 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.32; KILICOGLU, s.49.

17 REMZI-AYDIN, s.47; KILICOGLU, s.45; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.38.



sozlesmesi bu nedenle tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir'®. Satis sdzles-
mesi ancak taraflarin karsilikli olarak ve birbirlerine uygun bir sekilde iradelerine ilis-
kin beyanlarinin bulunmast ile gegerli olarak kurulabilmesi nedeni ile satis sdzlesmesi
hukuki mahiyeti geregi rizai bir sézlesmedir'®. Satis sézlesmesi konusunu olusturan
borg iliskisi siirekli bir borg iliskisi degildir?®. Satis s6zlesmesinde saticinin borglan-
di1g1 edim tek bir edim olup bu edim bir anda ve tek seferde yerine getirilmesi sebe-
biyle ani edimleri iceren bir sézlesmedir?. Satis sézlesmesinde tasinmaz satis1 yo-
niinden Tiirk Medeni Kanunu? m.716, 1024 ve 1025 geregince tasinmaz satiginin
sebebe bagli (illi) oldugu ifade edilmisken, her ne kadar tasinirlar igin mevzuatta her-
hangi bir diizenleme yoksa da doktrinde ve uygulamada tasinir satisinin da sebebe

bagl bir sézlesme oldugu kabul edilmektedir?.
I11. SATIS SOZLESMESINE UYGULANACAK HUKUMLER

Satis sozlesmesine iligkin hiikiimler, TBK m.207-281 arasinda yer alan hii-

kiimler ile diizenlenmistir. TBK’nin 207-281. maddeleri arasinda diizenlenen satis

18 ARAL-AYRANCI, s5.76; KILICOGLU, s.45; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.38;
EREN, Ozel Hiikiimler, s.28; REMZI-AYDIN, s.47.

19 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.33; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.27; REMZI-AYDIN,
s.47; EREN, Ozel Hiikiimler, s.28; KILICOGLU, s.48; ARAL-AYRANCI, s.76.

20 ARAL-AYRANCI, s.77.

21 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.33; EREN, Ozel Hiikiimler, s.29; ARAL-AYRANCI,
s.77; KILICOGLU, s.44.

22 4721 sayili, 08.12.2011 RG yayim tarihli TMK.

23 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.30; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.33; ARAL-AYRANCI,

s.78.
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sozlesmelerine iligskin hiikiimler “genel hiikiimler”, “tasinir satisi”, “tasinmaz sa-
tis1”, “bazi satig tiirleri” olarak esasen dort alt basliktan olusmakla birlikte taginir
satigina iligkin diizenlenen hiikiimler mevzuatta aksi hiikiim bulunmadikga diger satis
sozlesmesi tiirlerine de uygulanabilecegi belirtilmistir?®. Ayrica TBK disinda, tiiketici
olan kisilerin taraf oldugu satis s6zlesmelerine ise TKHK’de diizenlenen hiikiimler de
uygulama alani bulabilecektir. Ticari satiglara iliskin kurulan sézlesmelerde ise
TTK’nin 23. maddesinde yer alan hiikkiimler uygulama alani bulabilecektir. Ayrica
iilkemizce de kabul edilen ve i¢ hukuk metni olan? Milletleraras1 Mal Satimina Iliskin

Sozlesmeler Hakkinda Birlesmis Milletler Antlagsmasi’nin hiikiimleri de milletlerarasi

gerceklesen mal satim sdzlesmelerine de uygulanmasi miimkiin olabilecektir.
IV. SATIS SOZLESMESININ ESASLI OGELERI

Satis sozlesmesinin kurulabilmesi icin sdzlesmede bulunmasi gereken birta-
kim 6geler vardir. Eger bu 6gelerden birisi bile satis sozlesmesinde kendisine yer edi-
nemezse sdzlesmenin kurulmasi miimkiin olmayacaktir?®. S6z konusu 6geler ise satis
sOzlesmesinde yer alan satilan mal, satilan mala iligkin belirlenen bedel ve satilan mal

ile bedelin karsilikli olarak degistirilecegine dair bir anlasmadir?’.

24 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.33; KILICOGLU, s.37.
25 7EVKLILER-GOKYAYLA, s.34; KILICOGLU, s.39.
26 KILICOGLU, 5.40; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.34; ARAL-AYRANCI, s.74.

21 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.36; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.27.



A. SATILAN MAL

Eski Borglar Kanunu?® m.182/1, “Beyi bir akittirki onunla bayi, satilan mali
miisterinin iltizam ettigi semen mukabilinde miisteriye teslim ve miilkiyeti ona nakley-
lemek borcunu tahammiil eder.” hikkmiinii igermekteydi. S6z konusu maddede “mal”’
kavramina yer verilmisken, TBK’nin 207. maddesinde ise mal kavrami yerine “sati-
lan” kavrami kendisine yer edinmistir?®. Satis sézlesmesinin konusunu yalnizca
maddi varliklar olugturmayip ayni zamanda maddi olmayan varliklar da olusturabilir.
Malvarliksal degeri olan her sey satis sdzlesmesinin konusuna dahil edilebilecektir®,
Maddi mallar kapsamina taginir ve ilerleyen kisimlarda ayrintili olarak ele alinacak
tasinmaz mallar dahil olabilir. Maddi olmayan mallara elektrik enerjisi gibi dogal giig-
ler olabilecegi gibi miras payi, alacak haklari gibi seylerde satis sézlesmesinin konu-
sunu olusturabilir®, Satisa konu olan mal misli veya misli olmayan mahiyette olabi-
lir¥2, Satis s6zlesmesinin kuruldugu anda satilan malin mevcut olmasi gerekmeyip

daha sonraki zamanda ger¢eklesecek mal veya haklar da satis s6zlesmesinin konusuna

28 818 sayili miilga Borglar Kanunu.

2 KILICOGLU, 5.40; ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.36; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.31:
AYDOGDU-KAHVEC], s.16.

30 AKINTURK, Turgut, ATES, Derya, Bor¢lar Hukuku: Genel Hiikiimler-Ozel Bor¢
Tliskileri, 29. Baski, Istanbul, Beta Yayimeilik, 2020, s.230; EREN, Ozel Hiikiimler,
s.31.

3 AKINTURK-ATES, 5.230: EREN, Ozel Hiikiimler, s.31; AYDOGDU-KAHVECI,
s.16.

32 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.38; ARAL-AYRANCI, s.80.



dahil edilebilecektir®. Ancak satis sdzlesmesine konu edilen mal ifa zamaninda var
olmalidir ve de malin saticida bulunmasi gerekmektedir®®. Aksi takdirde satis sdzles-
mesi gecmise yonelik olarak batil kabul edilecektir®®. Satis sozlesmesi kuruldugu
anda satilan malin hazir bulunmamas1 durumunda dikkat edilecek baska bir husus ise
satig konusu malin sézlesme kurulmasindan daha 6nce objektif sekilde imkansiz ol-
mamast ve emredici hukuk kurallarina iligkin aykir1 bir durumun olmamasi1 gerekti-
gidir®®, Bu duruma aykirilik teskil eden bir durum mevcut ise TBK ’nin 27. madde-
sinde yer alan “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik hak-
larina aykirt veya konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir”
hiikmii uygulama alan1 bulabilecektir. Satisa konu edilen seylerin mutlaka saticiya ait
olmasi gerekmemekle birlikte li¢iincii sahislara ait olan seyler de satis s6zlesmesinin
konusuna dahil edilebilir®”. Bir malin baska bir malla degistirilmesi satis sdzlesmesi-
nin konusunu olusturmamakta, konusu mal degisimi olan s6zlesmeler TBK m.282°de

diizenlenen trampa sdzlesmesini meydana getirmektedir®®,

33 ARAL-AYRANCI, 5.82; EREN, Ozel Hiikiimler, s.33; ZEVKLILER-GOKYAYLA,
s.37; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.16.

3 EREN, Ozel Hiikiimler, s.35; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.37.

% ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.37; KILICOGLU, 5.40; EREN, Ozel Hiikiimler, s.35.
3 REMZI-AYDIN, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.48; EREN, Ozel Hiikiimler,
s.38.

37 ARAL-AYRANCI, 5.82; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.35; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.44.

38 EREN, Ozel Hiikiimler, s.36; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.38.
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B. BEDEL (SEMEN)

Bedel; alicinin kendisine zilyetligi devredilmesi kararlastirilan malin karsilig
olarak saticiya ddemekle yiikiimlii oldugu paradir®®. EBK’nin 182. maddesinde “se-
men” olarak belirtilirken, TBK’nin 207. maddesinde “bedel” olarak belirtilmistir.
Bedel ise tanimda da belirtildigi gibi paradan olusmasi1 gerekmektedir. Satilan malin
karsilig1 olarak para yerine mal veriliyorsa daha 6nce de belirtildigi iizere burada satis
sOzlesmesi yerine TBK m.282’de yer alan trampa s6zlesmesinin varligindan bahsedi-
lecektir’®, Eger satisa konu malin karsiliginda 6denecek bedelin igerigi bir miktar para
ve bir seyin zilyetliginin devri olusturuyor ise bu durumda satis-mal degisimi nitelikli
bir karma s6zlesmenin varligindan bahsedilecektir®!. TBK’nin 99. maddesinde yer
alan “Konusu para olan bor¢ Ulke parasiyla odenir. Ulke parasi disinda baska bir
para birimiyle 6deme yapilmast kararlastiriimissa, sozlesmede aynen odeme veya bu
anlama gelen bir ifade bulunmadikca bor¢, ddeme giiniindeki rayic iizerinden Ulke
paraswyla da édenebilir. Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle belirlenmis ve
sozlesmede aynen odeme ya da bu anlama gelen bir ifade de bulunmadik¢a, borcun
odeme giiniinde 6denmemesi tizerine alacakli, bu alacaginin aynen veya vade ya da
fiili 6deme giiniindeki rayic iizerinden Ulke parast ile 6denmesini isteyebilir” diizen-
lemesi ile 6denecek para borcunun hangi tilkenin para birimine gore kararlastirilabi-

lecegi belirtilmistir. S6z konusu maddenin ikinci fikrasina gore sézlesmede aynen

39 AKINTURK-ATES, s.231; EREN, Ozel Hiikiimler, s.36; ZEVKLILER-GOK-
YAYLA, s.38; KILICOGLU, s.45; AYDOGDU-KAHVECI, s.17; YAVUZ-ACAR-
OZEN, s.44.

40 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.36; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.38.

41 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.38; AYDOGDU-KAHVECI, s.17.
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odemeye iliskin bir ibare yoksa rayi¢ deger lizerinden iilke parasiyla 6deme yapilabi-
lecegi belirtilmistir. Yine so6z konusu maddenin {iglincii fikrasinda ise s6zlesmede
iilke parast disinda bir para birimi kararlastirilmigsa ve aynen ddemeye iligkin bir
ibare yoksa bor¢lunun temerriidii halinde alacakliya para borcunun rayi¢ bedel {ize-
rinden iilke para birimi ile 6denmesini isteme hakki verilmistir. S6zlesme konusu be-
dele iligkin para miktart TBK’nin 27. maddesine herhangi bir aykirilik teskil etmedigi
siirece taraflarca 6zgiir bir sekilde belirlenebilecegi belirtilmistir*?. Ancak herhangi
bir resmi tarifeye tabi tutulmayan bir malin degerinin oldukga iizerinde bir fiyata sa-
tilmas1 durumunda ise TBK’nin 28. maddesinde yer alan gabine iliskin hiikiimler satis
sozlesmesinde uygulama alan1 bulabilecektir®®. Satis sézlesmesinin kuruldugu anda
bedele iliskin para miktarinin gdsterilmis olmasi sézlesmenin kurulmasi i¢in sart ol-
mayip, TBK’nin 207/3. maddesine gore bedelin belirlenebilir olmasi sdzlesmenin ku-
rulmasi agisindan yeterlidit**. TBK m.233/1°de yer alan “Alici, satis bedelini belirt-
meksizin, malt alacagin kesin olarak bildirmisse satig, ifa yeri ve zamanindaki orta-
lama piyasa fiyati iizerinden yapilmis sayilir.” diizenlemesi geregince satis sozlesme-
sinde bedel kararlagtirllmamis ise bu durumda satis sozlesmesinde yer alan bedele
iliskin satis parasi, malin ifa edildigi giin ve yerdeki ortalama piyasa fiyati (cari fiyat)
iizerinden belirlenecektir®®. Tasinmaz satis sdzlesmelerinde satis bedeline iliskin para

miktarinin belirlenebilir olmasi yeterli olmayip, tasinmazlarin satiginin resmi sekle

42 KILICOGLU, 5.45; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.38.

43 AYDOGDU-KAHVECI, 5.17; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.38; KILICOGLU, s.47;
EREN, Ozel Hiikiimler, s.38; REMZI-AYDIN, s.49.

44 AKINTURK-ATES, s.231; KILICOGLU, s.47; REMZI-AYDIN, 5.93.

45 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.41; EREN, Ozel Hiikiimler, s.38.
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gore yapilmasindan dolay1 resmi senette satis parasinin belirtilmis olmasi gerekmek-

tedir®.
C. TARAFLARIN ANLASMASI

Satis s6zlesmesi, sOzlesme taraflarinin sézlesmenin esasli 6geleri olan satilan
mal ve bedele iliskin iradelerinin birbirleriyle uyumlu oldugu an kurulmus olur*’. Bu
nedenle saticinin satilan seyin zilyetligini ve miilkiyetini alictya devretmesini ve ali-
cinin da satilan seyin karsiliginda satis bedeli vermesi hususunda kargilikli olarak an-
lasmis olmalar1 gerekmektedir*®. Satis sozlesmesinin taraflar1 her ne kadar sz konusu
hususlar da anlagsmis olsalar da satilan seyin miilkiyeti aliciya ancak taginirlarda sati-
lan seyin zilyetliginin devri (teslim) ile intikal ederken, tasinmaz mallarda ise satilan
tasinmazin tapu siciline tescilinin yapilmasi ile intikal edecektir®®. Aksi takdirde s6z
konusu tasarruf islemleri gergeklestirilmediginde alici her ne kadar satisa iligkin satig
bedelini 6demis olsa bile satilan seyin miilkiyetini kazanamayacaktir. Taginir satisla-
rinda sdzlesmenin taraflar1 arasindaki anlasma genel olarak bir sekle tabi degildir.
Ancak her ne kadar taginir satig1 kapsaminda olsalar da taksitle satts TKHK nin 6A/2
hiikmii geregince yazili sekilde, motorlu arag¢ satis1 noterde resmi senet ile ve miilki-
yeti sakli tutma sureti ile yapilan satiglar ise TMK m.764/2 geregince resmi Senet ile

yapilmasi nedeniyle bu genel kurala tabi degildir. Ayrica tasinmaz satiglar1 daha once

46 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.183; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.42.

47 KILICOGLU, s.48; EREN, Ozel Hiikiimler, s.38; REMZI-AYDIN, s.50; ZEVKLI-
LER-GOKYAYLA, s.43.

48 KILICOGLU, 5.48; EREN, Ozel Hiikiimler, s.38; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.43.

49 AKINTURK-ATES, 5.231; EREN, Ozel Hiikiimler, s.39; KILICOGLU, s.49.
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de bahsedildigi lizere resmi sekle tabidir. Satis s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in ta-
raflar arasinda anlagsma saglanmis olmasi yeterli olup saticinin satilan seyin zilyetli-
gini aliciya devretmesi ve alicinin da satisa iliskin bedeli satictya 6demis olmas1 ge-
rekmemektedir®. Satis sézlesmesinin kurulmast ile saticinin satisa iliskin bedeli ali-
cidan talep etme ve alicinin da saticidan satilan seyin zilyetligini kendisine devredil-
mesine yonelik bir sahsi talep hakki meydana gelmis olur®l. TBK m.207/2’de yer alan
“Sozlesme ile aksi kararlastirilmadikca veya aksine bir ddet bulunmadikga, satict ve
alict borglarint ayni anda ifa etmekle yiikiimliidiirler. ” diizenlemesi ile aksi kararlag-
tirllmadikea taraflar bor¢larini ayni anda ifa etmekle yiikiimlii olup®? s6zlesme taraf-
larindan birisi ylikiimlii oldugu borcu ifa etmedikge, sézlesmenin diger tarafindan
borcunu ifa etmesini isteyemez®®. Aksi durumda Yargitay’m yerlesik ictihatlarinda da
belirtildigi gibi kars1 taraf 6demezlik def’ini ileri siirebilecektir®®. TBK’nin 207/2.

maddesi geregince eger satis sozlesmesinin taraflarinin arasinda taraflardan birinin

50 AYDOGDU-KAHVECI, 5.17; KILICOGLU, s.48.

51 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.43.

52 GUNAY, C. ilhan, Bor¢lar Hukuku: Genel Hiikiimler-Ozel Bor¢ liskileri, 1. Bask,
Ankara, Yetkin Yayinlari, 2016, s.151; KILICOGLU, s.50.

58 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.43; KILICOGLU, s.50.

% Bkz. Yarg. HGK T.11.10.2016, E.2017/(13)3-1979, K.2021/796: “Karsilikli borg yiik-
leyen sozlesmelerde ise ifa isteminde bulunan taraf, sozlesmenin kosullarina ve ozellikle-
rine gore daha sonra ifa etme hakki olmadik¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini
onermis olmalidir (TBK, m.97). Bu hal saglanmadan ifa talep edildiginde, aksi taraflarca
acgtk¢a kararlastiridmamig olmak kaydiyla, karst taraf odemezlik def’ini ileri siirerek ifa-

dan kagmabilir.”. (Wwww.https://www.yargitay.gov.tr/ — ET.15.01.2022)
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borcunu diger taraftan daha once yerine getirecegine dair bir anlasma veya bir adet
varsa bu durumda borcunu daha erken ifa etmesi gereken taraf, diger taraftan daha
once yiiklenmis oldugu bu borcunu ifa etmelidir®®. Kural olarak TBK’ nin m.97 ve
207/2 diizenlemeleri uyarinca taraflarca aksi kararlastirilmamigsa satisin, pesin olarak
yapilmasi asil olmakla birlikte satici, eger mali teslim etmis ve satig bedelini alma-
migsa bunu ispatlamalidir, ayni sekilde alic1 da satig bedelini vermis ancak mali heniiz

teslim almamigsa bunu kendisinin ispatlamasi gerekmektedir®®.

Satis sdzlesmesinin temel Ogeleri olarak saydigimiz; mal, bedel ve anlagma
Ogeleri eger satis sozlesmesinde kendisine yer edinmisse bu durumda satis s6zlesme-
sinin kurulmus sayilacagini kabul edebilecegiz. S6z konusu bu ii¢ temel 6ge haricinde
sat1g s0zlesmesinde konu edilen diger hususlarin (satilan malin tiird, kalitesi, sozles-
meye konu bor¢larin nerede, hangi vakitte yerine getirilecegi vb.) satis sozlesmesinin
kurulabilmesi i¢in mutlaka s6zlesmede var olmas1 gerekmemektedir. S6z konusu te-
mel 6ge olmayan bu hususlar TBK’nin 83, 84, 211, 213, 232 ve 234. maddelerinde

yer alan hiikiimler geregince ¢oziime kavusturulabilecektir.
V. SATIS SOZLESMESININ TURLERI

Satis sO6zlesmesi birtakim o6zelliklerine gore ¢esitli tiirlere ayrilmaktadir. Bu
ayrimlardan ilki satis s6zlesmesinin konusuna gore yapilan ayrimdir. Buna gore satis
sOzlesmesi konusuna gore tasinir ve taginmaz satis1 olarak ikiye ayrilmaktadir.
TBK’nin 209/1. maddesinde yer alan “Taswunir satisi, Tiirk Medeni Kanunu uyarinca
tasinmaz sayianlar disinda kalan ve diger kanunlarda taginir olarak belirtilen seyle-

rin satisidir.” diizenlemesi ile taginir satiginin tanimi yapilmistir. Taginmaz satisinin

55 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.44; KILICOGLU, s.50.

5% REMZI-AYDIN, 5.50; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.44.
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konusu ise tasinmazlardir ve bu tasinmazlar TMK’nin 704. maddesinde belirtilmistir.
Tasinmaz satisinda biitiinleyici parcalar da satis sdzlesmesine dahildir®’. Ancak
TBK’nin 209/2. maddesinde bu duruma bir istisna getirilmistir. TBK’nin 209/2. mad-
desinde yer alan “Uriinler, bir yapinin yikintilar: ve tas ocagindan ¢ikarilacak taslar
gibi, tasinmazdan ayrildiktan sonra miilkiyeti devredilecek biitiinleyici par¢alarin sa-
tilmast da tasinir satisidr.” diizenlemesi ile sayilan seylerin tasinmazdan ayrilmasi
sartiyla miilkiyeti devredilecek biitiinleyici pargalarin satigini, taginir satis1 kapsa-
minda degerlendirmistir. Ayrica TBK m.246’da yer alan “Tasinir satisina iliskin ku-
rallar, kiyas yoluyla taginmaz satisinda da uygulanyr.” hitkmii ile taginir satisina ilis-
kin kanun koyucunun diizenlemis oldugu kurallar kiyas yoluyla tasinmaz satisina uy-

gulanabilecegi belirtilmistir.

Bir diger satig sozlesmesi tiirli ayrimi ise ticari satig ve ticari olmayan satis
sOzlesmesidir. Bu ayrimin getirdigi en biiyiik farklilik ise TBK m.212’nin getirmis
oldugu saticinin temerriidii halidir. TBK m.212°de yer alan “Saticinin temerriidii
hdlinde, bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimler uygulanmir. Zilyetligin devri
icin belirli bir siire konulmus olan ticari satislarda, satici temerriide diiserse alicinin,
devir isteminden vazgegerek borcun ifa edilmemesinden dogan zararmmin giderilme-
sini istedigi kabul edilir. Alici, satilanin devredilmesini isteme niyetinde ise, belirle-
nen stirenin bitiminde bunu saticiya hemen bildirmek zorundadwr.” diizenlemesi ile
ticari satislarda saticinin temerriide diismesi halinde alicinin, aynen ifadan vazgege-
bilecegi ve borcun ifa edilmemesinden kaynaklanan miispet zararin karsilanmasini

isteyebilecegi belirtilmistir.

57 EREN, Ozel Hiikiimler, s.40.
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Diger bir ayrim ise satis bedelinin 6deme usuliine gore yapilan ayrimdir. Bu
satig tlirleri dort tanedir. Bunlar taksitle satig sozlesmesi, pesin satis sozlesmesi, vadeli
satig sozlesmesi ve 6n 6demeli satig sdzlesmeleridir. Satis s6zlesmesinin diger bir ay-
rim tiirli ise sdzlesmenin kurulma sartlarina gore satis tiirleri ayrimidir. Bunlara 6rnek
olarak “Kampanyali satis sozlesmesi”, “Kapidan satis sézlesmesi” gibi tiirleri vere-
biliriz®®. Diger bir tiir ayrimi ise teslim tarzina gore yapilan satis sdzlesmesi tiiriidiir
ve tice ayrilmaktadir. Bunlar “yerinde satis”, “mesafeli satis”, “‘uzaktan satis” tir.
Bir diger satis s6zlesmesi tiirli ise parca ve ¢esit satist ayrimidir. Yapilan bu ayrimda
parca borcu ve gesit borcu ayrimi goz niinde bulundurulmustur®. Satis sdzlesmesi-

nin diger tiirleri ise miilkiyeti sakli tutma kaydiyla yapilan satis sézlesmesi ve ulusla-

rarasi satis sozlesmeleridir.
V1. YARAR VE HASARIN GECMESi

A. YARAR VE HASAR KAVRAMI

TBK m.208’de yer alan “Kanundan, durumun gereginden veya sézlesmede
ongoriilen ozel kogullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin yarar ve hasari, ta-
sinwr satiglarinda zilyetligin devri, tasinmaz satislarinda ise tescil amina kadar sati-
crya aittir.” diizenlemesi geregince satilanin yarari ve hasari; taginir satiglarinda zil-
yetligin devri ile, tasinmazlarda ise tescil anina kadar saticiya ait oldugu belirtilmistir.
Satisa konu seyin satis s6zlesmesi kurulurken aliciya teslim edilmesi zorunlulugu bu-

lunmamaktadir ve satilan daha sonra alictya teslim edilebilir. Iste s6z konusu satis

58 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.86, 103: EREN, Ozel Hiikiimler, s.44.

59 EREN, Ozel Hiikiimler, s.44; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.104 vd.
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sOzlesmesinin kurulmasi ve satilanin aliciya teslim edilmesi arasindaki bu siirecte sa-
tilanda olusacak yarar ve hasarin alictya mi1 yoksa saticiya mi ait olacaginin belirlen-

mesi gerekmektedir®.

Hasar sozlesmenin kurulmasindan satilanin teslimine kadar gegen siiregte sa-
ticinin kusuru disinda satilanin tamamaiyla yok oldugu ya da ederini azaltacak sekilde
ziyaa ugramasi ve bu sebeple de satilanin alictya teslim edilememesi veya belirlenen
degerden daha az bir deger ile teslim edilmesidir®®. Yarar ise sézlesmenin kurulma-
sindan satilanin teslimine kadar gecen siiregte satilan seyde kendiliginden olusan faz-

laliklardir®?.

TBK m.208’e gore istisnai haller disinda, satilanin yarar ve hasari; taginir sa-
tislarinda zilyetligin devri, tasinmaz satislarinda ise tescil anina kadar saticiya aittir.
Hasar; maddi edim hasar1 ve bedel hasar1 olmak tizere iki ¢eside ayrilmakla birlikte
maddi edim hasar1 taginirlarda zilyetligin devrinden 6nce, satilan tasinmazlarda ise
tescilden 6nce satilan seylerin umulmadik bir olay nedeni ile yok olmasi ya da dege-
rinin azalip azalmadigina iliskin bir husustur®®. Satilan seyin degeri azalmis ya da yok
olmus olmasina ragmen saticiya ait ifa yiikiimliiliigli devam etmekteyse bu durumda
maddi edim hasar1 saticiya aittir, aksi durumda aliciya ait olmaktadir®. Bedel hasari

ise umulmadik bir olay karsisinda satilan seyin degerinin azalmasi ya da yok olmasi

%0 AYDOGDU- KAHVECI, 5.20; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.35.

61 AYDOGDU-KAHVECI, 5.20; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.49; YAVUZ-ACAR-OZEN,
s.35; ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.104; KILICOGLU, s.50.

62 AYDOGDU-KAHVECI, 5.20; EREN, Ozel Hiikiimler, s.48; KILICOGLU, s.50.

63 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.50; ARAL-AYRANCI, 5.90.

64 ARAL-AYRANCI, 5.80; EREN, Ozel Hiikiimler, s.50.
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halinde sonraki imkansizlik sebebiyle saticiya ait satilanin miilkiyetini ya da zilyetli-
ginin devir borcunun kalkmis olmasina ragmen alicinin satis bedelini 6demesi hususu
ile ilgilidir®®. Eger alic1 satilan1 devralmamasina ragmen sdzlesmede belirtilen satis
bedelini saticiya 6demek zorundaysa, bedel hasari aliciya ait olur eger alici satis be-

delini 6demeyecekse bu durumda saticiya ait olur®®.

Hasarin kaynag1 bazen saticinin ve yaninda ¢alisan elemanlar1 haricindeki
liclincii sahislar tarafindan gerceklestirilen bir olay veya bir miicbir sebep ya da hig
beklenmedik bir olaydan kaynaklanabilir. Bu durumda olaylarin gerceklesmesinde
saticinin bir kusuru varsa ve hasar da alicida ise satici, kusuru oranindaki bedeli iste-

yemeyecektir®’.
B. SARTLARI

1. Gegerli Olarak Bir Satis Sozlesmesinin Kurulmus ve Sozlesme Hiikiim-

lerinin Dogmus Olmasi Sarti

TBK m.208’in uygulama alan1 bulabilmesi i¢in ilk olarak satis sézlesmesinin
kurulmus olmasi ve hiikiim ve neticelerinin de dogmus olmas1 gerekmektedir®®. Bu
hususa binaen satis sozlesmesi irade beyanlarinin birbirine uygunsuzlugu veya hu-
kuka ve ahlaka aykirilik ya da muvazaa, sekil noksanligi, ehliyetsizlik gibi hususlar-

dan kaynakli olarak gegerli olmayan veyahut gabin ve irade sakatlig1 nedeni ile iptale

65 ARAL-AYRANCI, 5.80; EREN, Ozel Hiikiimler, s.50.
6 EREN, Ozel Hiikiimler, s.50; ARAL-AYRANCI, s.80.
67 AYDOGDU-KAHVEC]I, s.20.

8 AYDOGDU-KAHVECI, 5.20; EREN, Ozel Hiikiimler, s.51.
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ugrayan satis sozlesmelerinde hasarin alicida ya da satic1 da olmasi gerekmemekte-
dir®. Satilan sey sézlesmenin akdedilmesinden daha 6nce yok olmussa bu durumda
s6zlesme TBK m.27 uyarinca baslangigtaki imkansizlik nedeni ile batil duruma gelir-
ken ayrica hasara iligskin diizenlenen hiikiimler satis vaadi sdzlesmelerinde uygulama

alan1 bulamayacaktir’®,

2. Satilan Seyde Meydana Gelen Hasarda Saticinin Kusursuz Olmasi

Sarti

Satilan seydeki hasar saticinin bir kusurunun bulunmasi nedeni ile olugmussa
sozlesmeye aykirilik hiikiimleri ¢ercevesinde TBK m.112 vd. hiikiimleri geregince
sorumlulugu bulunacak olup TBK m.208 uygulama alan1 bulamayacaktir’®. Seydeki
hasar saticinin kusuru bulunmayan miicbir sebep, beklenmedik olay ya da ii¢ilincii ki-
silerin eylemleri neticesinde ortaya cikarken zarar ise saticinin veya yaninda calistir-
dig1 elemanlarmn kusuru nedeni ile ortaya ¢ikar’2. Satic1 sayet borglu temerriidiine dii-
serse de hasar aliciya gegcmeyecek olup temerriide diisen satict umulmadik olaylardan
dolay1 da meydana gelen zararlardan sorumlu olacaktir. TBK m.119/2 ¢ergevesinde
satici, satilan1 zamaninda aliciya teslim etmis olsa dahi umulmadik olay neticesinde
satilanin zarar gorecegini ispatlarsa bu durumda sorumluluktan kurtulabilecektir’,
Geciktirici sarta bagli satislarda da satilanin seye iliskin yarar ve hasar s6z konusu

geciktirici sartin gergeklestigi anda degil satilan seyin zilyetliginin devredilmesi ile

89 AYDOGDU-KAHVECI, 5.20; EREN, Ozel Hiikiimler, s.51.
0 EREN, Ozel Hiikiimler, s.52.

T AYDOGDU-KAHVECI, s.21; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.53.
2 EREN, Ozel Hiikiimler, s.53; AYDOGDU- KAHVEC], s.21.

3 EREN, Ozel Hiikiimler, s.54; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.44.
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aliciya gececek olmasiyla birlikte bozucu sarta bagh satislarda da ayni kural uygula-

1’111'74.

3. istisnai Bir Durumun Bulunmamasi
a. Durumun gereginden kaynaklanan istisnalar

Bu hususta ilk olarak diiriistliik kurali ile hakkaniyet ilkeleri goz oniinde bu-
lundurulacaktir’®. Saticinin se¢im hakkinin bulundugu secimlik bir borgta, satilan sey-
lerden birinin zilyetligin devredilmesinden daha 6nceki bir zamanda yok olmasi du-
rumunda satici, yok olan satilan seyi se¢ip satis bedelini de talep edemeyecek olup,
diger se¢imlik edimi ifa etmesi gerekecek ve hatta s6z konusu edimin zilyetliginin

devri ya da tapuya tesciline kadar hasar da saticiya ait olacaktir’®.
b. Sozlesmeden dogan istisnai durumlar

TBK’nin 208. maddesinde diizenlenen hiikiimler mahiyeti itibari ile yedek hu-
kuk kurallar1 olmakla birlikte taraflar aralarindaki s6zlesme ile hasarin gegisine iliskin
usulleri degistirme imkanina sahiptirler’’. Satis sdzlesmesinde hasarin gecisine iligkin

usullerin degistirilmesi a1k veya ortiilii bir anlagma ile yapilabilecektir’®,

4 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.49; EREN, Ozel Hiikiimler, s.54.
5 EREN, Ozel Hiikiimler, s.55; AYDOGDU-KAHVECI, s.21.

6 AYDOGDU-KAHVECI, s.21; EREN, Ozel Hiikiimler, S.55.

T ARAL-AYRANCI, 5.93; EREN, Ozel Hiikiimler, s.55.

8 EREN, Ozel Hiikiimler, s.55.

21



c. Kanundan dogan istisnai durumlar

Satilan seyi alici, saticidan bir baska yere gondermesini talebinde bulunabilir
ve bu satislara da mesafeli satis denilmektedir’®. Mesafeli satislarda hasar, saticinin
gonderilecek olan sey lizerindeki hakimiyetinin son bulup satilan seyin bagimsiz ta-
styiciya teslim edilmesiyle aliciya gegmekle birlikte, mesafeli satiglarda parga ve gesit
satis1 fark etmeksizin TBK m.208/2 hiikmii uygulama alan1 bulacaktir®, Ayrica TBK
m.208/2 geregince alic1 eger taginir satiginin zilyetligini devralmak hususunda temer-
ride diiserse, zilyetligin devri gerceklesmis olarak kabul edilerek hasar kendisine geg-

mis olur. S6z konusu uygulama tasinmaz satisina da uygulanacaktir®?.

9 EREN, Ozel Hiikiimler, s.56; ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.105; ARAL-AYRANCI,
5.230.
80 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.44; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.56-57.

81 EREN, Ozel Hiikiimler, s.57; KILICOGLU, s.53.
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IKIiNCi BOLUM

TASINMAZ SATIS SOZLESMESI

§ 2. TASINMAZ SATIS SOZLESMESININ TANIMI, UYGULANACAK HU-
KUMLER, HUKUKI NiTELiGi, OGELERIi, UYGULANACAK SEKIiL SARTI,
TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASINDA UYGULANACAK TEMEL

ILKELER VE TASINMAZ SATISI NETICESiNi DOGURAN SOZLESMELER
I. TANIMI

Satis s6zlesmesinde alicinin bor¢luya 6deyecegi bir bedele karsilik olarak sa-
ticinin da bir araziyi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kayith bagimsiz ya da siirekli bir
hakki veya Kat Miilkiyeti Kanunu®?’nun 13. maddesi uyarinca kat miilkiyetinde ka-
yitlt olan bagimsiz bir kismin miilkiyetini ve zilyetligini aliciya devretmeyi yiikiim-

lendigi satis sozlesmesi ¢esidine tasinmaz satis sozlesmesi denir®®,
Il. UYYGULANACAK HUKUMLER

TBK’de satis s6zlesmesine iliskin hiikiimler 207. vd. maddelerinde diizenlen-
mistir. TBK m.207°de “Satis sézlesmesi, saticinin, satilanmin zilyetlik ve miilkiyetini
aliciya devretme, alicimin ise buna karsilik bir bedel odeme borcunu tistlendigi soz-
lesmedir.” hilkmii ile satis s6zlesmesi tanimlanmistir. TBK’de satis sozlesmelerinin

konusunu olusturan mal ¢esidine gore taginir satigi ve tasinmaz satisi olmak tizere iKi-

82 634 sayil1, 02.07.1965 RG yayim tarihli KMK.

8 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.180; YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.123.



li bir ayrim yapilmstir. Oncelikle kanun koyucunun tarafindan gergeklestirilen soz
konusu bu ayrimin sebeplerine deginmek gerekmektedir. Bu ayrimin sebeplerinden
birisi taginir satig sozlesmelerinin ve tasinmaz satis sdézlesmelerinin konusunun farkli
olmasindan kaynaklanmaktadir. Taginir satis sozlesmelerinin konusunu tasinir nite-
likteki varliklar olustururken, taginmaz satis sozlesmesinin konusunu taginmaz var-
liklar olugturmaktadir. Tasinmaz kavramindan anlasilmasi gerekeni ve TBK kapsa-
minda taginmaz satis sdzlesmesine konu edilebilecek tasinmazlarin neler oldugunu
konunun ilerleyen kisimlarinda ele alacagiz. Tasinir satis sozlesmesi ve taginmaz satis
sOzlesmesi arasindaki diger onemli bir fark ise sozlesmelerin kurulmasi i¢in gerekli
sartlardan ileri gelmektedir. Kanun koyucu tasinir satig s6zlesmesinin kurulmasi i¢in
herhangi bir sekil sart1 aramamisken, tasinmaz satis s6zlesmesinin kurulmasi i¢in belli

sekil sartlar1 aramistir.

Tasinmaz satisina iliskin hitkkimler TBK m.237 vd.’nda diizenlenmis olmakla
birlikte kanun koyucu her ne kadar tasinmaz satisina iliskin gesitli hitkkiimlere TBK’de
yer verse de, tasinmaz satigina iliskin detayli bir diizenleme mevzuatta kendisine yer
edinmemistir. Kanun koyucu bu duruma iliskin olarak TBK m.246’da bir diizenleme
getirmistir. TBK m.246’ya da yer alan “Tagsinir satisina iligkin kurallar, kiyas yoluyla
tasinmaz satisinda da uygulanir.” hitkmi geregi taginir satisina iliskin kanun koyu-
cunun diizenlemis oldugu kurallar kiyas yoluyla tasinmaz satigina uygulanabilecegi
belirtilmistir. Ancak bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in kanunda tasinmaz satisina ilis-

kin diizenlenmis bir hiitkmiin bulunmamasi gerekmektedir. Ayrica s6z konusu kanun
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maddesi geregi bu kurallar kiyas yoluyla kendisine uygulama alani bulabilecek ol-
makla birlikte s6z konusu kiyas yoluyla uygulama alani taginmazin vasfina goére uy-

gulanmas: gerekecektir,
I11. OGELERI
A. TASINMAZ MAL

TBK’nin 237 vd. maddelerinde tasinmaz satisinin konusuna neler girecegine
iligkin herhangi bir hitkiim bulunmamaktadir. Bulundugu konumdan bir bagka ko-
numa uhdesinde herhangi bir degisiklik gergeklestirilmeksizin taginamayan esyaya
tasinmaz esya olarak tanimlayabiliriz®®. TMK m.704’te nelerin tasinmaz miilkiyetinin
konusuna girecegi belirtilmistir. TMK m. 704’te yer alan “Arazi, Tapu kiitiigiinde ayr
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagim-
siz béliimler” tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturabilecektir. Oncelikle TMK
m.704’te tasinmaz olarak sayilan kavramlarin agiklamalarini yapmak gerekmektedir.
Avrazi, diinya lizerinde bulunan kara pargasidir. Arazinin lizerinde kadastro ¢aligmalari
yapilarak araziye ait sinirlar ve parsel belirlenir. TMK m.718’de yer alan “Arazi iize-
rindeki miilkiyet, kullaniimasinda yarar oldugu dl¢iide, iistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarim kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakl kalmak
tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer” hiikkmiine binaen s6z konusu arazi sa-

tislarinda, s6zlesmeye konu arazinin alt ve iistiindeki katmanlar ile arazi lizerinde

8 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.62; YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.123.
8 OGUZMAN, M. Kemal, SELICI, Ozer, OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku,
22. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2020, s.14; ANTALYA, Gokhan, TOPUZ, Murat,

Esya Hukuku: Cilt-1V/1, 3. Baski, Ankara, Se¢kin Yaymevi, 2019 s.85.
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mevcut bulunan kaynaklar, yapilar ve bitkiler de tasinmaz satis sézlesmesinin konu-

sunu olusturabilecektir®,

Kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimlerin kapsamina, hangi tasin-
mazlarin girebilecegi ise KMK’nin 1/1. maddesinde bulunan “Tamamlanmg bir ya-
pinmn kat, daire, iy biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi béliimlerinden ayr
ayrt ve basl basina kullanilmaya elverisli olanlari iizerinde, o gayrimenkuliin maliki
veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet hak-
lart kurulabilir.” hikmi ile belirlenmistir. Ayrica KMK’nin m.1/2’de yer alan “Ya-
pilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki bo-
liimleri iizerinde, yapt tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak
tizere, arsa maliki veya arsanmin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine
gore irtifak haklar: kurulabilir.” diizenlemesi ile heniiz ortaya ¢ikarilmig bir yapi ol-
mamasina ragmen arsa iizerinde malik veya malikler tarafindan irtifak hakk: kurula-
bilecegi belirtilmistir. KMK m.13/4’te yer alan “Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen
her bagimsiz boliim ayri bir gayrimenkul niteligini kazanir ve kiitiikte o boliimiin tas-
dikli planindaki numarayr alir.” diizenlemesi ile kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen
bagimsiz boliimlerin gayrimenkul niteligini kazandig1 belirtilmis olup, bu nedenle s6z

konusu bagimsiz boliimler, tasinmaz satis sdzlesmesine konu yapilabilecektir®’,

TMK nin 999. maddesinde yer alan “Ozel miilkiyete tdbi olmayan ve kamunun

yvararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin

8 KILICOGLU, s.116; ANTALYA-TOPUZ, s.84.
87 KILICOGLU, s.117; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.62; EREN, Ozel Hiikiimler,

5.183.
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kurulmast soz konusu olmadik¢a kiitiige kaydolunmaz.” hikkmiinde belirtilen tasin-
mazlar, tasinmaz satis sdzlesmesinin konusunu olusturamayacaktir®®. Tapu da kayith
olmayan ancak 6zel miilkiyete konu edilebilecek taginmazlarin satisinda, TBK’nin
taginmaz satig sozlesmesine iligkin hiikiimleri uygulanamayacak olup bu tiir tasinmaz-
larin satisinda TBK nin taginirlara iligkin satis s6zlesmesine iliskin hiikiimleri uygu-

lanacaktir.
B. BEDEL (SEMEN)

Bedel, satis s6zlesmesi konusunu anlatirken de bahsettigimiz gibi taginmaz
satis s0zlesmesinde de bir miktar para olmalidir. Ancak tasinmaz satis s6zlesmesinde
bedeli olusturan s6z konusu bir miktar paranin belirlenebilir nitelikte olmasi yeterli

olmayip, belirlenmis olmas1 gerekmektedir®®,
C. ANLASMA

Tasinmaz satis sézlesmesinin 6gelerinden bir digeri de tasinmaz satig sozles-
mesinin taraflarinin aralarinda anlasmis olmalaridir. Taginmaz satis sozlesmesinde
alic1 ve satic1 arasinda, satis bedelinin ve tasinmaz malin miilkiyetinin ve zilyetliinin
karsilikl olarak degistirilmesi hususunda bir anlagsma saglanmis olmasi ve buna ilave
olarak karsilikli ve birbirine uygun sekilde olan irade beyanlarinin bulunmasi gerek-

mektedir®.

8 KILICOGLU, s.117; EREN, Ozel Hiikiimler, s.182.
89 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.42; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.183.

% EREN, Ozel Hiikiimler, s.183.

27



IV. TASINMAZ SATIS SOZLESMESINDE SEKIL SARTI
A. GENEL OLARAK

Tasinmaz satis sozlesmesi yapilabilmesi i¢in kanun koyucu resmi sekil sarti
getirmistir. Resmi sekil TBK’nin 237/1. maddesinde yer alan “Tasinmaz satisinin ge-
cerli olabilmesi icin, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir” hilkkmii ile ve
TMK’nin 706. maddesinde yer alan “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amac¢layan soz-
lesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdwr.”

hiikmii ile belirtilmistir. Tapu Kanunu®

‘nun 26. maddesine gore tasinmaz satigini ya-
pacaklar “tapu sicil miidiirii” veya “tapu sicil goreviileri” dir. Taginmaz satigina ge-
tirilen resmi sekil sart1 bir gecerlilik sartidir®. TKHK ¢ercevesinde satis1 yapilacak
konut ve tatil amagl tasinmazlar da resmi sekil sart: kapsamindadir®®. Tasinmaz satis
sOzlesmesine getirilen resmi sekil sartinin amaci tasinmaz satis1 esnasinda sézlesme
taraflarina daha isabetli karar vermelerini saglamak ve ayrica tasinmaz satigina iliskin
ispat kolayliginin saglanmasi amaciyla getirilmis olup ayrica resmi sekil sart1 saye-

sinde tapu sicilinde mevcut bulunan kayitlarin gegerli satig s6zlesmelerine dayanabil-

mesine de olanak saglanmak istenmistir®,

912644 sayili, 29.12.1934 RG yayim tarihli TK.

92 KILICOGLU, s.118.

9 OZ, Turgut, “Konut ve Tatil Amagcl tasinmaz Mal Satisindan Dogan Sorunlar”, FHD,
Nisan 2012.

% YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.125; EREN, Ozel Hiikiimler, s.184.
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B. RESM{ SEKLIN KAPSAMI

Resmi seklin kapsami hususunda doktrinde iki farkli teori hakim olmakla bir-
likte bu teoriler objektif ve siibjektif teorilerdir®. Objektif teori goriisiinii savunanlara
gore resmi sekilde tasinmaz satig s6zlesmesinin mutlaka objektif esasli unsurlar ba-
rindirmasi gerekmektedir®, Siibjektif goriis ise doktrinde agirlikli olarak kabul edilen
goriis olmakla® birlikte siibjektif goriisii savunanlara gore tasinmaz satis sdzlesmesi-
nin hem objektif agidan hem de siibjektif agidan esasli noktalarinin resm1 sekle uygun
bir bigimde belirlenmesi gerekmektedir®®. Siibjektif esasli unsurlar da objektif esasl
noktalar gibi 6nemli olmakla beraber taraflarin anlasamadigi bir husus neticesinde
taraflardan birisinin taginmaz satis sdzlesmesini kurmak niyetinin azalacagi anlasili-
yorsa, burada siibjektif esasli noktanin var oldugunu belirtebiliriz®. Bizim de katildi-
gimiz goriis olan siibjektif teorinin, tasimmaz satisinda taraflarin yalnizca anlagmis
olduklar1 objektif noktalar1 degil ayrica siibjektif noktalar1 da barindirmasi nedeni ile
taraflara daha iyi bir koruma sunacagi agiktir. Bu nedenle tasinmazlarin satiginin
onemli derecede maddi deger igermesi de gdz 6niinde bulundurulursa siibjektif teori-

nin uygulanmasini savunmaktay1z.

Tasinmaz miilkiyetinin devrini kapsayan karma nitelikteki s6zlesmelerde, or-

negin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde s6zlesmenin hem objektif hem siibjektif

% EREN, Ozel Hiikiimler, s.185; ARAL-AYRANCI, 5.194.
% ARAL-AYRANCI, 5.194; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.185.
9 EREN, Ozel Hiikiimler, s.185.

% YAVUZ-ACAR-OZEN, s5.127; ARAL-AYRANCI, 5.194.

9 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.127.
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100

unsurlarinin tamaminin resmi sekil ile yapilmasi gerekmektedir". Arsa pay1 karsilig

ingaat sozlesmelerindeki unsurlarin tamaminin resmi sekille yapilmas: gerektigi hu-
susu Yargitay’m kararlarinda da goriilmektedir'®. Noterde yapilacak arsa pay1 karsi-

102

1181 ingaat sézlesmeleri Noterlik Kanunu**“’nun 60. maddesi uyarinca noterler tara-

findan diizenlenebilecektir. Noter disinda yapilan harici ya da adi olarak akdedilen

100 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.186; dp. YAVUZ-ACAR-OZEN, s.129, YAVUZ-ACAR-
OZEN’e gore: “Diizenlenen resmi senette tasinmaz miilkiyetinin belirli paylarinin devre-
dilecegi taahhiidiiniin yer almasi yeterli olmayacak, tasinmaz tizerinde ingaat yapilmasi
taahhiidii de resmi seklin kapsaminda yer alacaktir. Miilkiyet paylarinin devrine ve yapi-
lacak insaata iliskin taahhiitler “arsa pay: karsihigi insaat sozlesmesi olarak adlandirilan
Sozlesmenin objektif bakimdan esasli noktalaridir ve bu nedenle de diizenlenecek senedin
kapsaminda da yeterli aciklikta yer almalidir. Ustelik sadece bunlara degil, siibjektif ba-

’

kimdan esasli noktalara da diizenlenen senette yer verilmelidir.”.
101 EREN, Ozel Hiikiimler, s.185; bkz. Yarg. 23.HD, T.30.01.2014, E.2013/5641,
K.2014/557: “...Kat karsiligi insaat sézlesmesinin karma nitelikli sézlesme oldugu ve
gayrimenkul miilkiyeti devir borcu dogurdugu i¢in 6098 sayili TBK'nin 237, TMK'nin
706, Noterlik Kanunu 60 ile Tapu Kanunu'nun 26. maddesi geregi Noterlik¢e diizenleme
seklinde yapilmas: gerektigi, sekille ilgili kuralin emredici oldugundan mahkemece re'sen
g0z oniinde bulundurulmasi gerektigi...”. (Www.lexpera.com.tr — ET.15.03.2022)

1021512 sayil, 05.02.1972 RG yayim tarihli NK.
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veya sozlesme taraflarinin kendi aralarinda akdetmelerinden sonra imzasi noterce tas-
dik edilen arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin ise sekli agidan gegerliligi bulun-

mayacaktir'®,

Tasinmaz satis sOzlesmesinin esasli noktalar1 olan tasinmaz mal ile bedelin
resmi satis senedinde bulunmasi%* ve alicinin ve saticinin birbirine uygun irade be-
yanlarint TK’nin 26. maddesinde belirtilen kamu gorevlisinin oniinde agiklamis ol-
malart!® gerekmektedir. Tapu Sicil Tiiziigi!? niin 18/2. maddesinde yer alan “Is-
temde bulunan hak sahibi gerc¢ek kisi ise, Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarali niifus
clizdani istenir, ibraz edilen kimlik bilgileri ile tescile esas belgelerde yer alan niifus
bilgileri karsilastirilarak istemde bulunan ile hak sahibinin ayni kisi olup olmadigt
tespit edilir.” diizenlemesi geregi istemde bulunan kisi ile hak sahibinin ayni kisi olup
olmadiginin tespit edilecegi belirtilmistir. Tasinmaz satis s6zlesmesinin taraflarinin

mutlaka resmi senette gercek kimlikleri ile bulunmasi zorunludur®’.

Tasinmaz satis sozlesmesinin gegerli olarak kurulabilmesi i¢in s6z konusu

esasli noktalarin resmi senette eksiksiz olarak bulunmasi gerekmektedir'®. Aksi tak-

103 SEL.CUK GUL, Tugba, Arsa Pay1 Karsiig) insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin
Ayiptan Dogan Sorumlulugu, 1. Baski, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2021, s.13.
104 KTLICOGLU, s.118; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.185; ARAL-AYRANCI, s.193.

105 Y AVUZ-ACAR-OZEN, 5.126; AYDOGDU-KAHVECI, 5.109.

106 17.08.2013 RG yayim tarihli, TST.

107 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.126; AYDOGDU-KAHVECI, 5.110; ZEVKLILER-GOK-
YAYLA, s.65.

108 7EVKLILER-GOKYAYLA, s.64; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.126.
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dirde bu durum tasinmaz satis s6zlesmesi sdzlesmenin gegerli olmamasina neden ola-
caktir. Sozlesmeye konu edilen tasinmazin resmi senette ada ve parsel numarasi ile
yer almasi bir zorunluluk olmayip, tasinmazin resmi senette tayin edilmis veya tayi-
nini olanakl hale getirecek hususlarin belirtilmis olmas1 yeterlidir'®. Satis bedeli ise
mutlak surette resmi senette tam olarak gosterilmesi gerekmekle birlikte en azindan
satig bedelinin tayin edilebilecegi nitelikteki objektif hususlarin (tasinmazin alani ve

birim fiyat1) resmi Senette yer almasi gerekmektedir!'°,

TST m.17/1-c.1’de yer alan “Kanuni istisnalar disinda, tapu sicilinde hak sa-
hibi olan kisiler istemde bulunabilir.” hiikmii ve yine ayni tiiziigiin 18/1. maddesinde
yer alan “Istem, miidiir veya gorevlendirecegi tapu gorevlisi tarafindan incelenir ve
istemin hak sahibi tarafindan yapilip yapilmadigi belirlenir” hilkkmii ile istemde bu-
lunabilecek kisilerin kanuni istisnalar haricinde hak sahibi olma zorunlulugunu ara-
mis ve istemin miidiir veya tapu gorevlisince hak sahibi tarafindan yapilip yapilmadi-
ginin belirlenecegi hiikiim altina alinmistir. Doktrindeki bir goriise gore bir kisinin
maliki olmadig tasinmaz hakkinda da satis s6zlesmesinin yapabilmesi miimkiin ol-

malidirt?,

109 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.126.

110 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.185; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.127.

11Dp. YAVUZ-ACAR-OZEN, s.126, “Ancak gériisiimiize gore bir kisi sahip olmadig
tasinmazi konu edinen satiy sozlesmesini yapabilmelidir. Eski TSN.m.16f.1 de gayrimen-
kulii konu edinen sozlesmeyi sekli baglayacak tapu sicil miidiirii veya memurunun taraf-
larin tasarruf ehliyetlerini arastirma zorunlulugunda olmasinin 6ngériilmesi bu sonucu
engelleyemez. Clinkii tasinmaz satis sézlesmesi, bor¢ dogurucu bir sozlesmedir ve bir kisi

sozlesmenin kurulmasi zamaninda sahip olmadig bir tasinmazi gegerli olarak bir satis
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TBK’nin 243/1. maddesinde “Bir tasinmazin kosula bagh satisinda, kosul
gergeklesmedikge tapu siciline tescil yapilamaz.” diizenlemesi ile tasinmaz satig s6z-
lesmesinin kosula bagli olarak yapilabilecegi belirtilmistir. Fakat tescil isleminin ko-
sula bagl olarak yapilabilmesi miimkiin degildir''?. Bu dogrultuda TBK nin 243/2.

maddesinde ise “Tasinmaz satisinda miilkiyeti sakli tutma kosulu da tescil edilemez.’

hiikmii ile miilkiyeti sakli tutma kosulunun tescil edilemeyecegi belirtilmistir.
C. TASINMAZ SATIS SOZLESMESINDE VEKALET

Tasinmaz satis sozlesmesi vekil veya temsilci araciligr ile kurulabilmesi
miimkiindiir. Ister dogrudan temsil olsun isterse dolayli temsil hususu olsun iki du-
rumda da temsil yetkisi vermenin gecerliligi herhangi bir sekle bagli olmadig1 gibi
temsil yetkisi zimni bir irade beyani vasitasiyla da verilebilir'*®, Tasinmaz satis soz-
lesmelerine iliskin temsil yetkisinin sekli agidan durumu Tiirk ve Isvigre hukuklarinda

tartismalidir''®. TBK nin 504/3. maddesinde vekilin 6zel olarak yetkili kilinmadikga

sozlesmesi konusu yapabilmelidir. Ne Medeni Kanunumuzda ne de Borglar Kanunu-
muzda bu sonuca varmamizi onleyen bir hiikiim mevcut degildir;, Kanunla getirilmemis
bir yasaklamanin tiiziikle getirilmesi imkant da hukuken kabul edilemez. ”.

12 KILICOGLU, s.119.

113 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.129; EREN, Ozel Hiikiimler, s.191.

114 Dp. YAVUZ-ACAR-OZEN, s.130, “Katildigimiz gériise gore temsil yetkisinin geger-
liligini sekle tabi tutan bir hiikme ne Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda ne Tiirk Medeni Kanu-
nunda rastlamak kabil degildir. Bu nedenle TBK.m.12.f.1 deki genel kural geregince,
temsil yetkisi verilmesinin sekilsiz dahi gegerli oldugunu kabul etmek gerekir. Noterlik
Kanunu m.89 un kaleme alinis tarzindan, bu maddede sayilan islemler i¢in notere bas-

vuruldugu takdirde bunlari noterin ne sekilde yapacagini gostermeyi hedef tuttugu, yoksa
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tasinmazi devredemeyecegi ve bir hak ile sinirlandiramayacagi belirtilmistir. TST m.
18/2°de yer alan “Istem vekdleten yapilmissa, vekilden 18/1/1972 tarih ve 1512 sayili
Noterlik Kanununa gore diizenlenmis ve istem konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu
icerir vekaletname istenir.” hiikkmii ile tasinmaz satiminda vekaletnamenin Noterlik
Kanunu’na gore diizenlenmis olmasi gerektigi belirtilmistir. Noterlik Kanunu m. 8§9’a
gore “Niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini gerektiren sézlesme ve vekalet-
namelerin” noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi belirtilmistir''®. No-
terlerce diizenleme seklinde yapilan bu vekaletname gegerlilik sekli olmayip, bir ispat

sekli mahiyetindedir!®

. Bunun sebebi ise gecerlilik sekillerinin yalnizca maddi hukuk
kurallar1 ile diizenlenebilmesinden ileri gelmesi ve ayrica maddi hukuk kurallarma
iligkin Kanunlarimizda, tasinmaz satig sézlesmesine iliskin verilecek temsil yetki-
sinde veya diizenlenecek vekaletnamelerde, resmi yazili gecerlilik sartinin arandigina

yonelik herhangi bir diizenlemenin mevcut olmamasidir'?’.

onlar i¢in bir gecerlilik sekli koyma amacini tasimadigi sonucuna varilabilir.”; dp. Kl-

LICOGLU, s.121, KILICOGLU’na gore; “Tasinmaz satisina iliskin temsil yetkisine ilig-

kin irade ya da iradelerin gegerlilik sekline tabi olduguna iligkin bir yasal diizenleme

mevcut degildir. Buna gére kanundan kaynaklanan bir sekil kosulu yoktur. Bu nedenle

tasinmaz satis sozlesmesi resmi yazili gegerlilik kosuluna tabi oldugu halde, taraflarin

temsilcilerinin temsil yetkilerinin yazili sekle tabi olmasi zorunlu degildir. Taraf temsil-

cilerinin temsil yetkilerinin adi ya da yazili sekilde olmamasi, sozlesmenin gecersizligi

sonucunu dogurmayacaktir.”.
115 BASPINAR, Veysel, “Tasinmaz Satiminda Vekalet”, AUHFD, Ocak 1996.
116 KILICOGLU, s.121; EREN, Ozel Hiikiimler, s.191.

117 EREN, Ozel Hiikiimler, s.191; KILICOGLU, s.121.
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D. TASINMAZ SATIS SOZLESMELERINDE SEKLE UYULMAMA-

SININ SONUCLARI
1. Genel Olarak

TBK’nin 237. maddesinde diizenlenen hiikiimde tasimazlarin satigmin ge-
cerli olabilmesi icin s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmis olmasinin sart oldugu
belirtilmistir. Her ne kadar soz konusu kanun maddesinde agikca diizenlenmemis ise
de resmi sekil ile satis1 yapilacak olan tasinmazlar tapu sicilinde kayitl olan tagin-
mazlardir*®, Tapu siciline kaydedilen tasinmazlar ise TMK nin 704. maddesinde yer
alan “Arazi, Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, Kat
miilkiyeti kiitiigtine kayitl bagimsiz boliimler” tasinmazlar ile ve TMK’nin 904. mad-
desinde yer alan “Arazi, Taginmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar, Kat miil-
Kiyetine konu olan bagimsiz béliimler.” tasinmazlardir. Taginmaz satis sdzlesmesinde

sekle uyulmamasi halinde birtakim sonuglar meydana gelecektir.
2. Kesin Hiikiimsiizliik

TBK’nin 12. maddesinde yer alan “Kanunda sozlesmeler i¢in ngoriilen sekil,
kural olarak gecerlilik seklidir. Ongériilen sekle uyulmaksizin kurulan sézlesmeler
hiikiim dogurmaz” diizenlemesi geregi herhangi bir sekil sart1 ongoriilen s6zlesmele-
rin, ongoriilen sekil sartina uygun yapilmazsa hiikiim dogurmayacagi, ¢iinkii sozles-
melere getirilen sekil sartinin kural olarak gecerlilik sart1 oldugunu belirtilmistir. Ta-
sinmaz satig sdzlesmesinin TBK’nin 237. maddesi geregi resmi sekil sartina tabi ol-

dugunu daha 6nce belirtmistik. TBK’nin 237. maddesindeki bu resmi sekil sart1 TBK

118 AYDOGDU-KAHVECH, s.111.
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m.12 uyarinca gecerlilik sekli mahiyetindedir. Eger tasinmaz satig sdzlesmesinin ge-
cerlilik sekli olan resmi sekil sart1 yerine getirilmezse, s6zlesme TBK’nin 12. maddesi
geregi hiikiim dogurmayacak, gecerli olmayacaktir. Taginmaz satig s6zlesmesinde
meydana gelen bizim de katildigimiz bu hiikkiimsiizliigiin ¢esidi ise kesin hiikiimsiiz-
liiktiir (butlandir)'®®, isvicre Federal Mahkemesi ve Yargitay’m goriisii de bu sekilde-
dir'?°, Yargitay’in 07.04.1954 tarihli ve 30.09.1988 tarihli Igtihad1 Birlestirme Kurulu
Kararlarinda da belirtildigi iizere, tasinmaz satis sdzlesmesinde resmi sekil sartina
uyulmaz ise bu durumun yaptiriminin butlan oldugu belirtilmistir'?!. Bir s6zlesme
batil ise sozlesme akdedildigi andan itibaren hukuken gegerli herhangi bir hiikiim ve
sonu¢ dogurmayacagi gibi taraflarin onaylamasi ile de sézlesme gecerli hale gelme-
yecektirt??, Butlan hususu menfaati bulunan herhangi biri tarafindan ileri siiriilebile-
123

cegi gibi ayrica hakim de butlan durumunu re’sen dikkate almak durumundadir

Batil durumdaki sozlesmelerde taraflar ifay1 isteyemeyecegi gibi tazminat talebinde

119 KILICOGLU, s.121.
120 Y AVUZ-ACAR-OZEN, s.132; EREN, Ozel Hiikiimler, s.188.
121 ARAL-AYRANCI, 5.82; EREN, Ozel Hiikiimler, s.188.

122 EREN, Ozel Hiikiimler, s.188; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.64.

123 EREN, Ozel Hiikiimler, s.188; dp. KILICOGLU, s.122, KILICOGLU’na gére; “Ke-

sin hiikiimsiizliik iddiasim soézlesmenin taraflar: disinda belirli kosullar altinda diger il-

gililer de ileri siirebilir. Bu anlamda olmak itizere sozlesmenin taraflarindan birisinin

oliimii halinde onlarin yerine gecen miras¢ilari da kesin hiikiimsiizliik iddiasinda bulu-

nabileceklerdir.”.
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de bulunamazlar; eger ki taraflardan birisi edimi ifa etmisse, edimin tarafina geri ia-

desi i¢in istihkak davasi ya da sebepsiz zenginlesme davasi acabilirler!?

. Ayrica batil
sOzlesmede zarar goren taraf culpa in contrahendo geregince ugramis oldugu menfi
zararin da tazminini talep edebilir'?®. Taraflarm kesin hiikiimsiizliigii ileri siirmeleri

icin belirlenmis bir siire olmamakla birlikte her zaman ileri siiriilebilecektir'?®,

Doktrinde butlan goriisii haricinde epey taraftari olan kendine 6zgii gegersizlik
goriistinde ise sekle aykirilig1 yalnizca taraflar ve onlarin halefleri arasinda netice do-
gurabilecegini, sekle aykiriligin da herkes tarafindan degil sadece taraflarca def’i ola-
rak ileri siiriilebilecegini ve hakim tarafindan da re‘sen dikkate alinamayacagini Sa-

127

vunmaktadirlar-“’. Bu goriisli savunanlar ayrica sd6zlesmenin gegersiz kalmayacagini

clinkii taraflarin sekle aykirt yapilmis s6zlesmenin edimlerini bilerek ve isteyerek ye-

rine getirmis olmalarmin sdzlesmeyi gecerli hale getirecegini savunmaktadirlar'?,

Tiirk Hukukunda tapuda kayitli tasinmazlarin sekil sartina uyulmaksizin sati-

sinin yapilmasinin ¢esitli sonuglar1 vardir. Bu sonuglardan ilki alici, gecerli olmayan

124 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.188; dp. KILICOGLU, s. 121, KILICOGLU na gére; “Sa-

tict gegersiz sozlesme nedeni ile satilanmin miilkiyet hakkini kaybetmedigi icin, aliciya

karsi miilkiyetin iadesi i¢in tapu iptali ve tescili; alici ise 6dedigi bedelin kendisine iadesi

1

icin sebepsiz zenginlesme davast acabilir.”.

125 Dp. EREN, Ozel Hiikiimler, 5.188, “Ayrica zarar goren taraf culpa in contrahendoya

dayali olarak menfi zararinin tazminini talep edebilir. Ancak sekle uymama her iki tarafin

’

ihmaline dayaniyorsa, culpa in contrahendo séz konusu olmayacaktir.”.
126 KILICOGLU, s.122.
127 EREN, Ozel Hiikiimler, s.188.

128 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.188.
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bir taginmaz satis s6zlesmesine ragmen saticiya bedel 6denmisse, bu nedenle alicinin
O0demis oldugu satis bedelinin kendisine iadesinin talebi akdi zamanagimina bagli-
dir!?®, Alic1 satis bedelinin kendisine iade edilmesine kadar gegen siiregte tasimmazi
isgal etmeye devam edebilir. Alicinin gerg¢eklestirmis oldugu bu isgal nedeniyle ken-
disinden ecrimisil veya iriinlerin tazmininin istenemeyecegi gibi ayrica alici, satis
bedelinin kendisine iadesi gerceklesmedigi miiddetce tasinmazi iade etmeyecegine

yonelik olarak 6demezlik def’i de ileri siirebilir'*°.

Harici satig ile bir arsa satin alan kisi satin almis oldugu bu arsa tizerinde bir
bina inga etmisse bu durumda arsa sahibinin zimnen riza gésterdigi dogrultuda leva-
zim sahibinin iyi niyetli oldugu kabul edilebilecektir'®!. Alicinin satin almis oldugu

bu arsa iizerinde insa etmis oldugu binanin degeri arsanin degerinden fazla ise s6z

129 Dp. YAVUZ-ACAR-OZEN, s.132, “Ciinkii Yargitay’a gore haricen satis, saticinin,

vetkili memur huzurunda feragin icrasini, aksi halde almig oldugu bedelin iadesini taah-

hiit etmis ve alicimin da, aralarinda kararlastirilan bedeli bu sartla saticrya vermis oldu-

Sunu delalet eder.”; dp. KILICOGLU, s.122, KILICOGLU’na gére; “Alicimin yaptigi

odemenin sebepsiz zenginlesme davasina iliskin TBK 'nin 82. maddesindeki kisa zamana-

stmi stiresine tabi olmadigr sozlesmelere iliskin genel zamanasimi siiresi olan TBK 'nin

146. maddesindeki on yillik zamanagimina tabi oldugu kabul edilmektedir.”.
130 YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.132; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.66.

131 YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.132; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.66.
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konusu arsayi satin alan kisi TMK’nin 724. maddesi uyarinca haricen satin aldig ar-

sanin miilkiyetinin kendisine tescil edilmesini isteyebilecektir'®2,

Noter tarafindan diizenlenmis olan taginmaz satis s6zlesmesini tahvil sureti ile ta-

133, Kat miilkiyeti-

sinmaz satig vaadi olarak gegerli oldugunu kabul etmek gerekebilir
nin konusuna dahil olan bagimsiz boliimlerin adi yazili sekille satisinin yapilmasi du-
rumunda, zilyetlik aliciya devredilmis ve alic1 da bedeli tamamen saticiya 6demis ol-
makla birlikte alici, s6z konusu bagimsiz boliimii malik olarak kullanmakta ise sati-
cinin taginmaz satisinin sekle aykirt yapildigina iligkin iddias: diiriistliik kuralina ay-

kirt bir bicimde yapildig1 sayilir ve bu durumda alicinin tescil talebinin de kabulii

gerekirt®,

182 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.66; dp. YAVUZ-ACAR-OZEN, s.132, “Haricen
satilan tapuda kayitli olan bir tasinmaz iizerinde kadastro ¢alismasi gergeklestirilme-
misse, kadastro ¢alismasi esnasinda tasinmaza ait tapu kaydi yenilenirken, sekline
uygun iktisap sebebi aranmaksizin taginmazin miilkiyetinin, onun zilyetligini malikten
devren iktisap etmis kimse adina tescili imkam kadastroyu diizenleyen kanunlarca
kabul edilmis bulunmaktadir. (Miilga 2613 Sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu
madde 22/E ve 766 Sayili Tapulama Kanunu madde 32/b,c ve bu kanunlarin yerini
alan 3402 Sayih Kadastro Kanunu madde 13) .

183 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.66; dp. YAVUZ-ACAR-OZEN, s.132, “Ciinkii
daha siimullii muamele yapan, daha az siimullii muamele igin de irade beyaninda

bulunmus sayilmalidir.”.

134 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.66.
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3. Sekle Aykirilik ve Diiriistliik Kurah

Tasinmaz satis sdzlesmesi eger resmi sekle uygun olarak yapilmazsa TBK nin
12/1. maddesi uyarinca taraflar sézlesmenin sekle aykir1 oldugundan bahisle edimini
ifa etmemis olan taraf ifadan kaginabilecekken, eger taraflardan birisi edimini ifa et-
misse bu durumda ifa etmis oldugu bu edimin kendisine geri iadesini isteyebilecek-
tir'%, Taginmaz satis sdzlesmesinde resmi sekil sartina aykirilig1 olusturun tarafin s6z
konusu sekle aykirt sozlesmeye ragmen diger tarafin ifa etmis oldugu edimi kabul
eden tarafin, sdzlesmenin sekle aykiriligini 6ne siiren tarafin edimini kismen yerine
getiren kisinin taginmaz satig s6zlesmesinin sekle aykiriligini ileri stirmesi diirtistliik
kural1 ile uyusmayacagi kabul edilmektedir'®®. Eger ki satic1 alicidan satis bedelini
almis ve tasinmazinda zilyetligini aliciya devretmis olmasina ragmen satici, noterde
tasinmaz satig vaadi yapmadan ya da resmi sekille tapudan tasinmazi aliciya miilki-
yetin devrini gergeklestirmeyip tasinmaz satig sozlesmesinin sekle aykirt oldugunu
oOne siirliyorsa, bu durumda sekle aykirilik kurali, diiriistliik kurali geregi ya da hakkin

kotiiye kullanilmasi yasagi ile asilabilecektir®’.

4. Resmi Senette Satis Bedelinin Diisiik veya Yiiksek Gosterilmesi

Taraflarin tasinmaz satis bedelini resmi senette diisiik gostermelerinin amaci
daha az har¢ ve vergi 6demek olmakla birlikte, burada hazinenin zarara ugramasi s6z
konusu oldugundan daha sonra tespit edilecek gergek satis bedeli lizerinden cezali bir

sekilde harg ve vergilerin 6denmesi s6z konusu olacaktir'®®, Satis bedelinin diisiik

135 KILICOGLU, s.123.
136 AYDOGDU-KAHVECI, 5.113; KILICOGLU, 5.123.
187 KILICOGLU, s.124.

138 KILICOGLU, 5.124; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.67.
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gosterilmesi ayn1 zamanda yapilan satigin gercek bir satis olmadigindan bahisle mu-
vazaa nedeni ile hiikiimsiizliik davasma delil teskil etme durumu olabilecektir!®®. Ta-
raflar taginmaz satis bedelini yliksek gdstermis iseler bunun amaci payli miilkiyetteki
paydaslarin 6nalim hakkini engellemek olabilmekle birlikte paydaslar bu durumu is-
pat etseler dahi tasinmaz satis sozlesmesi gecersiz olmamakta, 6n alim hakki sahipleri
alic1 ve saticinin anlagmis olduklari gercek deger iizerinden 6n alim haklarimi kulla-

nabileceklerdir,

V. TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASINDA UYGULANACAK

TEMEL iLKELER

A. ALENIYET ILKESI
Aleniyet ilkesi, aciklik ilkesi olarak da adlandirilan ve esya hukukuna hakim olan
ilkelerden biridir'*t. Bu ilke, TMK m.1020/1°de “Tapu sicili herkese agiktir.” ifadesiyle

hukukumuzda yer almaktadir.

139 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.67; KILICOGLU, s.124.

140 KILICOGLU, 5.125; ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.67.

141 SENGUL, Mehmet, Tapu Sicilinin Aleniyeti, Ankara, Adalet Yaymevi, 2013, s.9;
HOMBERGER, Arthur, Isvicre Medeni Kanunu Serhi, Ayni Haklar (Uciincii Kisim):
Zilyetlik ve Tapu Sicili (Cev.: Suad Bertan), Ankara, Adalet Bakanlig1 Yayinlari, 1950,
5.172; OGUZMAN, M. Kemal, SELICI, Ozer, OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hu-
kuku, 22. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2020, s.176-177; UNAL, Mehmet, BASPINAR,
Veysel, Sekli Esya Hukuku, 11. Bask1, Ankara, Savas Yaynevi, Ekim 2020, s.272; AKI-
PEK, Jale, AKINTURK, Turgut, ATES, Derya, Esya Hukuku, 2. Baski, Istanbul, Beta
Yayimcilik, 2018, 5.94; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuku, 8. Baski, Ankara, Yetkin Ya-

ynlari, 2020, s.36; BASEGMEZ, Siimeyye, “Tapu Siciline Giiven Ilkesi Cercevesinde
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Aleniyet ilkesi, tasinir ve tasinmaz mallarda farkli sekilde kendisini gosterir. Bu
ise, taginirlarda zilyetlik yoluyla saglanmaktayken tasinmaz mallar s6z konusu oldugunda
tapu sicili vasitasiyla saglanir?,

B. TAPU SICILINE GUVEN ILKESI

Tapu siciline giiven ilkesi ya da tapuya giiven ilkesi olarak da bilinen bu ilke, ta-

143 Kisaca bu ilkeden bahsetmemiz gerekirse,

sinmaz mallar agisindan gecerli bir ilkedir
Iyiniyetli ti¢iincii kisilerin tapu sicilindeki yolsuz bir kaydin varligina giivenerek ve ka-
nunen yerine getirilmesi gereken diger sartlar1 da saglayarak bir ayni hakki kazanmasi

durumunun, tapu siciline giiven ilkesi ile gerceklesmekte oldugunu soyleyebiliriz*4. Bu

ilke ayn1 zamanda tescilin olumlu etkisi olarak da bilinmektedir.

Sonradan Sicilde Yolsuz Hale Gelen Tesciller”, AUSBE, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara, 2021, s.9.

142 HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, 1. Baski, Istanbul, On ki Levha Yaymcilik, 2020,
s.11; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR, s.33-34; ESENER, Turhan, GUVEN,
Kudret, Esya Hukuku, 8. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2019, s.70; AKIPEK-AKIN-
TURK-ATES, s.101; NOMER, Haltk Nami, ERGUNE, Mehmet Serkan, Esya Hukuku,
8. Baski, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2020, s.5; ERTAS, s.18; SEROZAN, Rona,
Esya Hukuku: I, 3. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2014, s.64; HOMBERGER, s.168;
BASEGMEZ, 5.9-10.

143 BASEGMEZ, s.3; UNAL-BASPINAR, 5.271.

144 HATEMI, 5.11; ESENER-GUVEN, s.72; SIRMEN, s.124; OGUZMAN-SELICI-OK-

TAY OZDEMIR, 5.282; AKIPEK-AKINTURK-ATES, 5.228; BASEGMEZ, 5.6-7.
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C. TESCILLE KAZANIM ILKESI

Tescille kazanim ilkesi, tapu siciline egemen olan ilkelerdendir. Bu ilke, TMK
m.705/1°de, “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasu tescille olur.” hiikmiiyle yer almakta-
dir. Bu hiikkme gore, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tapu siciline yapilacak tescil is-
lemi ile miimkiin olur. Ayrica TMK m.1021°deki “Kurulmas: kanunen tescile tabi ayni
haklar, tescil edilmedik¢e varlik kazanamaz.” hiikkmii de yer almaktadir. Bu hiikiim, TMK
m.705/1 hiikkmiini destekleyici niteliktedir.

D. SEBEBE BAGLILIK ILKESI

TMK m.1024/2°de “Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki
sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.” hilkkmiiyle yer alan sebebe baglilik ilkesine
gore, eger tapu sicilinde yer alan kayitlar, baglayici olmayan bir hukuki isleme dayani-
yorsa yapilan tescil islemi yolsuz tescil olarak sayilacaktir'®®. Sebebe baglilik ilkesine
uygun olmayan bir tescilin varligi durumunda iyiniyetli iiglincii kisiler, tapu siciline gii-
ven ilkesi geregi ayni hak kazanabilecektir'®®.

E. SINIRLI SAYI VE TiPE BAGLILIK (NUMERUS CLAUSUS) iLKESI

Ayni haklarda s6z konusu olabilen diger bir ilke de sinirli say1 ve tipe baglilik
(numerus clausus) ilkesidir. Bu ilke geregince ayni haklar, TBK m.26’da “Taraflar bir
sozlegmenin igerigini kanunda ongériilen sinirlar i¢inde ozgiirce belirleyebilirler.” hiik-

miiyle ifade edilen sozlesme 6zgiirliigii konulu hiikiimde oldugu gibi sayisal olarak ve

145 HATEMI, s.12; UNAL-BASPINAR, .82, 288;: ESENER-GUVEN, 5.74, 143; OGUZ-
MAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR, 5.175-176; AKIPEK-AKINTURK-ATES, s.289,
357; SIRMEN, s. 123; HOMBERGER, s.173; BASEGMEZ, s5.25-26.

146 BASEGMEZ, s.25-26.
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147

cesit olarak arttirllamazlar’. Dolayistyla kisilerin, kanunda sayilanlar disinda baska bir

ayni hak olusturmaya veya ayni hakkin igerigini degistirmeye yonelik her tiirlii islemleri
hiikiimsiizliik kapsamina girecektir'®®,

F. BELIRLILIK ILKESI

Belirlilik ilkesi, ayn1 zamanda ayni sistem ilkesi olarak da bilinmektedir ve TMK
m.1000/1°de “Her tasinmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir ve sayfa numaralart birbirini iz-
ler.” hiikmiiyle yer almaktadir. Belirlilik ilkesine gore bir tasinmaz ile ilgili ayni haklar
ve diger islemler, yalnizca tapu sicilinde s6z konusu tasinmaza 6zel olarak ayrilmis say-
falara islenebilir!4°,

G. HAK DUSURUCU SURE VE ZAMANASIMININ ISLEMEMESI iL-
KESI

Ayni haklarda zamanagimi ve hak diisiiriicii siirenin, ayni hakkin kullanilmamakta
oldugu gerekgesiyle hakkin kaybedilmesine yol agacak sekilde uygulanmasi miimkiin de-

150

gildir™". Bir malin miilkiyetinin zamanasim1 yoluyla kazanilmasi ve eskiden o malin sa-

hibi olan kisinin miilkiyet hakkini kaybetmesi, miilkiyet hakkinin hak diisiiriicii siireye

147 STRMEN, 5.37.

148 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR, s.35; ESENER-GUVEN, s.66-68; NO-
MER-ERGUNE, s.5; SIRMEN, s.37-38.

149 UNAL-BASPINAR, 5.284; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR, s.156, 174;
AKIPEK-AKINTURK-ATES, 5.228; SIRMEN, 5.123; ERTAS, 5.93; BASEGMEZ, 5.13.

150 NOMER-ERGUNE, s.5; ESENER-GUVEN, s.69; SIRMEN, s.38.
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151

baglandig1 anlamina gelmemektedir". Buradaki durum, kanun koyucunun tanidig1 ayri-

152

calikli durumdan kaynaklanmaktadir™“. Dolayisiyla bir mala sahip olan kisi malin1 uzun

bir siire boyunca kullanmasa bile o mal iizerindeki miilkiyet hakkini kaybetmeyecektir'®,

VI. TASINMAZ SATISI NETiCESINi DOGURAN SOZLESMELER
A. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi, uygulamada karsimiza siklikla ¢ikmakta olan ve

tasinmaz satis1 sonucunu doguran bir &n sézlesme tiiriidiir'>*

. Bu sozlesme tiirti, bir tagin-
maz satis sozlesmesi yapilmadan once taraflarin sézlesmenin kosullar ile ilgili olarak
iyice diislinebilecekleri bir zaman aralig1 olusmasi1 bakimindan olduk¢a 6nem arz etmek-
tedir. Bu s6zlesme uygulamada 6zellikle 6n 6demeli konut satislarinda goriilmektedir®°.
Bu durumun sebebi ise genellikle bir konutun satin alinabilmesi i¢in banka ile alic1 ara-
sinda yiiklii miktarda kredi kullanilmasindan dolay1 alicinin, boyle agir bir yiikiin altina

girmeden Once ileride yapilacak sozlesmede bir sorun ¢ikmamasini saglamak igin bir 6n

s0zlesme yaparak, kendini koruma altina almaya ¢alismasindan kaynaklanmaktadir.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmesi ile ilgili olarak hukukumuzda yer alan diizenle-

melere de konumuz geregi yer vermemiz gerekmektedir. TBK m.237/2’deki “Tasinmaz

151 NOMER-ERGUNE, s.5; ESENER-GUVEN, 5.69; SIRMEN, 5.38.

152 NOMER-ERGUNE, s.5; ESENER-GUVEN, s.69.

153 NOMER-ERGUNE, s.5-6; SIRMEN, 5.38-39.

154 ALBAYRAK, Hakan, “Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi ve Tasinmaz Satis Vaadi
Sézlesmesinde Gorev ve Yetkiye Iliskin Sorunlar”, UMD, Aralik 2017. ; AYDOGDU-
KAHVECI, s.128.

155 ALBAYRAK, s.43.
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)

satis vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri resmi sekilde diizenlenmedikge gecerli olmaz.’
hilkmii geregi tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, resmi sekle tabidir. TBK m.29/2°deki
“Kanunlarda ongériilen istisnalar disinda, onsozlesmenin gegerliligi, ileride kurulacak
sozlesmenin sekline baghdir.” hilkkmii de bize s6zlesme vaadinin sekil sartinin asil s6z-
lesmenin sekil sartina baglh oldugunu sdylemektedir. Dolayisiyla tasinmaz satis sozles-
mesinin gecerlilik sart1 olan resmi sekil sart1, taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin gegerlilik

sart1 olarak da aranmaktadir.

Noterlik Kanunu m. 60’ta belirtildigi izere noterlerin gérevlerinden biri de, “Gay-
rimenkul satis va'di sozlesmesi yapmak” olarak belirlenmistir. Doktrindeki baskin goriise
gore tapu sicil memurlar da taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapmaya yetkili olsalar da
bu sozlesmeler, noter aracihigiyla ve diizenleme yoluyla da yapilabilecektir!®®, TK
m.26/8’de “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler tara-
findan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa payt karsiligi insaat
sozlegmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.” hilkmii yer al-
maktadir. Hiikmiinden anlasilacagi iizere taraflardan birinin istemi ile ayrica bir serh s6z-
lesmesi yapilmasina gerek olmadan tasinmaz satis vaadi sézlesmesi, tapu siciline serh
edilebilecektir. TK m.26/9°da ise “Serhten itibaren bes yil ig¢inde satis yapilmaz veya ir-
tifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse igbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan re’sen terkin olunur.” hiikmii yer almaktadir. Hilkme gore eger
tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi tapu siciline serh verilirse ve serhin yapildig: tarihten
itibaren bes yil icerisinde tasinmaz satis sdzlesmesi yapilmazsa gorevli tapu calisanlari

tarafindan serh resen terkin edilecektir.

156 AYDOGDU-KAHVECI, 5.128; SEZER, Ahmet, “Tasinmaz Satig Vaadi Sozlesmesi”,

THD, Subat 2019.
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B. ONALIM SOZLESMESI

Onalim sdzlesmesi, bir malin ileride satilmasi1 durumunda o mali dncelikli olarak

157

satin alma hakkina sahip olunmas1 amaciyla yapilan bir sézlesme tiiriidiir’>’. Onalim s6z-

lesmesi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi gibi tasinmaz satist sonucunu doguran bir soz-

158

lesmedir'®®. Onalim hakki, yasal olarak taninmis bir énalim hakkindan (kanundan dogan

onalim hakk1) kaynaklanabilecegi gibi taraflar arasinda yapilabilecek bir sozlesmeden de

199 Konumuz geregi ise sdzlesmeden

(sozlesmeden dogan 6nalim hakki) kaynaklanabilir
kaynaklanan 6nalim hakki {izerinde duracagiz. Bu kapsamda, TBK m.237/2’de “Tasin-
maz satis vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde diizenlenmedikce gegerli
olmaz.” hitkmii yer almaktadir. Ancak kanun koyucu TBK m.237/3’teki “Onalim sozles-
mesinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdir.” hikkmiinii getirerek 6nalim
sOzlesmesi ile alim ve geri alim s6zlesmeleri arasinda s6zlesmenin gegerliligi bakimindan
farkl1 bir diizenlemeye gitmistir. TBK m.238’de “Onalim, geri alim ve alum haklar: en
¢cok on yillik siire i¢in kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline
serh edilebilir.” hiilkmii yer almaktadir. Hiikiimden anlasilacagi lizere 6nalim hakki, en
cok on yillik bir siireyle tapu sicilinde mevcut bulunabilecektir®®. Yine TMK m.735’te
“Tapu kiitiigiine serh verilen sézlesmeden dogan onalim hakki, serhte belirtilen siirede

ve belirtilen kosullara gore her malike karsi kullanilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilme-

misse tasinmazin tigtincii kigiye satisindaki kosullar esas alinir. Serhin etkisi her du-

157 KILICOGLU, s.135; AYDOGDU-KAHVEC], s.131; EREN, Ozel Hiikiimler, s.204.
158 AYDOGDU-KAHVECI, 5.128; EREN, Ozel Hiikiimler, s.204.
159 EREN, Ozel Hiikiimler, s.203; AYDOGDU-KAHVECI, s.138.

160 AYDOGDU-KAHVECI, 5.129-130.
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rumda, serhin verildigi tarihin iizerinden on yil gecmekle sona erer. Yasal 6nalim hakki-
nmin kullanilmasina ve vazge¢meye iligkin hiikiimler sézlesmeden dogan énalim hakkinda
da uygulanir.” hilkkmii mevcuttur. Buna gore serh verilmis 6nalim hakki, o taginmaza
sahip veya taginmazi sahibinden devralacak olan her malike karsi ileri siirtilebilecektir ve

serhin etkisi en ¢cok on yil siire ile gecerli olacaktir.

TBK m.239°daki “Aksine anlagma olmadik¢a, sézlesmeden dogan énalim, alim
ve geri alim haklar: devredilemez, ancak miras yoluyla geger. Bu haklarin devredilebile-
cegi sozlesmeyle kararlastiriimissa, devir islemi hakkin kurulmasi igin ongoriilen sekilde
vapilmadik¢a gegerli olmaz. ” hilkmiine baktigimizda s6zlesmeden dogan 6nalim, alim ve
geri alim haklariin devrinin miimkiin olmadigini, bu haklarin sadece miras yoluyla bir

baska kisiye gegcmesinin miimkiin oldugunu anlamaktayiz.

Onalim hakki, tek tarafli bir islemle beyan edilmek suretiyle kullanilabilen kurucu

161 Onalim hakkinin kullanildiktan sonra geri alinmast

nitelikte bir yenilik doguran haktir
miimkiin degildir. Bu agidan kullanilmakla tiikenen bir hak niteliginde oldugunu soyle-

yebiliriz. Onalim hakkinin kullanilmas: sarta baglanamaz. Hakkin kullanilmasiyla bir-

likte hakkin sahibi ile kars1 taraf arasinda s6zlesme iliskisi meydana gelir.

161 GUNERI, Onur, “Kanundan Dogan Onalim Hakki ile S6zlesmeden Dogan Onalim
Hakki ve Bu Kavramlarin Mukayesesi”, YUHFD, Temmuz 2021; AYDOGDU-KAH-

VECI, 5.135; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.206; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.147.
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C. ALIM SOZLESMESI

Alim so6zlesmesi, bir mali satin almak isteyen ancak malin satigsa ¢ikarilmasi du-
rumunda heniiz mali baz1 6zel sebeplerden o6tiirii satin alacak durumunun olmamasi sebe-
biyle ve mali ileride alabilecegine dair bir {imidi olan kisinin, ileride mali satin almak

162 Alim sdzlesmesi, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi

amaciyla yaptig1 sozlesme tiiriidiir
ve dnalim sozlesmelerinde s6z konusu oldugu gibi tasinmaz satisi sonucunu doguran bir
sozlesmedir'®. TBK m.237/2 hiikkmiine gére alim sézlesmesi, resmi yazili sekilde yapil-
madikga gegerli olmaz. Yukarida da degindigimiz {izere alim hakki, en ¢ok on yillik bir
siire igin tapu siciline serh edilebilecektir'®®. Bu durumu ayrica TMK m.736’daki “Tapu
kiitiigiine serh verilen alim ve geri alim haklari, serhde belirtilen stire i¢inde her malike

karst kullanilabilir. Serhin etkisi, her durumda, serhin verildigi tarihin iizerinden on yil

ge¢cmekle sona erer.” hilkmiinden anlamaktay1z.

Alim sozlesmesi tek tarafli bir islemle sonug¢ doguran kurucu nitelikte bir yenilik

doguran bir haktir!®

. Yukarida 6nalim sozlesmesi ile ilgili olarak sdyledigimiz hakkin
kullanildiktan sonra geri alinmasinin miimkiin olmamas1 ve dolayisiyla hakkin tiikenmesi
durumu alim sézlesmesi i¢in de gecerlidir. Alim hakkinin kullanilmasi sarta baglanamaz.

Hakkin kullanilmasiyla birlikte ise hak sahibi ile karsi taraf arasinda sozlesme iligkisi

meydana gelir ve karsi taraf hak sahibine tasinmaz malin miilkiyetini devretme borcu

162 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.225; AYDOGDU-KAHVECI, s.131; ZEVKLILER-GOK-
YAYLA, s.73.

163 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.142; AYDOGDU-KAHVEC], 5.128.

164 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.74; AYDOGDU-KAHVECH, 5.129-130.

165 AYDOGDU-KAHVECI, 5.134-135; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.73; EREN, Ozel

Hiikiimler, s5.226.
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altina girmis olur'®®. Eger tasinmazin maliki miilkiyeti devir borcunu ifa etmezse, hak
sahibi TMK m.716 hiikmii geregi dava yoluyla miilkiyetin kendisine devredilmesini is-

teme hakkina sahiptir'®’.

D. GERI ALIM SOZLESMESI

Geri alim s6zlesmesi, satilan bir mali, mali satan kisi tarafindan ileride geri alma

188 Geri alim sozlesmesi,

hakkin1 sakli tutmak amaciyla yapilabilen bir sdzlesme tiiriidiir
yukarida da bahsettigimiz iizere 6nalim, alim ve taginmaz satis vaadi sozlesmelerinde ol-
dugu gibi tasinmaz satis1 sonucunu doguran bir sézlesmedir'®®. TBK m.237/2 hiikmiine
gore geri alim sozlesmesi, resmi yazili sekilde yapilmadik¢a gecerli olmaz. TBK m.238
ve TMK m.736 hiikiimleri kapsaminda geri alim hakki, 6nalim ve alim haklarinda oldugu

gibi, en cok on yillik bir siire i¢in tapu siciline serh edilebilir*’°,

Geri alim sozlesmesi tek tarafli bir islemle sonu¢ doguran, kurucu nitelikte bir

yenilik doguran haktir!’

. Yine yukarida da belirttigimiz lizere 6nalim ve alim sézlesmesi
ile ilgili olarak soyledigimiz hakkin kullanildiktan sonra geri alinamamasi ve hakkin bir
kez kullanilmakla tiikenmesi durumu geri alim sozlesmesi i¢in de gegerlidir. Geri alim

hakkinin kullanilmasi sarta baglanamaz. Hakkin kullanilmasi, yukarida da degindigimiz

tizere hak sahibi ile kars: taraf arasinda s6zlesme iliskisi meydana getirir.

166 Y AVUZ-ACAR-OZEN, s.142; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.73.
167 AYDOGDU-KAHVECI, 5.135; YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.143.

168 KTLICOGLU, s.136; AYDOGDU-KAHVECI, s.131.

169 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.73; AYDOGDU-KAHVECI, 5.128.
170 AYDOGDU-KAHVECI, 5.129-130; EREN, Ozel Hiikiimler, s.230.

171 ARAL-AYRANCI, 5.221; AYDOGDU-KAHVECIH, s.135.

50



VIIl. TASINMAZ SATISINDA YARAR VE HASARIN GECMESI

Satis s6zlesmesi boliimiimiizde taginmaz satisinda yarar ve hasarin alictya tescil
ile gegecegini belirtmistik. TBK m.245°te yer alan “Satilanin tescilden sonraki bir za-
manda alict tarafindan teslim alinmasi i¢cin sézlesmeyle bir siire belirlenmisse, onun ya-
rar ve hasari, aliciya teslimle gecer. Bu hiikiim, alicinin satilani teslim almada temerriide
diismesi durumunda da uygulanir. Bu sozlesmenin gegerliligi, yazili sekilde yapilmuis ol-
masina baghdir.” diizenlemesiyle satilan taginmazin tescilinden daha sondaki bir za-
manda alic1 tarafindan teslim alinmasina yonelik yazili olarak bir sdzlesme yapilirsa bu
durumda yarar ve hasarin aliciya tescil ile degil teslim ile gececegini belirtmistir. S6z
konusu hiikmiin ise alicinin satilani teslim almasi hususunda temerriide diismesi ile uy-
gulanacag@i da belirtilmistir. Burada teslimden kastedilen alicinin tasinmaz tizerinde fiili
olarak zilyetliginin olmasi olup, 6rnegin satin alinan bir konutun alt1 ay sonra teslim edi-
lecegi hususunda anlasilmis olmasi durumunda, saticinin kusuru bulunmaksizin bu sii-
recte konutun yanmasi hélinde heniiz konut aliciya teslim edilmedigi i¢in hasar saticiya
ait olacaktir!’2, Taginmazin teslim alinma tarihinin takvim tarihi uyarinca belirlenmesi
gerekmemekte olup, bu teslim tarihi belirli bir olaya 6rnegin taginmaz yapi izninin alin-

173

masina birakilmasina da karar verilebilir'”. Ozel miilkiyet konusu olup ancak tapuda ka-

yith olmayan tasinmazlar ise yarar ve hasarin gegmesinde zilyetligin devri tarihi esas ali-

nacaktirt’.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi bazi durumlarda tescilden 6nce gerceklesebi-

lir. TMK m.705/2°de yer alan “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma

172 KILICOGLU, s.133; EREN, Ozel Hiikiimler, s.193.
173 EREN, Ozel Hiikiimler, s.193.

174 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.193.
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halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hdllerde, miilkiyet tescilden once kazamilir. Ancatk,
bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edil-
mig olmasina baghdir.” diizenlemesi ile miilkiyetin tescilden dnce kazanilmasi durumlari
belirtilmistir. Miilkiyetin tescilden dnce kazanilmasi1 durumlarindan birisi mahkeme ka-
raridir. Zira TMK m.716’da yer alan “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki
sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel
hakka sahip olan kimse, malikin ka¢inmast hdlinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gegi-
rilmesini isteyebilir.” diizenlemesi geregince hukuki bir sebebe dayanilarak malikten
miilkiyetin tescilinin talep edilebilecegi belirtilmistir. Bu tescil talebi iizerine mahkeme-
nin verecegi kabul karari ile tasinmaz miilkiyeti hilkkmen davaciya gegmekte olup, tagin-
maz miilkiyeti yenilik dogurucu bir mahkeme karari vasitasi ile saglandigindan buradaki
tescil agiklayict bir tescil hilkmiinde olmaktadir. TMK m.716 geregince tesciline karar
verilen tasinmazin maliki, bu tescil hitkkmiiniin agiklayici nitelikte olmasi sebebi ile mah-
keme kararinin kesinlesmesinden 6nceki zaman diliminde de tasinmazin miilkiyetine sa-
hip olmaktadir. Bu nedenle tasinmazda meydana gelen hasara malikin katlanmas1 gere-
kecektirt”™. Miilkiyetin kazanilmasinin tescilden 6nce kazanilmasi durumlarindan bir di-
geri de cebri icradir. Cebri icrada gerceklesen ihalenin gergeklesmesinden itibaren malik

sifat1 bulunan alic1 ihaleden itibaren tasinmazin hasarina ve yararindan etkilenecektir’®.

S YILDIRIM, Abdulkerim, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Tasinmaz Sati-
sinda Hasarin Intikali”, BTHD, Haziran 2015.

176 YILDIRIM, s.257-302.
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UCUNCU BOLUM

TASINMAZ SATIS SOZLESMESINDE AYIPTAN DOGAN SORUMLULUK

§ 3. AYIP KAVRAMI, TANIMI, SATICININ AYIPTAN DOGAN SORUMLULU-
GUNUN MADDI VE SEKLi SARTLARI, SECIMLIK HAKLARI, SORUMLULU-
GUNUN SOZLESME iLE SINIRLANDIRILMASI VEYA KALDIRILMASI,
AYIPTAN DOGAN SORUMLULUK iLE TUK BORCLAR KANUNU CERCEVE-

SINDEKI DIGER TALEPLERIN iLiSKiSi
I. AYIP KAVRAMI VE TANIMI

TBK’nin 219. vd. maddelerinde ayiptan dogan sorumluluk diizenlenmistir.
TBK’nin 219. maddesinde “Satici, aliciya karsi herhangi bir surette bildirdigi nitelikle-
rin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen
niceligine aykirt olan, kullanim amact bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi
faydalar ortadan kaldiran veya onemli olgiide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik
ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur. Satici, bu ayiplarin varligini bilmese bile on-
lardan sorumludur.” hitkkmii diizenlenmistir. TBK kapsaminda ayiptan dogan sorumlulu-
gun satis sozlesmesinde satisa konu sey hakkinda uygulama alan1 bulmasinin yani sira
kira sdzlesmesinde kiralanan ve eser sdzlesmesinde de meydana getirilen eser hakkinda

da uygulama alan1 bulabilecektir.

Ay1p kavraminin hukuksal olarak tanimi, sézlesmeye konu satilan malda meydana

gelen ve alicinin satilan maldan kismen ya da tamamen faydalanmasina engel olan bozuk-



luklar ve eksikliklerdirt”’. Satilan malda niteligi geregi diiriistliik kuralina uygun bir se-
kilde ya da ticari hayatin geregi olarak var olmasi1 gereken bir nitelik mevcut degilse bu
durumda objektif ayibin varligindan sz edilebilirken, satis sozlesmesinde sdzlesme ta-
raflar1 beraber ya da sadece saticinin kendisi bir bildirimle satisa konu olan malin niteli-
gini belirlemis olmasina karsilik satilan malda belirlenmis olan bu niteligin mevcut olma-

mas1 halinde ise siibjektif ayiptan sz edilecektir!’®.

Ayip, satilan malin niteligine iliskin bir kavram olup istisnai durumlar haricinde
niceligine iligkin bir kavram degildir. Bu istisnai durum ise ancak niceligin satilan malin
niteligine de etkilemesi halinde, nicelikte var olan eksikligin de ayip kavramina dahil

edilmesi miimkiin hale gelecektir'’®.

177 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.120; AYDOGDU- KAHVEC], 5.46; SENOCAK, Za-
rife, “Borg¢lar Kanunu'nun 96 vd. ve 194 vd. Maddeleri Agisindan, 'Aliud'un (Baska Se-
yin) Teslimi”, BTHD, Haziran 1989; dp. EREN, Ozel Hiikiimler, s.106, EREN’e gore;
“Ayip, satilan seyde saticimin bildirdigi bir niteligin veya diirtistliik kuralina gore sati-
landa bulunmas: gereken bir niteligin mevcut olmamasidir.”; dp. KILICOGLU, 5.75, KI-
LICOGLU’na gore; “Ayip, satilan malda satict tarafindan taahhiit edilen ya da boyle bir
taahhiit olmasa bile, her benzer satilanda olmasi gereken niteliklerin bulunmamasi; onda
beklenen degeri ve faydalar: azaltan ya da ortadan kaldiran eksikliklerdir.”’; dp. ARAL-
AYRANCI, s.123, ARAL-AYRANCTI’ya gore; “Ayip, saticinin, alictya herhangi bir se-
kilde bildirdigi veya alicumin diiriistliik kuralina gore bekledigi ozelliklerin satilanda bu-
lunmamasidir. ”.

178 EREN, Ozel Hiikiimler, s.106.

179 ARAL-AYRANCI, 5.123; EREN, Ozel Hiikiimler, s.106.
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TKHK’nin 8/1. maddesinde yer alan “Ayipli mal, tiiketiciye teslimi aninda, taraf-
larca kararlastiridmis olan ornek ya da modele uygun olmamast ya da objektif olarak
sahip olmasi gereken ozellikleri tasimamast nedeniyle sozlesmeye aykirt olan maldir.”
diizenlemesi ile ayipli mal kavraminin tanimi yapilmistir. S6z konusu kanun maddesi
uyarinca bir malin ayipli mal olarak sayilabilmesi i¢in, satilanin tiiketiciye teslimi aninda

var olmas1 gereken objektif nitelikli vasiflar1 tagimamasi veya taraflarca kararlastirilan

ornek ya da modele uygun olmamasi gerekmektedir.

Ayrica TKHK ’nin 8/2. maddesinde yer alan ”(2) Ambalajinda, etiketinde, tanitma
ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer alan 6zel-
liklerinden bir veya birden fazlasin tasimayan,; satici tarafindan bildirilen veya teknik
diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykiri olan; muadili olan mallarin kullanim amacini
karsilamayan, tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalari azaltan veya ortadan kaldiran
maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipl olarak kabul edilir.”
diizenlemesi ile nelerin ayipli mal kavramina dahil edilecegi belirtilmistir. S6z konusu
hiikiim geregince satilan malin sahip oldugu belirtilen niteliklerinde bir eksiklik s6z ko-

nusu oldugu zaman malim ayipli olacagi kabul edilmistir'e°,

TKHK’nin 8/3. maddesinde yer alan “Sozlesmeye konu olan malin, sozlesmede
kararlastirilan siire icinde teslim edilmemesi veya montajinin satici tarafindan veya onun
sorumlulugu altinda gergeklestirildigi durumlarda geregi gibi monte edilmemesi sozleg-
meye aykiri ifa olarak degerlendiriliv. Malin montajinin tiiketici tarafindan yapilmasinin
ongoriildiigii hallerde, montaj talimatindaki yanlislik veya eksiklik nedeniyle montaj ha-

tali yapiimissa, sozlesmeye aykirt ifa s6z konusu olur.” hikkmii ile satilan malin siiresi

180ASLAN, I. Yilmaz, Tiiketici Hukuku Dersleri, 7. Bask1, Bursa, Ekin Yaymevi, 2019,

s.93.
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igerisinde teslim edilmemesi durumunu ayipl ifa olarak kabul edilmistir'®, Sz konusu
hiikiim geregince satilan malin montaj1 satict ya da saticinin sorumlulugunda yapilmasi
gerekmekle birlikte satilan malin montaji geregi gibi yapilmamissa ayipli ifa durumunun
varlig1 olusabilecektir. Satilan malin montajlanmasi tiiketiciye ait oldugu durumlarda ise
montaj talimatinda bulunan bir hata neticesinde tiiketici tarafindan montaj hatali sekilde

yapilmigsa bu durumda da s6zlesmeye aykirilik durumunun olusacagi bildirilmistir.

Satis sozlesmesinde saticinin satilan maldaki ayip sebebiyle sorumlulugunun bu-
lunmast igin bir takim maddi ve sekli sartlarin gergeklesmesi gerekmektedir'®2. Soz ko-

nusu maddi ve sekli sartlar konumuzun ilerleyen kisimlarinda ele alinacaktir.
A. AYIP CESITLERI

TBK’nin 219. maddesinde yer alan “Satici, alicrya karst herhangi bir surette bil-
dirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya
niteligi etkileyen niceligine aykirt olan, kullanim amaci bakimindan degerini ve alicinin
ondan bekledigi faydalari ortadan kaldiran veya énemli dlgiide azaltan maddi, hukuki ya
da ekonomik ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur.” diizenlemesinde ayiplar; maddi,
hukuki ve ekonomik olarak ii¢ ¢esit olarak belirtilmistir. TKHK nin 8/2. maddesinde yer
alan “tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalart azaltan veya ortadan kaldiran maddi,
hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipli olarak kabul edilir”” hitkkmiinde
de TBK’nin 219. maddesi ile ayn1 diizlemde ayipli olarak kabul edilen mallarin maddi,
hukuki veya ekonomik eksiklik i¢erebilecegi belirtilerek ayipli malin bu ii¢ ¢cesit eksikligi

icerebilecegi belirtilmistir. Bu boliimiimiizde ayip ¢esitlerini maddi ayiplar, ekonomik

181 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.122; DERYAL, Yahya, KORKMAZ, Yakup, Yeni
Tiiketici Hukuku Ders Kitabi, 3. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2015, s.98.

182 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.122; EREN, Ozel Hiikiimler, s.108.
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ayiplar ve hukuki ayiplar olmak iizere ii¢ baslik altinda TBK hiikiimlerine gore inceleme-
mizin yaninda ayrica satilan malin bildirilen ve bulunmasi gereken niteliklerindeki ayip-

lar, agik ve gizli ayip kavramlartyla birlikte gizlenmis ayip kavramlarini da ele alacagiz.
1. Maddi Ayiplar

Satis s6zlesmesine konu olan maddi malin ayn1 zamanda dis diinyada maddi bir
varlig1 olmakla birlikte malin rengi, sekli gibi fiziksel, teknik ve kimyasal 6zellikleri

maddi varlig1 olusturmaktadir'®®

. Maddi ayiplar satilan malin sekil, renk gibi fiziki nite-
liklerini etkileyen ve satilan malin dig goriiniisii itibari ile kararlastirilana uygun olsa bile
nitelik eksikligi nedeniyle alicinin satin aldig1 maldan istedigi degeri ve faydalanma 6zel-
ligine sahip olamadigi durumda s6z konusu ayip tiirii maddi ay1p olacaktir!®®, Ornegin
satisa konu olan gida iiriinlerinin kiiflii olmas1 durumunda burada maddi olarak bir ay1p-
tan soz edilebilecektir’®. Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore bir malm yirtik, kirik,
bozuk, lekeli olmasi gibi durumlar maddi ayiba 6rnek olarak sayilmistir®, Tasinmaz sa-

tisina konu edilen taginmazin elektrik ve su tesisatlarinin uygun yapilmamis olmasi veya

taginmazin rutubet sorununun olmasi halinde maddi ayibin varligi kabul edilebilecektir.

183 EREN, Ozel Hiikiimler, s.108; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.75; ARAL-AYRANCI,
s.125; KILICOGLU, s.76.

184 ARAL-AYRANCI, s.125; dp. YAVUZ-ACAR-OZEN, s.75, YAVUZ-ACAR-
OZEN’e gore; “Maddi ayip bir esyanin ayni cinsten normal parcalari ile karsilastirildi-
ginda, kendi degerini veya elverisliligini kaldiran ya da azaltan her tiirlii kotii niteliktir.”.
185 KILICOGLU, 5.76; ARAL-AYRANCI, 5.125.

186 Bkz. Yarg. HGK, T.29.03.2017, E.2017/13-664, K.2017/573: “Maddi ayip bir malda
madden hata bulunmasidir. (Ornegin mahn yirtik, kirik, bozuk, lekeli olmas: gibi)”.

(www.yargitay.gov.tr/ — ET.18.01.2022)
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2. Hukuki Ayiplar

Satis sozlesmesine konu olan seyden alicinin faydalanmasini ya da tasarruf etme-
sine mani olan kamu hukukundan kaynaklanan sinirlarin mevcut bulunmasi durumunda

satilan sey iizerinde hukuki ayibin varlig1 s6z konusu olacaktir'®’

. Hukuki ayipta alict
satin almis oldugu seyden istedigi sekilde faydalanmasini engelleyen bir takim hukuk
kurallariin bulunmasi gerekmektedir. Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore hukuki ayip
“malin kullaniminin hukuken sinirlandirilmis olmasidir.” seklinde tanimlanmistir®®, Bir
insaat arazisi olarak satisa konu olan taginmazin {izerinde gerekli insaat izninin bulunma-
mas1'® ya da satilan konutun iskaninin bulunmamasi® halinde hukuki ayip mevcuttur.
Ayni sekilde bir meskenin veya diikkanin iskani bulunmadan satilmas: durumunda da

hukuki ay1p mevcuttur®?,

187 ARAL-AYRANCI, s.125; KILICOGLU, s.76; EREN, Ozel Hiikiimler, s.108; YA-
VUZ-ACAR-OZEN, s.75.

188 Bkz. Yarg. HGK, T.30.03.2021, E.2017/(13)3-2824, K.2021/363: “Hukuki ayip malin
kullaniminin hukuken sumirlandirilmis olmasidir (malin iizerinde rehin, haciz, intifa hakki
gibi kisitlamalar bulunmasi gibi). . (www.yargitay.gov.tr/ — ET.18.01.2022)

189 ARAL-AYRANCI, 5.125; EREN, Ozel Hiikiimler, s.110.

190 EREN, Ozel Hiikiimler, s.110.

191 ARAL-AYRANCI, s.125; bkz. Yarg. 3.HD, T.29/06/2021, E.2020/5762,
K.2021/7564: “Somut olayda davaya konu dairenin bulundugu binada Imar Kanunu'na
aykiriliklar bulundugu ve bu hali ile iskan ruhsati alinmasinin miimkiin olmadigi gercegi
karsisinda dairedeki ayibin  hukuki ayip oldugu...)”. (www.yargitay.gov.tr/ —

ET.18.01.2022)
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Hukuki ayiptan dogan sorumluluk ile zapttan dolay1 sorumluluk birbiri ile ¢ok
karistirilan iki farkli kavramdir. Zapttan sorumluluk TBK’nin 214 vd. maddelerinde dii-
zenlenmistir. TBK m.214/1°de “Satis sozlesmesinin kuruldugu sirada var olan bir hak
dolayisiyla, satilanmin tamami veya bir kismi bir iigiincii kisi tarafindan alicinin elinden
alimirsa satici, bundan dolayr alictya karsi sorumlu olur.” hikkmii yer almaktadir.
TBK’nin 214/1. maddesi uyarinca zaptta {igiincii bir kisinin satilan sey iizerinde sozles-
menin kuruldugu anda var olmak kaydiyla bir hakki vardir. Ancak hukuki ayipta ise sati-
lan sey tizerinde bir ti¢lincii kisinin bir hakki olmayip, alicinin satilan seyden yeteri kadar
faydalanmasini engelleyen hukuk kurallar1 vardir'®2, Hukuki ayipta kamu hukuku (objek-
tif hukuk) kaynakli olarak alic1 satilan seyden tam fayda saglayamazken, zaptta ise 6zel
hukuktan kaynaklanan nedenlerle ii¢iincii bir kisinin satilan sey tizerinde bir hakki var-
dir'®®, Tasimaz satis sdzlesmesine konu tasinmaz satis sdzlesmesinden daha onceki bir
vakitte kamulastirilmasinin yapilmis olmasi durumunda zaptin varligindan s6z edilecek-
ken, satis1 yasak olan bir seyin satilmasi durumunda ise hukuki ayibin varligindan sz

edilecektirt®,

Hukuki ay1p ile karisikliga yol agabilecek bir diger kavram TBK m.27°de diizen-
lenen sozlesmelerin hukuka aykirilik sebebi ile kesin hiikiimsiizligii durumudur. Kesin

hiikiimsuzlik TBK’nin 27. maddesinde “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu

192 EREN, Ozel Hiikiimler, s.110; KILICOGLU, s.76; ARAL-AYRANCI, s.125; TE-
KELIOGLU, Numan, “Bir Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karar1 Cercevesinde Hukuk
Ay1p ve Zapttan Sorumlulugun Birbirinden Ayirt Edilmesi”, AKUHFD, Haziran 2017.
193 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.75; AYDOGDU- KAHVECI, s.50.

194 KILICOGLU, s.76.
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diizenine, kisilik haklarina aykiri veya konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak hii-
kiimstizdiir.” seklinde diizenlenmistir. Hukuka aykirilik durumunda bir hukuk kuralinin
getirmis oldugu yasak nedeniyle yapilan sdzlesmenin kesin hiikiimsiizliigii bahse konu-
dur'®, Insaat yapma amaciyla satisa konu bir tasinmaz iizerinde, imar plan1 geregince
ingaat yapilmasi uygun degilse burada kesin hiikiimsiizliik durumu s6z konusu olmamakla
birlikte, alicinin tasinmazi baskaca amaglarla da kullanilabilmesinden dolay1 ve tasinma-
zin satiginin yasak olan seylerden olmamasindan dolay1, yapilan satig sézlesmesi hukuka

uygun olup burada hukuki ayip s6z konusudur'®®.

Hukuki ayip ile TBK m.36’da diizenlenen aldatma hususunu da birbirine karistir-
mamak gerekir. TBK’nin 36. maddesinde “Taraflardan biri, digerinin aldatmasi sonucu
bir sozlesme yapmigsa, yanilmasi esaslt olmasa bile, sézlesmeyle bagl degildir.” hiikmii
ile aldatma durumu diizenlenmistir. Aldatmada kasitli olarak s6zlesmenin kars: tarafinda
irade ve beyan arasinda uyumsuzluk yaratilmasi s6z konusudur'®’. Aldatmada satici ey-
lemini yaparken aldatma kastinin bulunmasi gerekir. Aldatma durumunda aldatma eyle-
mine ugrayan alict TBK’nin 36. maddesi geregi s6zlesmeyi sona erdirebilirken, hukuki
ayipta ise alici sdzlesmeyi sona erdirmesi yerine TBK’nin 219. vd. maddeleri geregince

secimlik haklarini kullanabilir'®®. Satilanin yerine baska bir sey verilmesi durumunda ise

195 AYDOGDU-KAHVECH, s5.50.
196 AYDOGDU-KAHVECH, 5.50.
197 KILICOGLU, s.76.

198 KILICOGLU, s.77.
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aliud ifa sz konusu olabilecektir. Bu durumda ayipl bir ifa yoktur.!®® Ornegin 2020 mo-
del bir otomobil yerine 2010 model bir otomobilin verilmesi durumunda aliud ifadan s6z
edilebilecektir. Aliud ifa durumunda ay1pli bir ifa bulunmamasina ragmen eger alici, aliud
ifay1 kabul etmis ve uzunca sayilabilecek bir siire kullanmigsa bu durumda artik ifa yerini
tutan edim s6z konusu olabilecek ve ayiptan dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere bas-

vurabilecektir®®.
3. Ekonomik Ayiplar

Satisa konu mallarin ekonomik degerleri vardir. Alict satisa konu mal1 satin alir-
ken bu ekonomik degerleri de géz 6niinde bulundurabilir. Ekonomik deger ise satisa konu
olan seyin gelir getirme kapasitesi ve verimliligidir?®’. Ekonomik ay1p satisa konu olan
seyin ekonomik acidan degerini azaltan eksikliklerdir?®?. Ekonomik ayipta alic, satisa

konu olan seyden beklenen geliri ve verimi saglayamaz. Ornegin, cirosu yiiksek olan bir

19 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.77; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.124; SENOCAK,
s.113-135.

200 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.124; AYDOGDU-KAHVECI, 5.52.

201 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.109; AYDOGDU-KAHVECI, s.50; ZEVKLILER-GOK-
YAYLA, s.124.

202 AYDOGDU-KAHVECH, 5.50; dp. ARAL-AYRANCI, 5.125, ARAL-AYRANCI’ya
gore; “Satilanin, alicinin ondan bekledigi geliri getirmemesi veya verimi saglayamamasi,
ekonomik ayip sayilir.”’; dp. KILICOGLU, s.77, KILICOGLU na gére; “Ekonomik ayip,
satilanda beklenen ekonomik yararin elde edilememesi halinde séz konusu olur.”; bkz.
Yarg. HGK, T.02.10.2018, E.2017/13-528, K.2018/1387: “Ekonomik ayip ise;, malin ik-

tisadi vasiflarinda eksiklik olmasidir.”. (Www.yargitay.gov.tr/ — ET.18.01.2022)
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sirkete ait hisse senetlerinin satilmasi ve aslinda s6z konusu sirket hakkinda hisse senedi-
nin satilmasindan daha once baslatilmis bir sorusturmanin bulunmasi nedeni ile hisse se-
netlerinin degerinin diismesi neticesinde alici, hisse senetlerinden beklenen ekonomik de-
geri saglayamadigi icin burada ekonomik bir ayibin varlig1 s6z konusu olacaktir®®. Sati-
lan bir taginmazin yiiksek kira getirisi oldugunu diistinerek satin alan alicinin, satin alma-
dan 6nce var olan bir ay1p nedeni ile bekledigi kira getirisini alamamas1 durumunda da

ekonomik bir ayibin varligindan s6z edilebilecektir.
4. Bildirilen ve Bulunmasi Gereken Niteliklerdeki Ayiplar

TBK’nin 219. maddesinde yer alan “Satici, aliciya karsi herhangi bir surette bil-
dirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya
niteligi etkileyen niceligine aykiri olan...”" diizenlemesinde saticinin aliciya kars1 bildir-
digi niteliklerin satilan seyde bulunmamasi hususu diizenlenmistir. Burada yer alan nite-
lik kavramindan ise sadece satilan seyde mevcut olan ve diger seylerden onu farkli kilan
dogal vasiflar1 degil, yaygin goriise gore satilan o seyin degerini etkileyen tiim ekonomik
ve hukuki iliskilerde bu kavram kapsaminda degerlendirmek gerekir?®*, Satici satilan seye
iligskin olarak bildirdigi vasiflar1 aliciya karsi, satilan seyde mevcut oldugunu yiikiimlen-

mektedir?®, Saticinin satilanda var oldugunu bildirmis oldugu vasiflar maddi, hukuki ve

203 KILICOGLU, s.77.
204 Y AVUZ-ACAR-OZEN, s.75; ARAL-AYRANCI, s.127; SENOCAK, s.113-135.

205 SENOCAK, 5.113-135; EREN, Ozel Hiikiimler, s.111; ARAL-AYRANCI, s.126.
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ekonomik mahiyette olabilir?®. Saticinin bildirmis oldugu bu vasiflar sézlesmenin kurul-
mast i¢in ciddi nitelikte olmalidir?®’. Satici satilan seyde var oldugunu bildirdigi vasiflara
sahip bir seyi alicya teslim ettigi zaman edimini ifa etmis say1lacaktir?®®, Saticinin satilan
seye iliskin olarak bildirmis oldugu vasiflarda bulunacak eksikliklerin bulunmasi veya
satilan seyde bulunan ayibin satilan seyin ekonomik degerini azaltmasi ya da alicinin sa-
tilan seyden alacagi fayday1 onemli derecede azaltmasi sart olmayip; saticinin satilan seye
iligskin olarak bildirmis oldugu vasiflardan herhangi birinin mevcut olmamasi saticinin

satilanin seye iliskin olarak ayiptan sorumlulugunun dogmasina neden olacaktir®®.

Satilan seyde diiriistliik kurali geregince mevcut olmasi gereken vasiflar vardir?°,

Bu vasiflar satilan seyin degerini 6nemli derecede azaltabilecek ya da kullanim amacini

211

ortadan kaldirabilecek veya 6nemli derecede azaltabilecek nitelikte olabilir=**. Bu vasiflar

satilan seyde herkes tarafindan bulunmasi beklenen niteliktedir. Bu vasiflarin bulunma-

212

masi saticinin ayiptan dolay1 sorumluluguna yol agacaktir=*<. Bir traktoriin tarlay1 siirmesi

206 SENOCAK, s.113-135; ACAR, Ozlem, “Saticinin Ayiptan Sorumlulugu”, IKUHFD,
Temmuz 2014.

207 SENOCAK, s.113-135.

208 EREN, Ozel Hiikiimler, s.111.

209 ARAL-AYRANCI, 5.127.

210 EREN, Ozel Hiikiimler, s.113; AYDOGDU-KAHVEC]I, s.54.

211 ARAL-AYRANCI, s.128; AYDOGDU-KAHVECI, s.54; EREN, Ozel Hiikiimler,
s.114.

212 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.113; ARAL-AYRANC]I, s.128; AYDOGDU-KAHVECI,

5.54; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.123.
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beklenmesi karsinda satin alinan traktdriin tarlayi siirememesi bulunmasi gereken nitelik-

lerde var olan bir eksiklik olup, bu eksikligin ayip olarak kabulii i¢in, bu 6rnekteki gibi

beklenen niteliklerdeki eksikliklerin énemli derecede olmasi gerekmektedir?'3,

5. Acik Ayip

Acik ayip, alicinin satin aldig: seyi teslim aldigi zaman satin aldig1 seye ufak bir
g0z atma ile gorebilecegi nitelikteki ayiplardir. Bir ayibin agik ayip niteli§inde olmasi

icin alicinin satilandaki ayibi1 ufak bir goz atmasi ile mutlaka gérmesi sart olmayip, gore-

bilecegi nitelikte olmas1 gerekir?!4.

6. Gizli Ayip

Satilan seyin teslimi esnasinda goriilemeyen ancak ileriki zamanlarda ortaya ¢ikan

215

niteligindeki ayiplar gizli ayiplardir=™. Yargitay’a gore tasinmazin bagimsiz boliimiinde

bulunan bir konutun zeminin altina dosenen kalorifer tesisatinin kusurlu imal edilmesi

gizli ay1p niteliginde degerlendirilmistir?'®.

213 EREN, Ozel Hiikiimler, s.114; AYDOGDU-KAHVEC], s.54.

24 EREN, Ozel Hiikiimler, s.115.

215 TUTUMLU, Mehmet Akif, “Gizli Ayibin Ihbari ve Ihbar Vakiasmnin Ispati”, THD,
Eyliil 2021.

216 Bkz. Yarg. HGK, T.28/01/2009, E.2008/15-832, K.2009/34: “...davacilara ait bagim-
siz boliimlerin zemininde (parke altinda) bulunan kalorifer tesisatinin kusurlu imal edil-
mesi nedeniyle, teslimden sonra ve kullanim sirasinda sizinti yapmasinin gizli ayip nite-
liginde olmasina ve delillerin degerlendirilmesinde bir isabetsizlik bulunmamasina...”.

(www.yargitay.gov.tr/ — ET.20.01.2022)
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7. Gizlenmis Ayip

Satilan seyde gercekte olmayan bir vasif varmis gibi alicinin satici tarafindan kan-
dirtlmasi sureti ile alicinin aydinlatma yiikiimliiligii ihlal edilerek kasitli olarak gizlenen

ayiplardir®’. Burada, saticinin ayib1 gizleme kastinin bulunmasi gerekmektedir.

Il. SATICININ AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN MADDIi VE

SEKLIi SARTLARI
A. GENEL OLARAK

TBK’nin 219. vd. maddelerinde ayiptan dogan sorumluluk diizenlenmistir. Sati-
cinin ayiptan dogan sorumlulugu, satilan seyin bildirilen vasiflarinda ya da bulunmasi

gereken vasiflarinda eksiklik olmas neticesinde meydana gelir?'®

. Ayiptan dolay1 satici-
nin sorumlu olmasi i¢in bir takim maddi ve sekli sartlarin gergeklesmis olmasi gerekmek-
tedir. Bu maddi ve sekli sartlar gergeklesmeden saticinin ayiptan sorumlulugu dogmaya-

caktir. Bu boliimde s6z konusu maddi ve sekli sartlar, tasinmaz satigina uygulamali bir

sekilde ele aliacaktir.
B. AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUN MADDI SARTLARI

Saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun olusabilmesi icin gerekli olan maddi
sartlar dorde ayrilir. Bu maddi sartlar satilan seyin ayipli olmasi sarti, alicinin satilan sey-
deki ayib1 bilmemesi sart1, alicinin ayipl olarak satilan mali kabul etmemesi sarti, ayibin

hasarin alictya gegcmesinden 6nce bulunmasi sartidir.

217 EREN, Ozel Hiikiimler, s.115.

218 Y AVUZ-ACAR-OZEN, 5.75; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.124.
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1. Satilan Seyin Ayiph Olmasi Sarti

Ayiptan dogan sorumlulugun maddi sartlarinin ilki satilan seyin ayipli olmasi sar-
tidir. Ayip kavraminin hukuksal tanimini bir 6nceki béliimiimiizde, sdzlesmeye konu sa-
tilan malda meydana gelen ve alicinin satilan maldan kismen ya da tamamen faydalan-

masina engel olan bozukluklar ve eksiklikler?!®

olarak tanimlamistik. Bu tanimlamaya
saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun gergeklesebilmesi icin alicinin satilan seyden
faydalanmasini engelleyen bir eksiklik veya bozukluk bulunmasi gerekmektedir. Ornegin
Yargitay’a gore satin alinan konutun balkonunun 1sitma tesisatinin yapilmamis olmasi

halinde tasinmazda ayibin varlig1 séz konusu olacaktir??,

219 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.120; AYDOGDU- KAHVECI, 5.46; dp. EREN, s.106,
EREN’e gore; “Ayip, satilan seyde saticimin bildirdigi bir niteligin veya diiriistliik Kura-
lina gore satilanda bulunmasi gereken bir niteligin mevcut olmamasidr.”; dp. KILI-
COGLU, .75, KILICOGLU’na gbre ayip, “Satilan malda satici tarafindan taahhiit edi-
len ya da boyle bir taahhiit olmasa bile, her benzer satilanda olmasi gereken niteliklerin
bulunmamasi; onda beklenen degeri ve faydalar: azaltan ya da ortadan kaldiran eksik-
liklerdir.”; ARAL-AYRANCI, s.123, ARAL-AYRANCTI’ya gore ayip, “Saticinin, ali-
ciya herhangi bir sekilde bildirdigi veya alicinin diiriistliik kuralina gore bekledigi ozel-
liklerin satilanda bulunmamasidir.”

220 Bkz. Yarg. 13.HD, T.10/10/2017, E.2015/17996, K.2017/9348: «...Her ne kadar mah-
kemece hiikme esas alinan bilirkisi raporunda tanitim materyalleri ve teknik sartnameye
gore, daire balkonuna isitma tesisati yapilmamasi, interkom sisteminin daireler arasi
baglantistnin bulunmamasu, site icerisinde gerektigi kadar kamera tesis edilmemesi, ka-

pali havuz, kafe, restoran, giizellik merkezi, fitness center, squash, sauna, buhar odast,
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2. Alicimin Satilan Seydeki Ayib1 Bilmemesi Sarti

TBK’nin 222/1. maddesinde “Satici, satis sozlesmesinin kuruldugu sirada alici
tarafindan bilinen ayplardan sorumlu degildir.” hikkmii diizenlenmistir. Bu hiikkme gore
saticinin satilan seyin ayipli olmasindan dolayt sorumlu olabilmesi i¢in alicinin satilan
seydeki ayib1 bilmemesi gerekmektedir. Hiikiimde belirtilen satis sozlesmesinin kurul-
dugu sirada diizenlemesinin uygulanabilmesi i¢in satilan seyin satig sozlesmesinin kurul-
dugu esnada alic1 tarafindan incelemesinin yapilmis olmasi veya aliciya satilan seyi ince-

221

lemesi i¢in bir firsat verilmesi lazimdir**. Ancak alic1 tarafindan satilan seyin incelemesi

s0zlesmenin kuruldugu sirada yapilmamigsa, s6z konusu inceleme firsatinin olustugu
222

anda satilan seyde bilinen agik ayiplardan dolayi saticinin sorumlulugu dogmayacaktir-<.

Buna gore satilan seydeki ayibin, en geg satilan seyin alictya devredildigi tarihte mevcut

Tiirk hamami, kapali dus ve soyunma odalari, yiiriiyiis yolu yapiimadigi, yangin sén-
diirme merkezindeki dizel motor i¢in monte edilen yakit tankinin depremde ¢evrilmeyecek
sekilde desteklenmedigi, dizel motoru baglatmak i¢in konulan akiilerin iistiiniin agik bi-
rakildigi, pompalarin emis ve ¢ikis flanslarina bagli vanalar: tasiyacak ayaklarin bulun-
mamasi, eksik ig olarak nitelendirilmis ve buna gére davacinin talebi kabul edilmis ise
de; bunlarin yapilmamis olmasimin davacun satin aldigi bagimsiz boliimiin ekonomik
degerini diisiiren a¢tk ayip niteliginde oldugu, davalilarin bu ayibi gizlemek icin de her-
hangi bir hileye bagsvurmadigi, davacimin bu ayplardan bagimsiz boliimii teslim aldigi

’

tarihte kolayca bilgi sahibi olabilecegi kuskusuzdur.”. (Www.yargitay.gov.tr/ —
ET.20.01.2022)
221 ARAL-AYRANCI, 5.131; KILICOGLU, s.78.

222 KILICOGLU, s.79; ARAL-AYRANCI, s.131.
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olmasi ya da satilan seyin alictya devredildigi tarihteki bir nedenden kaynakli olarak de-
virden daha sonra ortaya ¢ikmis bir ayibin bulunmasi gerekli olmakla birlikte satis s6z-
lesmesi yapilmis ancak satilan sey heniiz aliciya devredilmemisse bu araliktaki ayiplardan
dolay1 saticinin sorumlulugu dogacaktir®®, Netice itibari ile alicinin satilan seydeki ayi-
bin varligini sézlesme akdedildigi esnada bilmemesi gereklidir. Yargitay’in goriisii de
alicinin agik ayibi1 bilmesi durumunda saticinin bundan sorumlulugunun dogmayacagi

yoniindedir??4, TBK’de yer alan bu diizenlemeye benzer sekilde TKHK nin 10/2. madde-

223 KILICOGLU, s.79.

224 Yarg. 13.HD, T.23.05.2012, E.2012/6652, K.2012/13331: “Dava, satis esnasinda su-
nulan projede ve tamtimlarda belirtilen ancak bunlara uygun olarak yapilmayan veya
eksik yapilan isler nedeni ile davacinin satin aldigi dairede olusan deger kaybinin ode-
tilmesi istemine iliskindir. Davaci, satict TOKI'ye vekdleten Soyak Insaat ve ticaret
A.S’den “ Soyak Olympiakent ~ adli projeden daire satin almis ve aldigi bu bagimsiz
boliim davacrya tapuda devir edilerek fiilen de teslim edilmistir. Davaci, davalilarin satis
sirasinda reklamini yaptiklar: projede yapilmast ilanlarla vaad edilen hususlarin yerine
getirilmedigini, ozellikle 518 nolu ada tizerine inga edilen spor kompleksinin tapusunun
bagimsiz béliim maliklerine verilmeyip, TOKI iizerinde birakildigini ve spor kompleksi-
nin sadece site sakinlerinin kullanimina sunulmasi gerekirken, kamuya da a¢ildigini, ileri
stirerek, bu ayiplar nedeniyle satin aldigi tasinmazda meydana gelen ekonomik eksikligin
tazminini istemistir. Davacinin davasinda tammladigr bu durumun agik aywp niteliginde
oldugu, davalilarin bu ayibi gizlemek i¢in herhangi bir hileye basvurmadiklari, davacinin

bu ayiplardan bagimsiz boliimii satin aldig tarihte kolayca bilgi sahibi olabilecegi kus-
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sinde “Tiiketicinin, sozlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu veya haber-
dar olmasimin kendisinden beklendigi hallerde, sozlesmeye aykirilik séz konusu olmaz.
Bunlarin disindaki ayiplara karst tiiketicinin se¢imlik haklart saklidir.” hilkmii ile tiikke-
ticinin sézlesmenin kuruldugu sirada ayib1 biliyorsa ya da bilmesi bekleniyorsa, bu duru-

mun sézlesmeye aykirilik yaratmayacag diizenlenmistir.

TBK’nin 222/2. maddesinde de “Satici, alicimin satilani yeterince gozden gegir-
mekle gorebilecegi ayplardan da, ancak boyle bir ayibin bulunmadigint ayrica tistlen-
migse sorumlu olur.” hilkkmii diizenlenmistir. Bu hilkkme gore saticinin, alicinin yeterince
gbzden gecirmekle fark edebilecegi ayiplardan sorumlu olabilmesi igin, alici tarafindan
satilan seyde gozden gecirmekle gorebilecek nitelikteki ayiplarin bulunmadigini ayrica
istlenmis olmasi gerekmektedir. TBK’nin 222/1. maddesinde alicinin satilanin ayipli ol-
dugunu bilmesi halinde saticinin bundan dolayr sorumlu olmayacagmi ve TBK
m.222/2°de ise alicinin satilan1 gézden gecirerek gorebilecegi ayiplardan dolay1 satici ta-
rafindan ayibin olmadig1 ayrica iistlenilmemisse saticinin sorumlu olmadigr belirtilmis-
tir’?, Ornegin satm alinan bir konutun kapilarinin kirik olmasi durumunda, s6z konusu

ay1p alici tarafindan konutun gézden gecirilmesi ile fark edilecek tiirdendir. Bu durumda

kusuzdur. Ayrica davacimin 4077 sayili kanunun 4.maddesi geregince malin teslimi tari-
hinden itibaren 30 giin i¢inde davalilara ayip ihbarinda bulunmadigi da tartisma konusu
degildir. Oyle ise mahkemece ayip ihbarimn siiresinde yapimadigi gerekcesiyle davanin
reddine karar verilmesi gerekirken aksine diisiincelerle ve yazili sekilde davanin kabu-
liine karar verilmis olmast usul ve yasaya aykwri olup bozma nedenidir.”. (WWwW.yargi-
tay.gov.tr/ — ET.18.01.2022)

225 KAZGURT, Ahmet, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gore Taginir

Satis S6zlesmesinde Saticinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu”, THD, Aralik 2014.
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satic1 s6z konusu ayiptan sorumlu olmayacaktir. Ancak her ne kadar s6z konusu ayip alici
tarafindan gozden gecirilmekle fark edilebilir olsa da, satici tarafindan konutun kapilari-
nin saglam oldugu hususunda bir taahhiit verilmisse (iistlenilmisse) burada saticinin ayip-

tan dogan sorumlulugu olusacaktir.

TBK’nin 219/2. maddesinde “Satict, bu ayiplarin varligint bilmese bile onlardan
sorumludur.” hikkmii ile saticinin satilan seydeki ayiplardan sorumlu olabilmesi igin ay1b1
bilme sart1 aranmamistir. TBK’nin 222/1. maddesi geregince saticinin sorumlulugunun
dogabilmesi i¢in alicinin satilan seydeki ayiplart bilmemesi sartini aramistir. TKHK nin
9/2. maddesinde de buna benzer bir diizenleme mevcuttur. TKHK nin 9/2. maddesinde
yer alan “Satici, kendisinden kaynaklanmayan reklam yoluyla yapilan agiklamalardan
haberdar olmadigini ve haberdar olmasinin da kendisinden beklenemeyecegini veya ya-
pilan agiklamanin igeriginin satis sézlesmesinin akdi anminda diizeltilmis oldugunu veya
satis sozlesmesi kurulma kararimin bu agiklama ile nedensellik bag: icinde olmadigini
ispatladigi takdirde aciklamanin igerigi ile bagli olmaz ” hikkmii ile saticinin ayiptan do-
gan sorumlulugunun ancak nedensellik bagi i¢inde bulunmamasini ispatlamasi halinde

olusmayacagi diizenlenmistir.

Kanun koyucunun TBK’nin 222. maddesini diizenleme amac1 ¢eligkiyi ortadan
kaldirmak istemesidir. Kanun koyucu alicinin satilan sey iizerinde bildigi bir ayiba rag-
men satis sozlesmesini akdetmesini alicinin satilan seyi zimni olarak kabul ettigini say-
makla birlikte alicinin bildigi bu ayiplara ragmen daha sonra saticinin ayiptan dolay1 so-

rumluluguna gitmesi geliskisinin 6niine gegmek istemektedir??.

226 ARAL-AYRANCI, s.130.
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Alict satilan seydeki ayibi bilmesine ragmen bunu One siirerse bu durum,
TMK’nin 3. maddesi geregi iyiniyet kuralia uygun diismez??’. Saticinin bu durumda so-
rumlulugunun dogmasi i¢in satilan seydeki ayibin bulunmadigini taahhiit etmesi veya s6z

konusu ayib1 alictya kars: bilerek saklamas: hususunda giindeme gelebilecektir??®,

Alicy, satilan seydeki ayibi tamamiyla bilmelidir veya bilmesi beklenmelidir??°.,
Tasinmazlara iligkin olarak 6rnek vermek gerekirse, alicinin satin aldigi bir binanin ka-
nundis1 olarak yapilan en st katinin bu durumunu bilmesi halinde burada saticinin so-
rumlulugu olmazken, s6z konusu kanundis1 yapilan en iist kat nedeni ile tiim binaya ilis-
kin yikim karar1 oldugunu alic1 bilmiyorsa burada saticinin sorumlulugu meydana gele-
cektir?®®, Satilan seyde birden fazla ay1p varsa saticinin ayiba kars1 sorumlulugu yalnizca
bunlardan, alicinin bildigi ayiplara karsi ortadan kalkerken, bilmedigi ayiplara karsi orta-

dan kalkmaz?3,

Satilan seydeki ayiplar acik ayip olabilecegi gibi gizli ayip da olabilir. Alici tara-

findan bilinmesi gereken ayiplarin niteligi énemli bir husustur. Bu niteligi belirlerken

232

dikkate alinacak olgiit alicinin yeterli dikkati“>~ vererek satilan seydeki ayib1 fark edip

227 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.116; ARAL-AYRANCI, s.131.

228 EREN, Ozel Hiikiimler, s.117; ARAL-AYRANCI, s.131.

229 KILICOGLU, s.79.

230 KILICOGLU, s.79.

231 ARAL-AYRANCI, 5.130; EREN, Ozel Hiikiimler, s.116.

232 YAVUZ-ACAR-OZEN, s. 75; KILICOGLU, .79, KILICOGLU na gore; “Alicinin
bildigi ayiplar, basit bir muayene ve arastirma ile bilebilecegi ayiplardwr.”; ARAL-AY -
RANCI, s.130, ARAL-AYRANCTI’ya gore; “TBK m.222°de diizenlenen ikinci hal alici-

nin olagan dikkati sarf etmekle 6grenecegi ayiplardir.”.
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edemeyecegidir. Eger gerekli dikkat verilerek fark edilecek bir ayip varsa, artik burada
saticinin sorumlulugu dogmayacaktir. Alicinin bilmesi gereken ayiplar satilan seye iliskin
hem bildirilen vasiflarinda olabilecegi gibi hem de bulunmasi elzem olan vasiflarina ilig-
kin de olabilir?®, Satis sézlesmesinin temsilci vasitastyla akdedilmesi halinde satilan sey-
deki ayibin alic1 veya temsilciden en az biri tarafindan bilinmesi, saticinin ayiptan dogan

sorumlulugunu ortadan kaldirir?®,

Satilan seydeki ayibin alici tarafindan bilinip bilinmediginin ispatinin kimin tara-
findan yapilacagi hususu 6nem arz etmektedir. Bu hususta ispat yiikii satictya digmekle
birlikte, satic1 sozlesme akdedildiginde alicinin satilan seydeki ayibi bildigini ispat

ederse, ayiptan dolay1 sorumlu olmayacaktir®®,

3. Alicimin Ayiph Olarak Satilan Mah Kabul Etmemesi Sarti

Satilan sey alici tarafindan ayiplarini bilerek kabul ederse, satilan seyin ayipli ol-
masindan dolay1 dogan haklardan faydalanamayacaktir?*®. TBK nin 223. maddesinde yer
alan “Alict gozden gecirmeyi ve bildirimde bulunmayt ihmal ederse, satilant kabul etmig
sayulir. Ancak, satilanda olagan bir gozden gegirmeyle ortaya ¢ikarilamayacak bir ayip
bulunmasi halinde, bu hiikiim uygulanmaz. Bu tiir bir ayibin bulundugu sonradan anla-
stlirsa, hemen saticiya bildirilmelidir, bildirilmezse satilan bu ayipla birlikte kabul edil-

mis sayulr.” diizenlemesi de bu dogrultudadir. S6z konusu madde dogrultusunda satilan

233 EREN, Ozel Hiikiimler, s.117; ARAL-AYRANCI, s.130.
234 ARAL-AYRANCI, 5.130.
235 EREN, Ozel Hiikiimler, s.117; ARAL-AYRANCI, s.130.

236 ARAL-AYRANCI, 5.132; EREN, Ozel Hiikiimler, s.118.
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seyin alici tarafindan kabul edilmis sayilabilmesi i¢in alicinin gézden gegirme ve bildi-
rimde bulunma ylikiimliiliigiinii yerine getirmemis olmasi gerekmektedir. Alict yiikiim-

liliglinl yerine getirmezse satilani ayipl bir sekilde kabul etmis sayilacaktir.

Kabul, yenilik dogurucu islem mahiyetinde®®’

olan bir irade beyani ¢esididir. Ka-
bule iliskin yapilan agiklama acik veya zimni olabilir?®, TBK’nin 223. maddesinde yer
alan hiikiimde belirtilen gozden gegirme ve bildirimde bulunma yiikiimliliigii alic1 tara-
findan yerine getirilmezse ya da alic1 bu ylikiimliiliigii yerine getirmeden satin aldig1 seyi

bir baska kisiye satmas1 durumunda zimni bir kabul beyan1 meydana gelecektir?®®.

4. Ayiptan Dogan Sorumlulugun, Sorumsuzluk Anlasmasiyla Kaldirilmamis

Olmasi

Ayiptan dogan sorumluluk taraflar arasinda yapilacak sorumsuzluk anlagmasiyla
kural olarak ortadan kaldirilabilir?®®. Sorumsuzluk anlasmasi ile saticinin ayiptan dolayi
sorumlulugu olmayabilecektir. Ancak bu duruma TBK’nin 221. maddesinde bir istisna
getirilmistir. Saticinin satilan seyi ayipli olarak devretmekte agir kusurlu oldugu durum-
larda, saticinin ayiptan sorumlulugunu ortadan kaldiran veya sinirlayan her anlagmanin

kesin olarak hiikiimsiiz oldugu TBK’nin 221. maddesinde belirtilmistir.

237 AYAN, Mehmet, Bor¢lar Hukuku: Genel Hiikiimler, 12. Baski, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2020, s.191.

238 AYAN, 5.189; EREN, Ozel Hiikiimler, s.118.

239 ARAL-AYRANCI, s5.132; EREN, Ozel Hiikiimler, s.118.

240 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.127; AYDOGDU- KAHVECI, s.59.
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Hileli ay1ip durumuna da agiklik getirmek gerekecektir. Saticinin hilesinin bulun-
mas1 durumunda taraflar arasinda yapilan sorumsuzluk anlasmasi gegerli olmayacaktir®*.
Hile hususundan bahsedebilmemiz i¢in saticinin satilan seyde yer alan belli niteliklerin
varligint veya eksikligini sOylemesi ya da susmasiyla bu hususta bir yanilma meydana
getirmesi, alicty1 da s6zlesmede belirlenen kosullarla sdzlesmeyi yapmaya yonlendirme

amacinin olmasi gereklidir®*2,

Satis sozlesmesi tiiketici islemi mahiyetinde olmasi durumunda, saticinin ayiptan
dogan sorumlulugunu ortadan kaldiran bir anlasma yapilamaz®*. Ayrica sorumsuzluk an-
lasmasinda meydana gelen tereddiit durumunda da s6zlesme, alici lehine yoruma tabi tu-

tulmasi gerekmektedir?4.

5. Ayibin Hasarin Ahciya Gecmesinden Once Bulunmasi Sarti

Satilan seydeki ayip, yarar ve hasarin gegisinden dnce mevcut olmasi gerekmek-
tedir?*®. TBK’nin 208/1. maddesinde yer alan “Kanundan, durumun gereginden veya séz-
lesmede ongoriilen ozel kosullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin yarar ve hasari;
tasinir satislarinda zilyetligin devri, tasinmaz satiglarinda ise tescil anina kadar saticiya
aittir.” diizenlemesiyle yarar ve hasarin taginirlarda zilyetligin devrine kadar, tasinmaz

satisinda ise tescile kadar saticiya ait olacagi belirtilmistir. TBK m.245/1°de yer alan dii-

241 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s5.127; AYDOGDU- KAHVEC], s.59.

242 Y AVUZ-ACAR-OZEN, s.79.

243 Y AVUZ-ACAR-OZEN, s.80.

244 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.118; YAVUZ-ACAR-OZEN, s. 79.

245 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.126; AYDOGDU- KAHVECI, 5.57; YAVUZ-ACAR-

OZEN, s.75.
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zenleme geregince taraflarin tasinmazin teslimini tescil igleminden daha sonraki bir za-
mana birakmalar1 durumunda yarar ve hasarin, teslim ile alictya gegecegini ve s6z konusu

hiikmiin alicinin temerriide diismesi halinde de uygulanacag belirtilmistir?*®.

Yarar ve hasar aliciya gegtikten sonra bagka bir anlatimla tasinir satisinda zilyet-
ligin devrinden sonra ve tagsinmaz satiginda tescilden sonra meydana gelen ayiplardan
kural olarak satic1 sorumlu olmaz. Ancak s6z konusu ayiplar satig sézlesmesi akdedilme-
den Onceki bir sebebe dayaniyorsa bu durumda saticinin sorumlulugu tekrar giindeme
gelecektir?*’. Bu tiir ayiplara, imalattan kaynaklanan ayiplar ya da hasarin gegis anmna

kadar, satilan seyin tasinmasi sirasinda olusan ayiplar drnek olarak verilebilir?*®

. Ayrica
taginirlarda saticinin satilanin zilyetligini devretme agamasina kadar saklamasi sirasinda
¢ikan ayiplardan da sorumlulugu bulunmaktadir®®®. Saticinin satilan seydeki ayiplardan
dolay1 sorumlulugunun olusabilmesi i¢in kusurlu olmas1 gerekmedigi gibi, saticinin sati-

lan seydeki ayibin varhigindan haberdar olup olmamasi énemli degildir?P°.

C. AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUN SEKLi SARTLARI

Ayiptan dogan sorumlulugun gerceklesebilmesi i¢in gerekli olan maddi sartlar
inceledik. S6z konusu maddi sartlara ilaveten ayiptan dolayi saticinin sorumlu olabilmesi
icin belli sekli sartlar vardir. Maddi sartlar gerceklesince alicinin saticinin ayiptan kay-

naklanan yasal haklarin1 kullanabilmesi i¢in yapmasi gereken birtakim sartlar vardir. Bu

246 OZCELIK, Baris, “6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Goére Ta-
sinmazlarda Ayiptan Sorumluluk”, AUHFD, Ocak 2015.

2471 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.126.

248 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.126; AYDOGDU- KAHVECI, 5.57-58.

249 AYDOGDU-KAHVECH, 5.57; YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.77.

250 AYDOGDU-KAHVECI, s.58.
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sartlara ayiptan dogan sorumlulugun sekli sartlar1 denir. TBK m.223 ¢ercevesinde alici-
nin satilan seyi gdzden gegirmesi ve gozden gecirme neticesinde satilan seyde bir ayibin
varhigim fark ettiginde de saticiya ayibi bildirmesi gerekmektedir. TBK m.223’te bahse-
dilen gbzden gegirme ve bildirim zorunlulugunun hukuki niteligi ise miikellefiyet mahi-

yetinde olmayip alictya getirilmis bir kiilfettir®!

. Eger miikellefiyet sart1 saglanmazsa bu-
nun neticesinde tazminat hususu giindeme gelecekken, kiilfet sart1 yerine getirilmedi-
ginde ise bir hakkin kullanilamamasi giindeme gelecektir?®2. TBK nin 223/1. maddesinde
bahsedilen bildirim kiilfeti eger alic1 tarafindan yerine getirilmezse, TBK’nin 223/2. mad-
desi uyarinca alic1 satilan seyi ayibi ile kabul etmis sayilacak olup bu durumda saticinin
ayiptan dogan sorumlulugu ortadan kalkacaktir. Bu durumda da alict TBK’nin 227. mad-

desinde yer alan secimlik haklardan faydalanamayacaktir®>

. Alicinin gézden gecirme ve
bildirimde bulunma kiilfeti taginir ve tasinmaz satisindaki ayiplarda ve satilan seyde bil-
dirilen ile bulunmasi gereken niteliklerine yonelik olarak var olan ayiplar s6z konusu ol-

dugunda da uygulanacaktir®®,

1. Satilan Seyi Gozden Ge¢irme Kiilfeti

TBK’nin 223. maddesinde yer alan “Alici, devraldigi satilanin durumunu islerin

olagan akigina gore imkdan bulunur bulunmaz gozden gecirmek ve satilanda saticinin so-

251 KILICOGLU, 5.80; YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.80; EREN, Ozel Hiikiimler, s.118.
252 KILICOGLU, s.81; EREN, Ozel Hiikiimler, s.119; SELCUK MAHMATLI, Perihan,
“Satis S6zlesmesinde Ayiptan Dogan Sorumlulugun Kanuni Sartlart ve Bunlarin Yerine
Getirilmemesinin Sonuglar”, ABUHFD, Aralik 2018.

253 ARAL-AYRANCI, 5.132; EREN, Ozel Hiikiimler, s.119; KILICOGLU, s.81.

254 EREN, Ozel Hiikiimler, s5.119.
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rumlulugunu gerektiren bir ayip goriirse, bunu uygun bir siire i¢inde ona bildirmek zo-
rundadir” hilkkmii ile satilan seyi gozden gecirme hususu diizenlenmistir. Gézden gegirme
kiilfeti s6z konusu maddede de belirtildigi gibi alic1 tarafindan imkan bulunur bulunmaz

yerine getirilmelidir.

TBK’nin 224. maddesinde yer alan “Hayvan satisinda saticinin sorumlu olacagi
stire yazili olarak belirlenmemis ve ayp da hayvanin gebeligine iliskin degilse satici, an-
cak ayibin devrin yapildigi veya alicimin devralmada temerriidiiniin gerceklestigi giinden
baslayarak dokuz giin i¢inde kendisine bildirilmesi ve ayrica, hayvanmin bilirkisilerce goz-
den gecirilmesinin ayni siire iginde yetkili makamdan istenmesi hdalinde sorumlu olur.”
diizenlemesi ile hayvan satiglarina iligkin ayiplarda taraflar arasinda saticinin sorumlulu-
guna yonelik belli bir bildirim siiresi kararlastirilmamissa, devrin yapildigi giinden veya

alicinin devralmada temerriide diistligii giinden itibaren dokuz giinliik bildirim siiresi be-

lirlenmistir.

TKHK’de gozden gegirme ve bildirimde bulunmaya iliskin olarak herhangi bir
diizenleme yapilmamis olup?®, séz konusu kanunun 10/1. maddesinde teslim tarihinden
itibaren alt1 ay igerisinde ortaya ¢ikan ayiplarin teslim tarihinde var oldugunun kabul edi-
lecegi ve satilan malin ayipli olmadiginin ispatinin ise satici tarafindan yapilacagi hiikme

baglanmistir.

255 ARAL-AYRANCI, 5.134; YAVUZ-ACAR-OZEN, 5.82; YILMAZ, Aydmn, “6502 Sa-
yil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun Uyarinca Saticinin Ayipli Maldan Dogan

Sorumlulugu ve Kosullari”, KUHFD, Subat 2018.
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Gozden gegirme kiilfeti ister alicis1 tacir olsun ister olmasin her iki durumda da
yerine getirilmesi gerekmektedir?®. TTK nin 23/1/c maddesinde yer alan “Malin ayipli
oldugu teslim sirasinda agik¢a belli ise alict iki giin i¢inde durumu saticrya ihbar etmeli-
dir. Agik¢a belli degilse alict mali teslim aldiktan sonra sekiz giin icinde incelemek veya
incelettirmekle ve bu inceleme sonucunda malin aypl oldugu ortaya ¢ikarsa, haklarin
korumak i¢in durumu bu siire i¢inde saticiya ihbarla yiikiimliidiir. Diger durumlarda,
Tiirk Bor¢lar Kanununun 223 tincii maddesinin ikinci fikrast uygulanwr.” diizenlemesi ile
acik ayiplarda iki giin, gizli ayiplarda ise sekiz giin ihbar siiresi belirtilmistir. Gizli ayip-
larda sekiz giinliik bu siire icerisinde satilan seyin incelenmesinin yapilmasi ve satilan

seyde tespit edilen ayibin saticiya ihbar edilmesi gerekmektedir®®’.

Gozden gegirmenin nasil gergeklestirilecegi hususu 6nem arz etmektedir. Gozden
gecirme, yerel adetlere, ticari adetlere veya teamiillere gore satilan seyin tiirii ve yapisi da

2% Ornegin satin alinan bir konutun mutfak giderinin

g6z Oniinde bulundurularak yapilir
gbzden gegirilmesi ancak giderin en azindan lavabonun suyunun agilarak bir siire beklen-
mesi neticesinde yapilabilecektir. Satilan sey alici tarafindan bizzat gozden gegcirilebilir
ya da satilan sey alaninda uzman bir iigiincii kisi tarafindan incelenmesi yaptirilabilir®®.

Ticari satiglarda ve adi satiglarda alicinin gézden gecirme kiilfetinin kapsami farklidir.

Adi satiglarda alicinin gézden gecirme kiilfeti, normal bir insanin dikkatini ¢cekebilecek

25 Y AVUZ-ACAR-OZEN, s.81; EREN, Ozel Hiikiimler, s.120.

%57 GUNDUZ, Deren, “Satis Sozlesmesinde Ayiptan Sorumluluk Hiikiimleri Cerceve-
sinde Aliciya Yiiklenen Kanuni Kiilfet ve Borglar”, BUHFD, Eyliil-Ekim 2016.

258 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.120; ARAL-AYRANCI, s.135.

259 EREN, Ozel Hiikiimler, s.120; ARAL-AYRANCI, s.134.
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260

nitelikteki ayiplarla sinirlidir™. Gozden gecirme alici tarafindan 6zel bir uzmanligi ge-

rektirmeyen herhangi bir kimsenin tarafindan tespit edilebilecegi nitelikteki ayiplar alici

261

tarafindan gézden gegcirilebilecektir=>>. Alic1 bir taginmazi satin alirken taginmazin resmi

plandaki sinirlarina ve miktarina glivenmesi gerekmekte olup bu nedenle yeniden dl¢iim

yapilmas1 zorunlulugu bulunmamaktadir??,

Gozden gecirmede ticari olmayan satislarda, satilanin devralinmasi esnasinda
acikea belli olan ayiplar yonilinden herhangi bir gozden gecirme siiresi bulunmasina gerek
yokken, satilan seydeki ayip agikga belli degilse alict TBK’nin 223/1. maddesinde de
bahsedildigi tizere islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz satilan seyi gézden

gecirmek durumundadir?®

. Gizli ayiplar mahiyetleri geregi agikca belli olan ayiplar de-
gillerdir. S6z konusu gizli ayiplarin alic1 tarafindan belirlenebilmesi i¢in belli bir siireye
ihtiyag vardir. Ornegin sogutmasi igin satin alinan bir klimanin gézden gegirilmesi ancak

yaz ayinda yapilabilecekken?

, izl sekilde bozulabilecek nitelikteki (sebze, meyve vb.)
iiriinlerde gdzden gegirme siiresi kisa olmak zorundadir?®. Hayvan satislarinda TBK ’nin
224. maddesinde dokuz giinliik bildirim siiresi belirlendigini daha 6nce de belirtmistik.
Ticari satislarda TTK’nin 23/1/c. maddesi geregi malin ayipli oldugu teslim sirasinda

acikea belli ise alic1 iki giin i¢inde, gizli ayiplarda ise sekiz giinliik bildirim siiresi igeri-

sinde alicinin saticiya bildirimde bulunmasi gerektigi belirlenmistir.

260 ARAL-AYRANCI, s.135.

261 KILICOGLU, s.81.

262 EREN, Ozel Hiikiimler, s.120.

263 EREN, Ozel Hiikiimler, s.121; ARAL-AYRANCI, s.136.
264 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.129.

265 ARAL-AYRANCI, s.137.
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TBK 223/1. maddesinde yer alan “Alici, devraldigi satilanin durumunu...” ibaresi

ile satilan seyin gozden gecirmesinin yapilacagi yerin kural olarak satilan seyin aliciya

266

teslim edildigi yer oldugu anlasilmaktadir=>°. Devralinan yerden kasit satilan seyin alici-

267 Ancak satis sdzlesmesinin taraflari, satilan seyin

nin fiili hakimiyetine girdigi yerdir
gbzden gecirilmesinin yapilacag: yeri kendileri belirleyebilir®®, Satilan seyin gdzden ge-
cirmesi 6zel uzmanhgr gerektiren bir gézden gegirmeyi gerektirmesi halinde ve bu ne-

denle satilanin aliciya teslim edildigi yerde satilanin gézden gegirilmesi miimkiin degilse

bu durumda gozden gegirme farkli bir yerde de yapilabilir®®®,

TBK’nin 211/1. maddesinde yer alan “Aksine sozlesme veya ddet yoksa, 6l¢me ve
tartma gibi devir giderleri saticiya, satilani devralmak iizere yapilan giderler ve satilanin
ifa yerinden baska yere tasinmasi gerektiginde, tasima giderleri alicrya aittir.” diizenle-
mesi ile satilan1 devralmak {izere yapilan giderlerin aliciya ait olacagi belirtilmistir. Goz-

den gecirme de satilan1 devralmak iizere yapilan islemlerden olmasi nedeniyle burada

270

meydana gelen masraflar aliciya ait olacaktir=’”. Ancak taraflar bunun aksini sdzlesme

271

kapsaminda belirleyebilirler-’*. G6zden gecirme neticesinde satilan seyin ayipli oldugu

266 ARAL-AYRANCI, 5.136; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.122; KILICOGLU, s.83.

267 EREN, Ozel Hiikiimler, s.122; KILICOGLU, s.83; ARAL-AYRANCI, s.136.

268 KILICOGLU, s.83; ARAL-AYRANCI, 5.136; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.122.

269 KILICOGLU, s.83.

210 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.129. ARAL-AYRANCI, 5.137; EREN, Ozel Hiikiim-
ler, s.123.

271 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.123.
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tespit edilir ve alict s6zlesmeden donerse TBK nin 229/2. maddesi geregince gozden ge-

cirme masraflarini saticidan isteyebilecektir?’,

2. Ayib1 Bildirme Kiilfeti

TBK’nin 223/1. maddesinde alicinin ayibi1 saticiya bildirme kiilfeti oldugu diizen-
lenmistir. EBK’nin 198. maddesinde ise bildirim kavrami yerine ihbar kavrami yer al-
maktayd1. Bildirim bir irade agiklamasi olup?’3, hukuksal niteligi geregi hukuki islem ol-
mayip bir tasavvur (diisiince) aciklamasidir?’*. Tasavvur agiklamasinda kisi, herhangi bir
hukuki sonug elde etmeyi beklemeden bir diisiincesini agiklamakta olup, hukuk diizeni
ise bu diisiince agiklamasina hukuki sonuglar éngérmektedir?”. Alic1 bildirimde buluna-
rak satilan seydeki ayiplardan saticinin da haberdar olmasini saglamaktadir. irade acikla-
masina uygulanan kurallar kiyasen tasavvur agiklamalaria da uygulanabilecektir?’®. Bil-
dirim, alic1 tarafindan bildirimin yapildig1 anda sonuglarmi meydana getirir?’’. Alic1, bil-

dirim kiilfetini yerine getirdigini her tiirlii delille ispatlayabilecektir?’®,

Kanun koyucunun bildirim kiilfetini getirmesinin amaci saticinin satilan seydeki

ayiplardan en kisa siirede haberinin olmasini saglamaktir. Bu nedenle satilan seyin goz-

272 KILICOGLU, s.83.

213 KILICOGLU, s.83; EREN, Ozel Hiikiimler, s.123.

274 EREN, Ozel Hiikiimler, s.123; KILICOGLU, s.83; ARAL-AYRANCI, s.137.

275 KILICOGLU, s.83; EREN, Ozel Hiikiimler, s.123.

276 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.123.

217 YAVUZ, Cevdet, Saticinin Satilamin Ayiplarindan Sorumlulugu, istanbul, 1989,
s.113.

218 EREN, Ozel Hiikiimler, s.123; ARAL-AYRANCI, s.138.
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den gegirilmesi neticesinde tespit edilen ayiplarin nelerden ibaret oldugu, bildirimin ige-
riginde yer almalidir?”®. Bildirimde ayiplarim belirtilmesinin yaninda ayrica alicinin sati-

lan seyi kabul etmedigine iliskin beyanini da satictya aktarmasi gerekmektedir?®.

Bildirimin gegerli olmasi igin herhangi bir sekil sart: bulunmamaktadir?®!. Ispat
kolaylig1 acisindan bildirimin yazili sekilde yapilmasi yararl olacaktir®®, Tacirler ara-
sinda yapilan ticari satiglarda da bu durum gegerli olmakla birlikte TTK’nin 18/3. mad-
desinde tacirler arasinda gerceklesecek bazi irade beyanlarinin ne sekilde yapilacagi be-
lirtilmis olmasina ragmen, s6z konusu hiikiimde sayilan bu irade beyanlar1 arasinda, sati-
lan seydeki ayibin bildirilmesi hususu sayilmadigindan ticari satiglarda yapilacak ayip

bildirimi herhangi bir sekle tabi olmayacaktir?®.

Ay1p bildirimin stiresi ise satilan seyin niteligine gore belirlenecektir. TBK’nin
223/1. maddesinde yer alan “Alici, devraldigi satilanin durumunu islerin olagan akisina
gore imkan bulunur bulunmaz gézden gecirmek ve satilanda saticinin sorumlulugunu ge-
rektiren bir ayp goriirse, bunu uygun bir siire i¢inde ona bildirmek zorundadir.” diizen-
lemesinde bildirimin “uygun bir siire” igerisinde yapilmasi gerektigi belirtilmistir. S6z
konusu uygun siire satilan seyin niteligine ve her somut olaya gore degerlendirmesi yapi-

284

lacaktir®**. Uygun siireden kastedilen ise alicinin satilan seydeki ayibi saticiya bildirmesi

219 KILICOGLU, s.83; EREN, Ozel Hiikiimler, s.124.

280 EREN, Ozel Hiikiimler, s.124; ARAL-AYRANCI, s.138.
281 ARAL-AYRANCI, 5.138; KILICOGLU, s.83.

282 ARAL-AYRANCI, 5.138.

283 KILICOGLU, s.84.

284 KILICOGLU, s.84; EREN, Ozel Hiikiimler, s.125.
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i¢in gerekli olan zamandir?®®

. Alic1 satilan seydeki ayibi uygun siire igerisinde saticiya
bildirmezse TBK’nin 223/2. maddesi geregi satilan seyi ayibiyla birlikte kabul etmis sa-
yilacaktir. TBK’nin 223/2. maddesinde ise olagan bir gézden gegirme ile ortaya ¢ikarila-
mayacak nitelikteki ayiplarin alici tarafindan saticiya “hemen” bildirilmesi gerektigi be-
lirtilmistir. TBK’nin 223/2. maddesi geregi olagan bir gdzden gegirme ile ortaya ¢ikari-
lamayacak nitelikteki ayiplar alici tarafindan saticiya “hemen” bildirilmezse, satilan sey
ayibiyla birlikte alic1 tarafindan kabul edilmis sayilacaktir. TBK nin 225/1. maddesinde
yer alan “Agir kusurlu olan satici, satilandaki ayibin kendisine siiresinde bildirilmemis
oldugunu ileri siirerek sorumluluktan kismen de olsa kurtulamaz.” diizenlemesi geregi
satict satilan seyde bulunan gizlenmis nitelikteki ayiplardan dolay1 ayibin kendisine sii-
resi igerisinde bildirilmemis oldugundan bahisle sorumluluktan kagamayacaktir?®.
TBK’nin 225/2. maddesinde ise “Saticiligt meslek edinmiy kisilerin bilmesi gereken ayip-
lar bakimindan da ayni hiikiim gegerlidir.” diizenlemesi yer almaktadir. S6z konusu mad-
deye gore ornegin bir otomobil galerisinden satin alinan otomobilin agir hasarli olmasin-
dan dolay1 alict yolda kaldig1 durumda, alici gézden gegirme kiilfetini yerine getirmis
olup saticiya bu ayib1 geg bildirirse bile saticinin otomobil alim satimiyla ugrasan bir oto
galeri sahibi olmas1 nedeniyle, saticinin sorumlulugu olusacaktir®®’. TBK nin 224. mad-
desinde ise daha 6nce de bahsettigimiz iizere hayvan satisinda saticinin ayiptan dolay1
sorumlulugu diizenlenmistir. S6z konusu kanun maddesine gore aksine bir anlagsma ya-
pilmamigsa ve ayip hayvanin gebeligine iliskin degilse bildirim siiresinin “...devrin ya-

pildig1 veya alicimin devralmada temerriidiiniin gergeklestigi giinden baglayarak dokuz

285 YAVUZ, 5.115; EREN, Ozel Hiikiimler, s.125.
286 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.125; KILICOGLU, s.85; YAVUZ-ACAR-OZEN, s.81.

287 KILICOGLU, s.84.
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giin... ” olacag belirtilmistir. Eger ayip, hayvanin gebeligine iliskin ise bu halde ay1p bil-
dirimi durumun anlasilmasindan itibaren derhal gerceklestirilmelidir?®. TTK’nin 23/1/c.
maddesinde ise daha dnce de bahsedildigi gibi ticari satislarda iki giinliik ve sekiz giinliik
bildirim siiresi ongdriilmistiir. S6z konusu kanun maddesine gore satilan seyin teslimi
sirasinda belli olan ayiplar, alic1 tarafindan iki giin icerisinde saticiya bildirilmesi gerekli
iken, satilan seyde bulunan agik olmayan ayiplarda ise alici, saticiya sekiz giinliik bir
stirede bildirim yapmasi gerekmektedir. Sekiz giinliik bildirim siiresi igerisinde alict goz-
den gegirmesini yapmali ve gecikmeksizin saticiya bu ayibi bildirmelidir®®. Ayrica ticari
satiglarda ortaya ¢ikan gizli ayiplardan dolayi satici, ayibin kendisine siiresi igerisinde

bildirilmedigi def’ine gidemeyecektir®®.

3. Zamanasimi Siiresine Uyma Sarti

TBK’nin 231/1.maddesinin birinci climlesinde “Satict daha uzun bir siire i¢in tist-
lenmis olmadikga, satilanin ayibindan dogan sorumluluga iliskin her tiirlii dava, satilan-
daki ayip daha sonra ortaya ¢iksa bile, satilanin alictya devrinden baslayarak iki yil geg-
mekle zamanasimina ugrar.” hilkmii diizenlenmistir. S6z konusu kanun maddesi gere-
gince saticinin daha uzun bir siireyi kendisi iistlenmedikge, satilan seyde bulunan ayip-
lardan dolay1 sorumlulugu ayip ilerleyen siiregte ortaya ¢iksa dahi, satilan seyin aliciya
devrinden baslayarak iki y1l gegmesiyle zamanasimima ugrayacagi belirtilmistir. ki y1l-
lik s6z konusu zamanagimu ticari satis ya da adi satis fark etmeksizin taginirlarin satisin-
dan kaynaklanan ayiplara uygulanacakken, tasinmaz satisindan dogan ayiplarda zamana-

sim1 siiresi TBK m.244/3 geregi bes yil ve saticinin agir kusuru bulunmaktaysa yirmi

288 AYDOGDU-KAHVECI, s.64; EREN, Ozel Hiikiimler, s.125.
289 YAVVUZ-ACAR-OZEN, s.81; EREN, Ozel Hiikiimler, s.125.

290 EREN, Ozel Hiikiimler, s.125.
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yildir®®!, TKHK m.12 geregince tiiketici satislarinda malin tesliminden itibaren taginir-
larda iki yillik, taginmazlarda ise bes yillik bir zamanasimi siiresi belirlenmis olmakla
birlikte ikinci el tiiketici satislarinda ise bu siirelerin tasinirlarda bir yildan az ve tasin-
mazlarda ise ii¢ yildan az olamayacag diizenlenmistir. Ayrica TKHK m.12/3 geregince
saticinin agir kusurunun bulunmasi durumunda s6z konusu zamanagima siirelerinin uygu-

lanmayacag belirtilmistir?®2,

TBK’nin 231/1. maddesinin ikinci ciimlesinde yer alan “Alicimin satilanin kendi-
sine devrinden bagslayarak iki yil i¢inde bildirdigi ayiptan dogan def’i hakki, bu siirenin
ge¢mis olmasiyla ortadan kalkmaz.” diizenlemesi ile ayiptan dogan def’i hakkinin, iki
yillik siire gegmis olsa bile ortadan kalkmayacagi belirtilmistir. TBK nin 153-158. mad-
deleri arasinda diizenlenen zamanagiminin kesilmesine ve durmasina iligkin genel hii-

kiimler saticinin ayiptan dogan sorumlulugu konusunda da uygulanacaktir®®,

TBK’nin 231/1. maddesinin son ciimlesinde “Satici, satilant ayipli olarak devret-
mekte agir kusurlu ise, iki yillik zamanagsimi siiresinden yararlanamaz.” diizenlemesi yer
almaktadir. Bu diizenlemeye gore satilan malin devredilmesinde saticinin agir kusuru

varsa, saticinin iki y1llik zamanagimu siiresinden yararlanamayacag belirtilmistir.

Iki y1llik zamanasimu siiresi ay1p isterse agik ayip niteliginde olsun isterse gizli
ay1p niteliginde olsun, ayibin fark edilmesi ile baslamayacak olup satilan seyin aliciya

devri ile islemeye baslayacaktir?®*. Tasinmazlarda zamanasimi siiresi miilkiyetin aliciya

291 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.125; KILICOGLU, s.84.

292 BELVERENLI, Demet, “Satis S6zlesmesinde Ayiptan Dogan Sorumlulukta Zamana-
stm1”, ABUHFD, Aralik 2018.

293 ARAL-AYRANCI, 5.160.

294 KILICOGLU, 5.101; EREN, Ozel Hiikiimler, s.127.
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devredilmesinden itibaren baslayacaktir. Bu nedenle satilan seydeki gizli ayip alici tara-
findan iki yillik siireden sonra tespit edilmesi halinde alici, ayiptan dogan haklarini kul-
lanamayacak olup bu durumda borg hukuki olarak eksik borg niteliginde olacaktir?®. Ek-
sik borg¢ hukuk diizeni tarafindan alacaklinin bor¢ludan borcunu almasi i¢in dava ve icra
yolunun ag¢ilmadig1 ancak borcun borglu tarafindan ifa edilmesinin de miimkiin oldugu

296

borglardir™®. Alict saticinin ayiptan dogan sorumluluguna gitmek istediginde satici za-

manasimi def’ini ileri siirebilecektir?®’. TBK nin 231. maddesinde belirtilen siireler za-

manasimu siiresi olup bu siireler gegtikten sonra hak tiimiiyle sona ermeyecektir?®,

Zamanagimu siirelerinin satilan seyin alictya devri ile basladigini belirtmistik. Ge-
ciktirici sarta bagli olarak kurulan sdzlesmelerde ise zamanasimi siiresi devir daha 6nceki
bir zamanda ger¢eklesmis olsa bile zamanasimi siiresi sartin gergeklesmesinden itibaren
islemeye baslayacaktir®®. TBK m.231/1°de yer alan hiikiim hukuki mahiyeti itibari ile
diizenleyici bir hiikiim olmasi sebebiyle taraflar TBK m.148’de yer alan zamanagima sii-
resinin degistirilemeyecegi engeline takilmadan, tasinir ve taginmaz satiglarinda zamana-

simi siiresini on yila kadar uzatabileceklerdir3®,

2% EREN, Ozel Hiikiimler, s.127.

2% EREN, Fikret, Bor¢clar Hukuku: Genel Hiikiimler, 25. Baski, Ankara, Yetkin Ya-
yinlari, 2020, s.92.

297 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.127;: ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.147.

298 7EVKLILER-GOKYAYLA, s.147; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.127.

299 7EVKLILER-GOKYAYLA, s.146.

300 GZDEMIR, Hayrunnisa, “Tiirk-Isvicre Borglar Kanununda Ayiptan Dogan Sorumlu-

lukta Zamanasimi Siireleri”, THD, Nisan 2021.
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1. ALICININ AYIPTAN DOGAN SECIMLIK HAKLARI
A. GENEL OLARAK

TBK’nin 219-226’nc1 maddeleri geregince esasa ve sekle iliskin kosullarin olus-
mas1 neticesinde alic1 lehine satilan seydeki ayiptan kaynakli olarak bir takim se¢imlik
haklar olusacaktir®®l. TBK’nin 227/1. maddesinde yer alan “Saticimin satilanin ayipla-
rindan sorumlu oldugu hadllerde alici, asagidaki secimlik haklardan birini kullanabilir:
1. Satilani geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sozlegsmeden donme. 2. Satilani aliko-
yup ayip oraninda satis bedelinde indirim isteme. 3. Asirt bir masrafi gerektirmedigi tak-
dirde, biitiin masraflar: saticiya ait olmak tizere satilanin iicretsiz onarilmasini isteme. 4.
Imkén varsa, satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme.” diizenlemesi gere-
gince alic1 satilan seydeki ayiptan dolay1 s6zlesmeden dénme, ayip oraninda satis bede-
linden indirim isteme, masraflar1 saticiya ait olmak {izere satilanin {icretsiz onarilmasini
isteme, imkan varsa ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi haklarindan birisini kullanabile-
cektir. Alic1 parca borglarinda eger ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi hakkini kullan-

mak isterse bu hak alicinin tek tarafli talebi ile gerceklesmeyecektir®®?,

TBK’nin 227/2. maddesinde yer alan “Alicinin genel hiikiimlere gore tazminat is-
teme hakki saklidir.” diizenlemesi ile alicinin ayiptan dolay1 genel hiikiimler ¢ergevesinde
tazminat isteme hakkinin bulundugu belirtilmistir. TBK’nin 227/3. maddesinde yer alan
“Satici, alicrya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tama-

mint gidererek secimlik haklarini kullanmasin énleyebilir.” dlizenlemesi ile saticiya

301 ARAL-AYRANCI, 5.142; EREN, Ozel Hiikiimler, s.132.

302 ARAL-AYRANCI, s.142.
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ayipli malin bir benzerini derhal aliciya vermesi ve alicinin ugramis oldugu zarar1 gider-

mek suretiyle alicinin, se¢imlik haklarini kullanmasina engel olabilecegi belirtilmistir.

TBK’nin 227/4. maddesinde yer alan “Alicinin, sozlesmeden donme hakkini kul-
lanmast halinde, durum bunu hakli gostermiyorsa hakim, satilanin onarimasina veya
satis bedelinin indirilmesine karar verebilir.” diizenlemesi ile alicinin se¢imlik haklarin-
dan olan s6zlesmeden donme hakkini kullanmak istemesi, hakli bir durumu meydana ge-
tirmiyorsa hakim tarafindan, sézlesmeden donme se¢imlik hakkinin kullanilmasinin ye-
rine satilanin onarilmasina ya da satis bedelinden indirim yapilmasina hiikmedilebilecegi

belirtilmistir.

TBK’nin 227/5. maddesinde yer alan “Satilanin degerindeki eksiklik satis bede-
line ¢ok yakin ise alici, ancak sézlesmeden donme veya satilanin ayipsiz bir benzeriyle
degistirilmesini isteme haklarindan birini kullanabilir.” diizenlemesi ile alicinin sozles-
meden donme ya da satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilme se¢imlik haklarindan
birisini kullanabilmesi i¢in ger¢ceklesmesi gereken kosuldan bahsedilmistir. S6z konusu
hiikme gore alicinin sézlesmeden donme ya da satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistiril-
mesi haklarindan birini kullanabilmesi i¢in satilan seyin degerindeki eksikligin ancak sa-
tis bedeline ¢ok yakin olmasi kosulu ile ger¢eklesebilecegi belirtilmistir. TBK nin 227.
maddesinde diizenlenen s6z konusu hiikiimler konumuzun ilerleyen kisimlarinda ayrintili

olarak anlatilacaktir.
B. SECIMLIiK HAKLARIN HUKUKSAL NiTELIiGi

Alicinin kullanabilecegi secimlik haklarin hukuki niteligi doktrinde tartismalidir.

Tartismanin esasli noktasi se¢imlik haklarin yenilik doguran bir hak m1 oldugu yoksa
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sO6zlesmenin taraflarinin anlagmasi bigiminde mi oldugu veyahut insai hiikiimle gercek-
lesen bir talep olup olmadig1 hususunda toplanmaktadir®®, Doktrinde yer alan agirlikli
goriise gore alicinin sahip oldugu se¢imlik haklarin hukuki niteligi, yenilik dogurucu bir

hak niteligindedir®®.

303 ARAL-AYRANCI, 5.143.

304 Dp. KILICOGLU, 5.84, KILICOGLU na gére; “Kanun maddesinde agik¢a ifade edil-
digi izere aliciya dort bent halinde sayilmis olan haklardan birinin segilebilecegi ongo-
riildiigiine gore, bunlardan birini se¢me hakki hukuksal niteligi itibariyle kurucu yenilik
dogurucu bir haktir. Her kurucu yenilik dogurucu hakta oldugu gibi, alict bunlardan bi-
rini herhangi bir kayda ve kosula bagli olmaksizin secebilir, bunlardan birini se¢tigi tak-
dirde saticinin rizasi olmadan bundan riicu edip bir digerini secemez.”; dp. ARAL-AY -
RANCI, s.143, ARAL-AYRANCTI’ya gore; “Alictmin se¢cimlik haklari yenilik doguran
bir hak olmayip, taraflarin bu hususta anlasmalari veya mahkemenin verecegi yenilik
doguran bir kararla gergeklesir. TBK m.227 de yargica donme yerine onartlmasina veya
bedelin indirilmesine (IV. fikra), bedelin indirilmesi yerine donmeye veya ayipsiz bir ben-
zeriyle degistirilmesine (V. fikra) karar verme yetkisinin taninmasi, ancak bu takdirde bir
anlam kazanir. Bu fikre degistirilmis akit teorisi adi verilmektedir. Ancak 818 sayili Borg-
lar Kanunu m.202 de “tekeffiile miistenit dava” bashgi altinda secimlik haklarin dava
volu ile ileri siiriilebilecegi, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun ise dava yolu ile tercih
etmemis olmasi nedeniyle se¢cimlik haklarin yenilik doguran hak olarak kabul edilmesi
gerekmektedir. Ihtilaf halinde mahkemenin verecegi karar insai nitelik tasimayacak tespit
niteligi tasiyacaktir.”; dp. ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.134, ZEVKLILER-GOK-
YAYLA’ya gore; “Alict bu dort yoldan birine bagvurmakta ozgiirdiir, yani diledigini se-

cenegi kullanabilir (TBK m.227; TKHK m.11/1). Satict da alicimin se¢tigi istemi yerine
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EBK’de alicinin satilan seyin iicretsiz onarilmasi istemesi bir hak olarak verilme-
mesine karsilik eski Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un®®® 4/2. maddesinde sa-
tilan seydeki ayibmn onarilmasim isteme hakki tiiketiciye verilmisti®®. 6098 sayili
TBK’de ve 6502 sayili TKHK de satilanin iicretsiz onarim hakki secimlik hak olarak dii-

zenlenmistir.

TBK’nin 227. maddesinde belirtilen alicinin sahip oldugu se¢imlik haklarin dog-
rultusunda 6502 sayili TKHK nin 11. maddesinde de tiiketicinin satilandaki ayip sebe-
biyle sahip oldugu bir takim se¢imlik haklar sayilmistir. TKHK nin 11/1. maddesinde yer
alan “(1) Malin aywpl oldugunun anlasilmast durumunda tiiketici; a) Satilani geri ver-
meye hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden donme, b) Satilani alikoyup ayip oraninda
satis bedelinden indirim isteme, c) Aswr1 bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin mas-

raflart saticiya ait olmak tizere satilanin ticretsiz onarilmasint isteme, ¢) Imkan varsa,

getirmekle yiikiimliidiir (TKHK m.11/2). Alici bu haklari kullandiktan sonra, artik bun-
lardan cayarak oteki haklari kullanmaya yonelemez. Bu haklardan birini tercih etmenin
venilik doguran hak niteligi tasimasindan kaynaklanir. ”. Katildigimiz goriise gore se¢im-
lik haklarin hukuki mahiyeti itibariyle yenilik doguran hak mahiyetinde oldugudur.
Ciinkii alici, sahip oldugu se¢imlik haklardan birisini tek tarafli irade beyani ile kullanir
ve hiikiim ile sonuglar, saticinin hakimiyet alanina varmakla sonu¢ dogurur. Ayrica alici-
nin se¢imlik haklarindan birisini kullanabilecegi TBK’nin 227. maddesinde belirtilmis
olmakla birlikte alici bu tercih ettigi se¢imlik hakkin yenilik dogurucu hak olmasi sebe-
biyle se¢iminden geri donemeyecektir.

305 4077 say1l miilga eski TKHK.

306 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.134; AYDOGDU-KAHVECI, s.71.
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satilanin ayipsiz bir misli ile degistirilmesini isteme, seg¢imlik haklarindan birini kullana-
bilir. Satici, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine getirmekle yiikiimliidiir.” diizenle-
mesiyle tiiketicinin satilanda bulunan ayiba kars1 kanun maddesinde sayilar se¢imlik hak-
lardan birisini kullanabilecegi, saticinin da tiiketicinin talep ettigi se¢imlik hakkin gere-
gini yerine getirmesi gerektigini belirtmistir. Satici tiiketiciye kars1t TKHK’de hiikiim bu-
lunmayan hallerde TBK’nin ayiba karsi sorumluluk hiikiimleri ve genel hiikiimler gerge-

vesinde sorumlulugu meydana gelecektir"’.

TKHK nin 11/2. maddesinde yer alan “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli
ile degistirilmesi haklari iiretici veya ithalat¢iya karst da kullanilabilir. Bu fikradaki hak-
larin yerine getirilmesi konusunda satici, iiretici ve ithalat¢t miiteselsilen sorumludur.
Uretici veya ithalat¢i, malin kendisi tarafindan piyasaya siiriilmesinden sonra ayibin
dogdugunu ispat ettigi takdirde sorumlu tutulmaz” diizenlemesi geregince satilandaki
ayiptan dolay1 {icretsiz onarim ve malin ayipsiz misli ile degistirilmesi haklarmin kulla-

nilmasinda iiretici, satic1 ve ithalat¢1 miiteselsilen sorumlu tutulmustur®,

TKHK nin 11/3. maddesinde yer alan “Ucretsiz onarim veya maln ayipsiz misli

ile degistirilmesinin satici igin orantisiz gii¢liikleri beraberinde getirecek olmasi halinde

07 OZEL, Caglar, Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, 6. Baski, Ankara, Seckin Yaynlari,
2020, s.126.

308 Dp. DERYAL-KORKMAZ, s.110., “Tiiketici bu haklarimi ancak saticrya karsi kulla-
nabilir. Buna karsilik ticretsiz onarim ve ayipsiz misli ile degistirmenin tireticiden veya
ithalat¢idan istenmesi anlamladir. Zira elinde yeni bir mal bulunan veya o mali geregi
gibi onaracak olan iiretici veya ithalatcidir. Dolayistyla bu hallerde, sézlesmenin nispi-
ligi ilkesini agarak tiiketicinin dogrudan iireticiye veya ithalat¢iya gidebilmesi kabul edil-

mistir.”.
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tiiketici, sozlesmeden donme veya ayp oraninda bedelden indirim haklarindan birini kul-
lanabilir. Oran#sizligin tayininde malin ayipsiz degeri, ayibin énemi ve diger se¢imlik
haklara bagvurmanin tiiketici agisindan sorun teskil edip etmeyecegi gibi hususlar dik-
kate alimir.” diizenlemesiyle saticinin satilanin iicretsiz onarilmasi veya ayipsiz bir misli
ile degistirilmesinden dolay1 orantisiz bir giigliige maruz kalmasi durumunda tiiketicinin
s0zlesmeden donme veyahut satilandaki ayip oraninda satis bedelinden indirim yapilmasi
haklarindan birisini kullanabilecegini belirtmistir. Fikrada ayrica saticinin ugrayacagi
orantisiz giicliigiin belirlenmesi hususunda da satilanin ayipsiz degerinin, satilandaki ayi-
bin 6neminin ve tiikketicinin diger se¢imlik haklara basvurmasi durumunda tiiketici agi-

sindan herhangi bir sorun dogurup dogurmayacaginin da dikkate alinacagini belirtmistir.

TKHK nin 11/4. maddesinde yer alan “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli
ile degistirilmesi haklarindan birinin segilmesi durumunda bu talebin saticiya, iireticiye
veya ithalat¢iya yoneltilmesinden itibaren azami otuz is giinii, konut ve tatil amagli tagin-
mazlarda ise altmis ig giinii i¢inde yerine getirilmesi zorunludur. Ancak, bu Kanunun 58
inci maddesi uyarinca ¢ikarilan yonetmelik eki listede yer alan mallara iliskin, tiiketicinin
ticretsiz onarim talebi, yonetmelikte belirlenen azami tamir siiresi i¢inde yerine getirilir.
Aksi halde tiiketici diger se¢imlik haklarini kullanmakta serbesttir.” diizenlemesi ile tii-
ketici tarafindan satilanin {icretsiz onarimi veya ayipsiz misli ile degistirilmesi hakki ta-
leplerinden birisinin lreticiye, satictya veya ithalatgiya karsi yoneltilmesinden itibaren
azami otuz is glinii icerisinde, satilan konut ve tatil amagh taginmaz olmas1 durumunda
ise azami altmis is giinii icerisinde s6z konusu talebin yerine getirilmesini zorunlu kilin-

mistir®®, Fikranin devaminda TKHK ’nin 58. maddesinde yer alan satis sonras1 hizmetler

309 Dp. KALKAN, Arif, Tiiketici Hukukunda Ayiph Maldan Dogan Sorumluluk, 1.

Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2018, s.238, “Saticimin (iiretici veya ithalat¢t), ayipl
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kapsaminda yonetmelik eki listede yer alan mallar uyarinca tiiketici tarafindan talep edi-
len {icretsiz onarim talebi yine yonetmelikte belirlenecek azami tamir siiresi i¢erisinde

yerine getirilecegi dlizenlenmistir.

TKHK’nin 11/5. maddesinde yer alan “Tiiketicinin sézlesmeden donme veya ayip
oraninda bedelden indirim hakkini sectigi durumlarda, 6demis oldugu bedelin tiimii veya
bedelden yapilan indirim tutar: derhdl tiiketiciye iade edilir.” diizenlemesiyle tiiketicinin
secimlik haklarindan olan sézlesmeden donme veya ayip oraninda satis bedelinden indi-
rim haklarindan birini se¢mesi halinde, tiiketicinin 6demis oldugu satig bedelinin tama-
min1 veyahut satis bedeli iizerinden yapilan indirim tutarinin tiiketiciye iade edilecegi hii-
kiim altina alimmistir. TKHK nin 11/5. maddesinde yer alan “Se¢imlik haklarin kullanil-
masi nedeniyle ortaya ¢ikan tiim masraflar, tiiketicinin sectigi hakki yerine getiren ta-

rafca karsilanuwr. Tiiketici bu se¢imlik haklarindan biri ile birlikte 11/1/2011 tarihli ve

mali tamir etmesi i¢in belirli bir siireye ihtiyaci olabilir. Zira ayipli bir mall tamir etme
borcu, hemen yerine getirilecek bir borg degildir. Cogu zaman mali tamir edecek kisilerin
ayibi gidermek i¢in uygun bir siireye ihtiyaci olacaktir. Kanun Koyucu bu tamir stiresinin
belirlenmesini tiiketici sozlesmesinin taraflarina birakmamustir. Zira iicretsiz onarim
hakkinin kullanildigr zamanlarda tiiketicinin magduriyetlerinin oniine gegilmek istenmis-
tir. Bu sebeple TKHK m.11/4’te azami tamir siiresi belirlenmistir.”. Kanun koyucunun
belirlemis oldugu azami siire uygulamasi bize gore de yerindedir. Tiiketici ayipli mal
tamir icin saticiya, Ureticiye veya ithalatciya verdigi siire i¢erisinde s6z konusu maldan
yararlanamamaktadir. Bu nedenle KALKAN’1n da belirttigi lizere tamir siiresi i¢in azami
slire belirlenmesi, tiiketicinin tamir i¢in teslim ettigi maldan uzun siire boyuncu yararla-

namamasinin 6niine ge¢ilmesine faydali olmustur.
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6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uyarinca tazminat da talep edebilir.” diizen-
lemesi ile tiiketicinin se¢imlik haklar1 kullanmasi sebebiyle meydana gelen masraflarin
tamaminin tiiketicinin se¢gmis oldugu se¢imlik hakk: yerine getiren tarafin karsilayacag,
ayrica se¢imlik haklarla birlikte TBK hiikiimleri ¢ergevesinde tiiketicinin tazminat tale-

binde bulunabilecegi belirtilmistir®1°.

Alic1 sahip oldugu s6z konusu secimlik haklardan diledigini talep edebilir®!!. An-

cak bu haklardan yalnizca birini segebilir®!?

. Alic1 dort bent halinde sayilan se¢imlik hak-
lardan yalnizca birisini talep edebilmesine ek olarak TBK’nin 227/2. maddesi geregince

talep ettigi secimlik hakkin yaninda tazminat talebinde de bulunabilir®'®, TBK nin 227/2.

310 Dp. ASLAN, s.126, “TBK 'de sozlesmeden donme halinde saticimin yiikiimliiliikleri
229. maddede diizenlenmistir. TBK 've gore satici, aldigr satis bedelini faiziyle birlikte
iade etmek zorundadir. Aksi kararlastiriimamigsa odenecek faiz orani kanuni faiz orant
kadardir. Alicinin zararlar, faiz miktarindan fazla ise, bu fazlaliklar, tazminat borcu kap-
saminda olmak iizere, belirli kurallara goére, ayrica istenebilecektir.”. Alict sozlesmeden
donme hakkini kullandig1 zaman satici, satis bedelini aksi kararlastirilmamigsa kanuni
faiziyle birlikte aliciya teslim etmelidir. Alicinin zarar1 s6z konusu faiz miktarindan fazla
1se magduriyeti gidermek maksatli sz konusu fazla zararin bize gore alici tarafindan ta-
lep edilebilmesi gerekir.

311 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.134; AYDOGDU-KAHVECI, s.72; KILICOGLU,
5.90.

812 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.133.

313 AYDOGDU-KAHVECI, s.72.
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maddesi geregince alicinin TBK’nin 112. vd. maddeleri uyarinca tazminat isteme hakki-

nin bulundugunun belirtilmesi ile ayrica TKHK m.11/6/c.2’de de tiikketicinin “Tiirk Borg-

lar Kanunu hiikiimleri uyarinca” tazminat hakkina sahip oldugu belirtilmistir3!4,

Alicinin sahip oldugu secimlik haklar tek tarafli irade beyaniyla gergeklestirdi-
gini daha once belirtmistik. Alicinin se¢imlik hakkina yonelik olarak gergeklestirdigi

irade beyani saticinin hakimiyet sahasina vardig1 anda talep edilen se¢imlik hak neticele-

315

rini doguracaktir*>. Alicinin se¢imlik hakkin talebine iliskin gergeklestirecegi irade be-

yani acik bir irade beyani sekilde gerceklestirebilecegi gibi zimni bir irade beyani sek-

r316

linde de gergeklestirilebilir’*®. Alicinin se¢imlik hakkini kullanmasi herhangi bir kosula

317

baglanmas1 miimkiin degildir*’. Ayrica se¢imlik haklarin kullanilmasi1 hakkin kdotiiye

kullanimin1 teskil etmemesi gerekmektedir3!8,

314 AYDOGDU-KAHVECH, 5.72; ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.134.

315 EREN, Ozel Hiikiimler, s.135; dp. EREN, Genel Hiikiimler, s.69, EREN’e gore,
“Ornegin irade beyanini iceren mektubun, muhataba ait posta kutusuna konmus veya
evine birakilmis ya da onun adamlarindan birisine verilmig olmasi yeterlidir.”.

316 EREN, Ozel Hiikiimler, s.135; dp. EREN, Genel Hiikiimler, s.69, EREN’e gore
“Yenilik doguran islem, yani hak sahibinin irade beyani, gecerlilik i¢in ilke olarak bir
sekil kosuluna tabi degildir.”; YAVUZ, s.136.

317 EREN, Ozel Hiikiimler, s.135; KAHRAMAN, Zafer, “Ayibin Giderilmesi Talebinin

Hukuki Niteligi”, BUHFD, Ekim 2018.

318 Dp. EREN, Ozel Hiikiimler, s.135, EREN’e gore; “TMK m.2 ye gore her hakkin kul-

lanilmas: diiriistliik kuralina uygun olmalidr.”.
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Aliciin se¢imlik haklarindan birisini kullanmasi halinde, kullanmis oldugu bu
haktan vazgecip diger secimlik haklardan birisini kullanip kullanamayacagi hususu dokt-
rinde tartigmalidir. Doktrinde se¢imlik haklart yenilik doguran hak olarak kabul eden
agirlikli goriise gore bu hakkin bir defa kullanilmasiyla hakkin sona erdigini ve diger
secimlik haklarm talep edilemeyecegini savunmaktadir®'®, Bu gériise karsilik olarak se-
cimlik haklar1 “degistirilmis akit” olarak kabul eden diger bir goriise gore ise alicinin
secimlik haklardan birisine yonelik talebinin saticiya bildirmesi hususunun satilandaki
ayip probleminin dava dis1 olarak ¢oziimlenmesine yonelik olarak gergeklestirilen bir
icap oldugunu, saticinin bu icabi kabul etmesiyle ya da davanin agilmasiyla da mahkeme

tarafindan yenilik doguran karar vermesiyle se¢im hakkinin son bulacagimi savunur®?.

319 ARAL-AYRANCI, s.146; dp. EREN, Ozel Hiikiimler, s.135, EREN’e gore; “Kana-
atimizce; maddi hukuk yéniinden yenilik doguran haklarin nitelik ve yapilart boyle bir
degisiklige izin vermez. Dolayisiyla alict se¢im hakkini taleplerden biri lehine kullandik-
tan sonra bundan vazgec¢ip bir baskasini secemez. Ciinkii yenilik doguran hak bir defa
kullanilmakla sona erecegi icin alici, iradesini se¢imlik haklardan biri yoniinde kullan-

)

diktan sonra bundan vazge¢ip diger segcimlik haklarindan birini se¢cemez. ”.
320 Dp. ARAL-AYRANCI, s.146, “Bu ciimleden olarak bedelin indirilmesi davasi agan
bir alici, donme hakkindan vazgegcmis sayilir (degistirme veya onarma isteme davasinda
da ayni sonug soz konusudur). Bununla beraber, se¢im hakkint once onarma veya degis-
tirme yoniinde kullanmaya karar veren alici, sozlesmeden donmek istiyorsa once saticiya
TBK m.123 geregi siire vermek zorundadir. Alict dénme davasi agtiktan sonra, bedelin
indirilmesini veya satilanin degistirilmesini, davanmn islahi prosediirii ¢ercevesinde iste-

vebilir. Buna karsilik, se¢im hakkimin dava disinda bir irade beyaniyla kullanilacagin
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Se¢imlik haklarin degistirilmesinin 1slah yolu ile gerceklesip gerceklesemeyecegi de
doktrinde tartismal1 bir konu olup, bize gore 1slah ile gerceklestirilmesi miimkiin degildir.
Ciinkii maddi hukukun izin vermedigi bir hususun 1slah ile talep edilmesi miimkiin degil-
dir*?!, Secimlik haklarin yenilik dogurucu hak mahiyetinde olmas: nedeni ile 1slah ile
degistirilmesi talebinin kabul gérmemesi gerekmektedir. Ayrica se¢imlik hakkin kulla-
nilmasi dava yolu ile ger¢eklesmesi halinde, s6z konusu se¢imlik haklarin terditli olarak
talep edilip edilemeyecegi hususu 6nem arz etmektedir. Alict bu durumda Yargitay’in da

bir kararinda®?? belirttigi gibi segimlik haklari terditli olarak talep edemeyecektir.

savunanlar, se¢cim hakkimin bir defa kullanilmakla sona erecegi gerekgesiyle, aliciya bu
imkdni tamimamaktadiriar.”.

321 Benzer bir goriis i¢in bkz. TUTUMLU, Mehmet Akif, “Ayipli Mal-Kullanilan Segim-
lik Hakkin Islah Yolu ile Degistirilip Degistirilemeyecegi”, THD, Kasim 2010

322 Yarg. 3.HD, T.10.11.2020, E.2020/7336, K.2020/6337: “...Davaci 'min dava dilekge-
sindeki talebi aracin ayipsiz misli ile degigimi, bunun miimkiin olmamast halinde ise arag
bedelinin iadesine hiikmedilmesi yoniindedir. Davacinin talebi terditli dava mahiyetinde-
dir. 6098 sayuli Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 227. maddesinde aliciya taninan haklar yenilik
dogurucu yani tiiketilen haklardan olup alici bunlardan ancak birini kullanabilecek,
baska bir anlatimla terditli olarak talepte bulunamayacaktir. Tiiketicinin se¢imlik hakkini
hangi yonde kullandigi hususunda tereddiit var ise de, davacrya bu talebi hakkinda degi-
sim hakkint mi, ya da sozlesmeden donme hakkint mi kullanacagi hususu agiklattirilmak

suretiyle sonuca gidilmesi gerekir...”. (Www.yargitay.gov.tr/ — ET.18.01.2022)
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Tasinmaz satiglarinda da goézden gegirme kiilfeti ve bildirimde bulunma kiilfeti
uygulanacaktir. TBK m.244’te ise tasinmaz satislarindaki ayiplara ek bir diizenleme ge-
tirilmistir. TBK m.244/1° de yer alan “Aksine sézlesme olmadik¢a, satilan tasinmaz, satis
sozlesmesinde yazili yiizol¢iimii tutarini kapsamiyorsa satici, eksigi igin aliciya tazminat
odemekle yiikiimliidiir.” diizenlemesine gore tasinmaz satislarinda satilan taginmazin,
sOzlesmede yazan ylizdl¢limii, tasinmazin gercek ylizélglimiinden az ise satici, alictya ek-
sik ylizolglimii kapsamli olarak tazminat 6demekle yiikiimliidiir. S6z konusu hiikiim satig
sozlesmesinde belirtilen ylizl¢iimiin resmi bir kanal ile dl¢tilmedigi ve tapu sicilinin he-
niiz bulunmadigi1 durumlarda uygulama alani bulacakken resmi 6lgiimden kaynakli olarak
tasinmazin yiizol¢iimii tapu siciline yazilmigsa ve taginmazin gergek yiizolgiimii, tapu si-
cilindeki ylizolglime gore daha az ¢ikarsa bu durumda saticinin sorumlulugu bulunmaya-

caktir3®

. Bu husus TBK m.244/2°de yer alan “Satilan tasinmaz, resmi bir él¢giime daya-
nilarak tapu siciline yazilmig olan yiizolgiimii tutarini icermiyorsa satici, ozellikle tistlen-
mis olmadik¢a tazminat ile yiikiimlii degildir.” diizenlemesiyle belirtilmistir. Bu durumda
tasinmazin yiizOl¢limii tasinmaz satis sozlesmesinin esasli bir unsuru olup, taraflar s6z-
lesmede eksik olan yiizol¢timden dolay1 sorumlu olunmayacagina yonelik anlasma da ya-
pabilirler®*. Eger tapu sicilinde yer alan yiizol¢iim miktar1 kadastro veyahut imar parse-

lasyonundan kaynakli ise bu durumda tapu sicilindeki 6l¢iim nitelik olarak resmi 6l¢tiim

olacaktir®®, Bir gboriise gore resmi dlgiimdeki yanlislik sebebi ile Devlet aleyhine TMK

323 EREN, Ozel Hiikiimler, s.194; AYDOGDU-KAHVECI, s.117.
324 EREN, Ozel Hiikiimler, s.194; AYDOGDU-KAHVECI, s.117.

325 AYDOGDU-KAHVECTH, 5.117; EREN, Ozel Hiikiimler, s.195.
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m.1007 uyarinca dava agilabilecegi, Devletin sorumlulugunun kusursuz sorumluluk ma-

hiyetinde oldugu savunulmaktadir®?°

. Yiuzol¢iimdeki hatadan dolay1 taginmaz satisinin
taraflarindan birisinin TBK m.31/1-5 ya da 32 uyarinca sozlesmeyi iptal etmeleri miim-
kiin olmakla birlikte, alic1 yliz6lgiim eksik ¢iktig1 icin yanilma sebebiyle sdzlesmenin ip-
talini isteyebilirken, satici da fazla ¢ikan kisim i¢in TBK m.27/2 gondermesiyle TBK
m.31/1-5 veya 32’ye dayanarak kendi adina tescilini talep edebilir®?’. Ancak fazla ¢ikan
kismin ayrilmast miimkiin degilse bu durumda satici, satig bedelinin rayi¢ deger iizerin-
den arttirllmasina yonelik bir talepte bulunabilecekken, alic1 da eksik ¢ikan kisim igin

sozlesmenin iptali yerine satig bedelinden indirim yapilmasini talep edebilecektir3?®,

C. SECIMLIK HAKLARIN CESITLERI
1. Alicinin Sézlesmeden Donme Hakki

TBK’nin 227/1/1 bendine gore alic1 “Satilani geri vermeye hazir oldugunu bildi-
rerek sozlesmeden donme ” hakkina sahiptir. Satis s6zlesmesi hukuki mahiyeti olarak “ani
edim borcu doguran” s6zlesme olmasindan kaynakli olarak satis s6zlesmesinin akdedil-
mesinden daha sonra meydana gelen bir nedene dayanilarak alici tarafindan s6zlesmeyi

gecmise yonelik ortadan kaldirma iradesini agiklanmis oldugundan, s6zlesmeden doniil-

329

miis olur®*®. Bu hususa gore burada satis sdzlesmesinin iptaline yonelik bir durum degil,

330

donme durumu mevcuttur>". Alicinin sézlesmeden donme hakk: hukuksal niteligi itibari

326 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.195.
321 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.195.
328 EREN, Ozel Hiikiimler, s.195.
329 KILICOGLU, 5.90.

330 KILICOGLU, s.90.
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ile yenilik doguran bir hak®*! mahiyetinde olup alic1 sézlesmeden dénme hakkini satictya

332

kars1 yapacagi tek tarafli bir irade beyani ile kullanabilir>s. Alicinin s6zlesmeden don-

meye yonelik olarak gergeklestirmis oldugu tek tarafli irade beyanin saticiya varmasiyla

331 EREN, Ozel Hiikiimler, s.140; REMZi-AYDIN, s.93; ARAL-AYRANCI, s.150;
AYDOGDU-KAHVECI, 5.72; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.134-135.

332 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.140; ARAL-AYRANCI, s.150.
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333 placak se-

birlikte hiikiimlerini dogurur ve akdedilen satis sozlesmesini gegmise etkili
kilde ortadan kaldirir®®*, Yargitay’in bir kararinda da ddnmenin gegmise etkili olarak sdz-

lesmeyi ortadan kaldirildigr belirtilmistir®3®., Mahkeme tarafindan bu hususta verilecek

333 Dp. EREN, Ozel Hiikiimler, s.135, EREN’e gore; “Ayip nedeniyle sozlesmeden don-
menin dogurdugu sonuglarda aynen TBK m.125 'te diizenlenmis bulunan genel dénmenin
sonuglart gibi tartismalidir. Tartisma donmenin ge¢mise mi yoksa gelecege mi etkili ol-
dugu noktasindadir. Bu konuda doktrinde baslica iki goriis vardir. Bunlar klasik donme
gortigii ile yeni donme goriigiidiir. Klasik donme goriisiine gore donme, bozucu yenilik
doguran bir hak olup, bunun kullanilmasuyla sozlesme ge¢cmige etkili olarak ortadan kal-
kar. Sozlesmenin ortadan kalkmast tizerine devralinan seyin geri verilmesi, klasik gortisii
savunan bazi yazarlara gore ayni istihkak davasina, diger bazi yazarlara gore de sebep-
siz zenginlesme davasina konu olur. Ayni istihkak goriisiine gore donme sonunda soz-
lesme ortadan kalktigi, devirde sebebe bagli bir islem oldugu igin, satilamin miilkiyeti
aliciya ge¢mez,; o eskiden oldugu gibi donmeden sonra da satici da kalir; satict malin
maliki olmaya devam eder. Bu takdirde malin geri verilmesi, TMK m.683 e gore istihkak
davasiyla saglanir. Buna karsilik ikinci goriise gore donme, hukuki sebebin sonradan
ortadan kalkmasi sonucunu dogurur ve boylece alict kendisine ge¢mis olan mali, sebepsiz
zenginlesme kurallarina gore geri vermekle yiikiimlii olur”.; dp. EREN, Ozel Hiikiimler,
s.141, EREN’e gore; “Bizimde savundugumuz yeni donme goriisiine gére donme yenilik
doguran bir haktir. Ancak burada sonug¢lar: gegmise etkili bozucu degil, gelecege etkili
degistirici yenilik doguran bir hak soz konusudur. Donme ile sozlesme ortadan kalkmaz,
sadece icerigi degisir, boylece taraflar arasinda bir tasfiye ve geri verme iliskisi dogar,
alict daha énce almis oldugu malr saticiya geri vermek zorunda kalir. Bu suretle alicinin

akdi bir geri verme borcu dogar. Bor¢ akdi bir nitelikte bor¢ oldugu igin tabi oldugu
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karar ise izhari (agiklayici) mahiyette olup insai (kurucu ya da yenilik dogurucu) bir ma-
hiyette olmayacaktir®®. Alic1 sézlesmeden dénme hakkindan agik ya da ortiilii sekilde

feragat edebilir®’,

So6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasiyla birlikte satis szlesmesinin taraflari

338

arasinda bir tasfiye iliskisi kurulur®®. Bu nedenle taraflar birbirlerinden aldiklar1 seyleri

zamanasimi siiresi de donme irade beyamindan itibaren 10 yidir.”; dp. ARAL-AY-
RANCI, s.150, ARAL-AYRANCTI’ya gore; “Alicinin talebinin satici tarafindan kabul
edilmesi veya hakimin verecegi donme karari ile satis sozlesmesi ge¢cmise etkili olarak
(ex tung) olarak ortadan kalkar. Donmeyi alicinin tek tarafli varmast gereken irade be-
vaniyla kullanilan yenilik doguran bir hak olarak kabul eden gériis taraftarlari da, donme
beyanina ayni sonucu tammaktadwrlar.”.

334 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.135; ARAL-AYRANCI, 5.150; CAGLAYAN AK-
SOY, Pinar, “Ayipli Mali Aynen {ade Edemeyen Alicinin Sdzlesmeden Dénme Hakk1”,
BTHD, Eyliil 2017.

335 Bkz. Yarg. 6.HD, T.17.01.2022, E.2021/434, K.2022/50; “...Daval: yiiklenicinin in-
saati siiresinde tamamlayamayacaginin anlasilmasi karsisinda sézlesmenin, geriye etkili
feshine (donme) ve tasfiyesine karar vermek gerekmektedir. Sozlesmeden donme halinde
taraflar karsilikly olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulur ve daha once ifa ettikleri edimleri
geri isteyebilirler... ”. (www.yargitay.gov.tr/ — ET.18.01.2022)

336 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.135; AYDOGDU-KAHVECI, 5.73.

337 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.140.

338 AYDOGDU-KAHVECI, s.73; EREN, Ozel Hiikiimler, s.140; ARAL-AYRANCI,

s.151.
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geri verme yiikiimii altina girerler®®. Burada alic1 satilan seyi ve alic1 da satis bedelini

geri vermek durumundadir3®.

Alicinin sozlesmeden donme hakkini kullanmak istemesi durumunda bir takim
yerine getirmesi gereken borglari vardir. TBK 229/1/c.1°de yer alan “Satis sozlesmesin-
den donen alici, satilani, ondan elde ettigi yararlart ile birlikte saticiya geri vermekle
yiikiimliidiir” diizenlemesi geregi bu borglar satilan seyi geri verme ve satilan seyden elde

ettigi yararlar1 geri verme borcudur.

TBK m. 228/1 geregince aliciya ayiph bir sekilde devredilen satilanin ayiptan, bek-
lenmedik bir halden veya miicbir bir sebepten kaynakli olarak ya da ayipli olarak satilan
seyin agir bir bicimde zarara ugramasinin alicinin sézlesmeden donme hakkini ortadan
kaldirmayacagini, s6z konusu hallerde alicinin elinde satilan seyden geriye ne kalmigsa
bunu saticiya iade etmesi gerektigi diizenlenmistir. TBK m.228/2 geregince satilan seyin
alicidan kaynakli olarak yok olmasi halinde veya alici satilani bir bagkasina devretmisse
ya da bi¢imini degistirmisse bu durumda alicinin, satilandaki deger eksikligi uyarinca
satig bedelinden indirim talep edebilecegi belirtilmistir. TBK m.228/2°de yer alan bu dii-
zenleme alicinin diger se¢imlik haklara bagvurmasini sinirlandirmakla birlikte alicinin
satilani bir bagkasina devretmesinden anlasilmasi gerekeni sadece miilkiyetin devri olarak
degil, irtifak ve rehin hakki gibi sinirli ayni haklarin da devredilmesi olarak da anlagilma-

lidir®4L,

339 KILICOGLU, 5.90; EREN, Ozel Hiikiimler, s.140.

340 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.140.

341 DURSUN KARAAHMETOGLU, Seyda, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Saticinin
Ayiptan Sorumlulugunda Alicinin Sézlesmeden Dénme Hakki”, BUHFD, Eyliil-Ekim

2016.
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TBK m.230’da birden ¢ok mal satisinda sézlesmeden donme hakkinin kullanila-
bilmesine yonelik bir diizenleme mevcuttur. S6z konusu maddede satilan seyin birden
fazla olmasi ya da birden ¢ok par¢adan olusmasi halinde bazilarinin ayipli olmasi halinde,
s6zlesmeden donme hakkinin ayipli ¢ikan seyler hakkinda kullanilabilecegi belirtilmistir.
Fakat satilan seydeki ayipli parcalar aliciya ya da satictya onemli bir zarar vermeksizin
¢ikarilmasi miimkiin degilse s6zlesmeden donme hakki tiim satilanlar1 kapsayacaktir. Sa-
tilan sey i¢in sdzlesmeden donmede satilanin eklentisinin satis bedeli ayrica gosterilmis
olsa dahi donme, eklentileri de kapsayacaktir. Ancak tam tersi durumda eklentiler i¢in

sozlesmeden doniilmesi durumunda satilan seyin kendisini kapsamayacaktir.
a. Alicinin Borg¢lar
aa. Satilani iade borcu

Alicinin sézlesmeden donme secimlik hakkini kullanmasi sebebiyle yiikiimlen-
digi borglardan ilki satilan1 iade borcudur. TBK’nin 229/1/c.1°de de bu durum belirtil-
mistir. Alic1 tarafindan devralinmis olan seyin miilkiyeti s6zlesmeden donme yoluyla
kendiliginden satictya gegmemekle birlikte alici satilan seyin zilyetligini ve miilkiyetini
tekrar saticiya devretmek zorundadir®*?, Taginmazlarda ise iade tescil yolu ile yapilabile-
cektir. Devir i¢in ise alic1 ve satici arasinda tekrardan yeni bir ayni s6zlesme ve zilyetligin

devrinin yapilmas1 gerekmektedir®*®. Sayet alic1 satilan1 iade etme borcunu yerine getir-

342 ZEVKLiLER-GC)KYAYLA, s.135; EREN, Ozel Hiikiimler, s.142; KILICOGLU,
s.91.

343 EREN, Ozel Hiikiimler, s.142.
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mekten kacinirsa bu durumda satici, kisisel nitelikte olan, miilkiyetin kendisine gegiril-
mesine yonelik bir dava agmasi gerekmektedir®**. Tasinmazlar icin dava husus TMK nin
716. maddesinde “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak
malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan
kimse, malikin kaginmast hdalinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebi-
lir.” seklinde hiikiim altina alinmistir. Burada bahsedilen dava hakki ise s6zlesmeden

345 Alici ve sa-

donme neticesinde icerigi degismis olan sdzlesmeden kaynaklanmaktadir
ticinin sdzlesmeden donme neticesinde yilikiimlendigi borglar karsilikli olup, bu nedenle
taraflarin her ikisinin de borglarini yerine getirmesi gerekmekle birlikte, taraflardan biri
borcunu yerine getirmezse diger taraf TBK’nin 97. maddesi geregi 6demezlik def’i ileri
stirebilecektir. Satilan seyin iadesi borcu, aranacak bor¢ mahiyetinde olmasi sebebiyle,
saticinin satilant alicinin yerlesim yerinde devralmasi gerekmekle birlikte saticinin sati-
lan1 alicinin yerlesim yerinden kendi yerlesim yerine gotiirmesinden kaynakli giderleri de
kendisinin karsilamas1 gerekmektedir®*®. TBK nin zapttan sorumluluk hiikiimlerinden
olan 217. maddesinde yer alan “Satilandan elde ettigi veya elde etmeyi ihmal eyledigi
tirtinlerin degeri indirilerek, 6demis oldugu satis bedelinin faizi ile birlikte geri verilme-
sini.” diizenlemesiyle zapttan sorumluluk halinde alici, elde etmeyi thmal etmis oldugu
tirlinlerin degerinden de sorumlu tutulmusken, ayiptan sorumlulukta bu diizenlemeye yer

vermemistir®®’.

344 EREN, Ozel Hiikiimler, s.142.

345 EREN, Ozel Hiikiimler, s.142.

36 7EVKLILER-GOKYAYLA, 5.135; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.142.

347 Dp. ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.135, “Ciinkii ayipl ¢cikan mali geri vermek diisiin-

cesiyle sozlesmeden donen alicidan elde etmeyi ihmal ettigi semereler talep edilebilseydi,
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bb. Alicinin satilan seyden elde ettigi yararlari geri verme borcu

Alicinin, satin aldig1 seyi devraldigi zamandan geri iade ettigi zamana kadar olan

348 Alicinin elde

stirecte elde etmis oldugu yararlari saticiya geri vermesi gerekmektedir
ettigi yararlar ise ilke olarak iiriinlerdir. Uriinler 6rnegin koyunun yiinii, siitii gibi dogal
{iriinler olabilecegi gibi faiz gibi hukuki iiriinler de olabilir**®. Tasinmazlarda ise satin
alinan taginmazin satin alan kisi tarafindan kullanilmasi veyahut baskasina kiraya veril-
mesi neticesinde edilen kira ya da kazanglar bu hususa drnek olarak verilebilir®°. Eger
satin alinan sey lriin getirmiyorsa, alicinin bu mali kullanmis olmasi da (6rnegin bir oto-

)®! ona bir fayda saglamaktadir®2. Bu hususa “kullanma ya-

mobilin kullanilmas1 gibi
rart” denilmektedir®3. Alicinin satin aldig1 seyden faydalanmasi durumunda, saticiya

tazminat 6demesi gerekmektedir®®*, Saticiya verilecek tazminatin miktar1 belirlenirken

bu durum alicrmin maldan yararlanmasin tegvik etmek anlamina gelir ve bu da maldaki
ayibin daha da artmasina neden olurdu.”; ARAL-AYRANCI, s.151; EREN, Ozel Hii-
kiimler, s.143.

38 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.143; ARAL-AYRANCI, s.151; AYDOGDU-KAHVECIH,
s.73; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.135; KILICOGLU, 5.91; REMZI-AYDIN, s.93.

349 EREN, Ozel Hiikiimler, s.143.

350 KILICOGLU, s.91.

31 ARAL-AYRANCI, s.151.

352 7EVKLILER-GOKYAYLA, s.135; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.143.

353 EREN, Ozel Hiikiimler, s.143.

354 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.135; ARAL-AYRANCI, s.151; EREN, Ozel Hiikiim-

ler, s.144.
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alicini satilan seyi kullanmasindan kaynaklanan faydalarin®° degeri géz 6niinde bulun-

durulmakla birlikte satilan seydeki deger kayb1 dikkate alinmaz.3>®
b. Saticinin Borglar:

TBK’nin 229/1.c.2.vd. maddelerinde yer alan “Buna karsilik alict da, saticidan
asagidaki istemlerde bulunabilir: 1. Odemis oldugu satis bedelinin, faiziyle birlikte geri
verilmesi. 2. Satilanin tamamen zaptinda oldugu gibi, yargilama giderleri ile satilan i¢cin
vapmis oldugu giderlerin 6denmesi. 3. Ayipli maldan dogan dogrudan zararinin gideril-
mesi. Satici, kendisine hi¢hir kusur yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alicinin diger za-
rarlarint da gidermekle yiikiimliidiir” diizenlemesiyle saticinin satis bedelini faiziyle bir-
likte geri vermesi borcunu, yargilama giderleri ile satilan sey i¢in alicinin yapmis oldugu
giderleri 6demesi borcunu, ayiph satilanin dogrudan zararini giderme borcunu ve satici-
nin kendisine herhangi bir kusur yiiklenemeyecegini ispat etmedigi miiddetge alicinin di-
ger zararlarini giderme borcunu belirtmistir. Burada saticinin kusur sorumlulugu bulun-

dugu kabul edilmistir.
aa. Saticinin satis bedelini faiziyle birlikte aliciya geri verme borcu

Satict alicidan almig oldugu satis bedelini faiziyle birlikte aliciya geri vermek zo-
rundadir. Bu bor¢ TBK m.229/1/b.1°’de diizenlenmistir. Saticinin satis bedelini faiziyle
birlikte aliciya geri verme borcu akdi nitelikte olan bir borgtur®®’. Satic1 eger satis bede-

linden kaynakli olarak herhangi bir faiz geliri kazanmamis ve ayrica alici da satig bedelini

35 ARAL-AYRANCI, 5.151; EREN, Ozel Hiikiimler, s.144.
356 ARAL-AYRANCI, s.151.
37 ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.135; ARAL-AYRANCI, 5.152; EREN, Ozel Hiikiim-

ler, s.143.
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O6demesinden kaynakli olarak herhangi bir faiz geliri kaybina ugramamis olsa dahi satici,
satis bedelini faiziyle birlikte geri vermek zorundadir®®, Burada bahsedilen faiz temerriit
faizidir®®®. Temerriit faizi eger taraflar arasinda sdzlesmede belirlenmis ise bu deger uy-
gulanacak olmakla birlikte eger taraflar arasinda temerriit faizi sozlesmede belirlenmemis
ise Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanun®® cercevesinde alic1 saticidan yasal
temerriit faizini isteyebilecektir®®l. Alici temerriit faizini, TBK’nin 117. maddesi gere-
gince saticty1 temerriide diisiirdiigii tarihten itibaren saticidan talep edebilecektir®®?. Alici,
saticidan isteyebilecegi faiz icin satis bedelini fiilen faizde degerlendirecegine ispat et-
mesi gerekmemektedir®®. Ayrica satici geri iade edecegi satis bedelini, alicidan talep

edebilecegi alacaklar ile takas yoluna gidebilir®®*,

bb. Saticinin yargilama giderlerini 6deme borcu

Saticinin bir diger borcu da yargilama giderlerini 6deme borcudur. Alicinin yap-
mis oldugu yargilama giderlerini satic1 ddemek zorundadir®®. TBK m.229/1/b.2’de yer
alan “Satilanin tamamen zaptinda oldugu gibi... ” ibaresinden saticinin alictya 6deyecegi

yargilama giderlerinin sozlesmeden donme davasindan kaynaklanmadigi, alici ile satilan

38 ARAL-AYRANCI, 5.152.

359 KILICOGLU, 5.92; Aksi yonde gbriis icin bkz. AYDOGDU-KAHVECH, s.96.

360 3095 sayil1, 19.12.1984 RG yayim tarihli KFTFIK.

361 KILICOGLU, 5.92.

362 KILICOGLU, 5.92.

363 EREN, Ozel Hiikiimler, s.144.

364 EREN, Ozel Hiikiimler, s.144.

365 EREN, Ozel Hiikiimler, s.145; AYDOGDU-KAHVECI, s.74; ZEVKLILER-GOK-

YAYLA, 5.135; KILICOGLU, 5.92; REMZI-AYDIN, 5.94.
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ayipl seyi satin alan ii¢lincii sahislar arasindaki goriilen davanin masraflari oldugu anla-

366

stlmaktadir®™®. Alicinin satictya actig1 sdzlesmeden donme davasinin yargilama giderleri

ise usul hukuku gergevesinde ¢oziime baglanir®®’,

cc. Alicinin ayiph satilan seye yapmis oldugu giderleri 6deme borcu

TBK m.229/1/b.2 geregince alicinin ayipl olarak satilan seye yapmis oldugu gi-
derleri saticidan isteyebilmesi miimkiindiir. Bu giderler alic1 tarafindan satilan sey igin
yapilan ve dava agma ya da herhangi bir takip yapma sartina bagli olmayan nitelikteki

giderlerdir3®s

. Alicinin yapmis oldugu bu giderler satilan seye yapilan zorunlu giderler
olabilecegi gibi faydali olan giderler de olabilir®®®. Bu giderlerden alicinin ayipli olarak
satilan seyi iade edinceye kadar gegen siirecteki satilani korumak (6rnegin hayvanin has-
talanmas1 neticesinde meydana gelen veteriner ve ila¢ giderleri)®’°, saklamak ve bakma
maksatli olanlarin 6zellikle 5denmesi gerekmektedir®’?. S6zlesmeden dénme neticesinde

ayipl satilan seyin satictya iadesine iliskin giderler satic1 tarafindan karsilanmalidir®’2,

36 ARAL-AYRANCI, s.152; EREN, Ozel Hiikiimler, s.145.
367 ARAL-AYRANCI, s.152; EREN, Ozel Hiikiimler, 5.145.
368 KILICOGLU, s.93.

39 ARAL-AYRANCI, s.152; EREN, Ozel Hiikiimler, s.145.
370 KILICOGLU, 5.93.

371 EREN, Ozel Hiikiimler, s.145.

372 KILICOGLU, 5.93; EREN, Ozel Hiikiimler, s.145.
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c. Satilanin iadesi Borcunun ve Satis Bedelinin Geri Verilmesi Borcunun

Gerceklestirilme Sirasi

Satis sozlesmesinden donme neticesinde meydana gelen tasfiye ve geri iade, s6z-
lesmenin taraflarmin almis olduklarini iadeleri yoniinden karsiliklilik iliskisi dogurmak-
tadir. Bu iligkide 6demezlik def’inin uygulanmasi giindeme gelecektir. Alicinin, saticidan
satig bedelinin kendisine geri iadesini isteyebilmesi i¢in dncelikle kendisinin satilan seyi
geri iade etmeyi Onermesi veya geri iade etmesi gerekmekle birlikte satict da ayni sekilde
satis bedelini iade etmeyi 6nermeli ya da iade etmelidir®”. Aksi takdirde bahsettigimiz

tizere taraflar TBK m.97 geregince 6demezlik def’i ileri slirebilecektir.
d. Zararlarin Tazmini

TBK’nin 229. maddesinde belirtilen zararlar, dogrudan ve dolayli zarar ayrimi

yapilarak diizenleme yapilmistir. Doktrinde bu ayrima iliskin olarak ii¢ farkli 6l¢iit temel

374

alimmistir®’®, Bir goriise gore dogrudan zarar menfi nitelikte bir zararken, dolayli zarar ise

375

miispet nitelikli bir zarardir®". Bir diger goriise gore dogrudan zarar fiili nitelikli bir za-

376

rarken, dolayl1 zarar ise yoksun kalinan kardir®’®. Ugiincii bir goriise gore ise dogrudan

ve dolayl zarar arasindaki bu fark illiyet baginin yogunluguna gore belirlenmesi gerektigi

ve satilandaki ayibin zarar1 doguran ilk neden olup olmamasina gére tayin edilmesidir®’’.

373 EREN, Ozel Hiikiimler, s.145.
374 EREN, Ozel Hiikiimler, .146.
375 ARAL-AYRANCI, 5.153; EREN, Ozel Hiikiimler, s.146.
376 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.146; ARAL-AYRANCI, s.153.

377 EREN, Ozel Hiikiimler, s.146.
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aa. Dogrudan zararm tazmini

Satici aliciya satmis oldugu ayipli sey sebebiyle olusan alicinin dogrudan zararla-
rin1 karsilamak durumundadir. Dogrudan zararlar hukuka aykirt gergeklesen fiil ile dog-
rudan illiyet bag: bulunmus olan zarar ¢esididir®’®. Burada saticinin bu zarardan dolay:
kusurunun bulunmasi gerekmemektedir®’®. S6zlesmeden dénme neticesinde saticinin gi-
dermesi gereken zarar kural olarak menfi zarar olmakla birlikte bu durumda alict satilan-
daki ayiptan dolay1 sézlesmeden donmiis olmasi sebebiyle saticinin gidermek durumunda
kaldig1 dogrudan zarar, menfi zararin fiili zarar kismina iliskin olacaktir®®. Menfi zarar
ile miispet zarar fiili zarar ve yoksun kalinan kardan olusmakla birlikte dogrudan zarar

381

fiili zarar1, dolayli zarar ise yoksun kalinan kari1 belirtir***. Dogrudan zararlarin kapsamina

nelerin dahil edilecegi hususuna da agiklik getirmek gerekir. Dogrudan zarara ilk olarak
TBK’nin 229/1-2. maddesindeki giderlerle birlikte doniilen satis s6zlesmesinin kurula-

bilmesi adina yapilan giderler dahil edilmelidir32,

378 ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.135; KILICOGLU, 5.93.

379 ARAL-AYRANCIL, s.154; ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.135; EREN, Ozel Hiikiim-
ler, s.146.

380 ARAL-AYRANCI, s.154; EREN, Ozel Hiikiimler, s.146.

381 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.146; ARAL-AYRANCI, s.153.

382 Y AVUZ-ACAR-OZEN, 5.101; EREN, Ozel Hiikiimler, s.147.
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Dogrudan zarara dahil edilecek bir baska zarar tiirli ise ayiptan dogan zararlar-
dir®®. Ayiptan dogan zararlar ise satilan seydeki ayiptan dolayi satilanin iizerinde mey-

384

dana gelmis olan kayiplar ve eksilmelerdir®®*. Misal satilan tasinmazin ¢atisinin su dam-

latmas1 sebebiyle ahsap malzemelerin zarar gérmesi 6rnek olarak verilebilir.

Dogrudan zarar kapsaminda degerlendirilecek diger bir zarar tiirii ise ayib1 takip
eden zararlardir. Ayib1 takip eden zarar; satilan seydeki ayibin alicinin ifa menfaati di-
sinda hukuk diizeni tarafindan korunan diger degerlerinde meydana gelen zararlardir®®°.
Ayib1 takip eden zarar dogrudan veya dolayli zararda da meydana gelebilir. Ayib1 takip
eden zarar illiyet zinciri ¢ergevesinde ilk nedenlerden birisi ise dogrudan, ilk sebebe ek-
lenen bir bagka nedenin etkisiyle meydana gelmis ise dolayli zarar kapsaminda degerlen-
dirilecektir3®. Ayib1 takip eden dogrudan zarara érnek olarak ayipli olarak satilan bulasik
makinesinin su akitmasi sebebiyle evin ahsap olan yer dosemelerine zarar vermesi veri-
lebilir®®. Ayibi takip eden dolayli zarara ise drnek olarak ayipl olarak satilan bulasik

makinesinden sizan suyun elektrik kablolarina temasi neticesinde yangin ¢ikmasi nedeni

ile evde meydana gelen zararlar verilebilir3®,

383 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.148; ARAL-AYRANCI, s.154.

384 YAVUZ-ACAR-OZEN, s.101; EREN, Ozel Hiikiimler, s.148.
385 ARAL-AYRANCI, 5.154; EREN, Ozel Hiikiimler, s.148.

386 EREN, Ozel Hiikiimler, s.150.

387 ARAL-AYRANCI, s.155.

388 ARAL-AYRANCI, s.155.

112



Dogrudan zarara 6rnek olarak tasinmaz satis sozlesmesinin kurulmasi amaciyla
baska sehre gitmek i¢in yapilmis olan seyahat, yeme i¢me, konaklama giderleri ve tasin-
maz satiginin resmi satis sekline tabi olmasi sebebiyle ortaya ¢ikan noter, vekalet, harg,

vergi, tapu masraflar1 dogrudan zarara 6rnek olarak verilebilir.
bb. Dolayh zararlarin tazmini

TBK’nin 229/2. maddesinde yer alan “Satici, kendisine hi¢bir kusur yiikleneme-
vecegini ispat etmedikce, alicinin diger zararlarini da gidermekle yiikiimliidiir.” diizen-
lemesiyle, saticinin kendisine kusur yiliklenemeyecegini ispat etmedikce alicinin diger za-
rarlarini da gidermekle bor¢landigini belirtmistir. Dolayli zararda hukuka aykir1 gercek-

lesen fiil ile illiyet bagmin ancak dolayli bir sekilde kurulabilen zararlardir>®°

. Dogrudan
zararda saticinin tazmin ylikiimii i¢in kusur sorumlulugu aranmazken dolayli yani diger
zararlarda ise saticinin kusur sorumlulugu meydana gelecektir. Kanun maddesinde belir-
tilen diger zarar ibaresinden dolayli zararlar anlagilmalidir. Dolayl zararlarin hangi zarar
cesidi kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi doktrinde tartismali olmakla birlikte bir
gorilise gore sozlesmeden donme yapilmasi neticesinde olusan tiim zararlarin, 6zellikle
dogrudan fiili zararla dolayli yoksun kalinan karin menfi zarar oldugu savunulmakta-
dir*®. Doktrinde hakim goriis ise buradaki zararin miispet zarar oldugu yoniindedir®®:,
Alicinin ay1pl olarak satin aldig1 seyi bir {igiincii kisiye satmasi neticesinde li¢lincii kigi-
lere 6demis oldugu tazminat sorumluluk menfaatinin ihlali olup, dolayli zarar kapsa-

392

minda yer almaktadir®<. Ayrica ticari itibarin ihlal edilmesinden kaynaklanan zararlar da

389 KILICOGLU, 5.93; ARAL-AYRANCI, s.155.
3% EREN, Ozel Hiikiimler, s.150.
391 ARAL-AYRANCI, s.155: EREN, Ozel Hiikiimler, s.151.

392 EREN, Ozel Hiikiimler, s.151; ARAL-AYRANCI, s.155.
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dolayli zarar kapsaminda degerlendirilirken, kazanma sansinin kaybedilmesi hususu do-

layli zarar kapsaminda degerlendirilmeyecektir®®,

2. Ayip Oraninda Satis Bedelinin Indirilmesi Hakk:

Saticinin ayiptan dogan sorumlulugunda alicinin talep edebilecegi bir diger hak
ise ay1p oraninda satis bedelinden indirim yapilmasini isteme hakkidir. Alic1 se¢mis ol-
dugu bu hakla birlikte satis s6zlesmesini ayakta tutmakta ve satilan seyi geri iade etme-
yerek®®* satictya yapacagi tek tarafli bir irade beyani ile satis bedelinden indirim talep
etmektedir®®. Soz konusu hak talep edildigi zaman alic1 ayipli olarak satilan seyi alikoy-
makta ve heniiz 6demesini yapmamis oldugu satis bedelini de ayip oraninda indirilmis
bedel iizerinden 6demek durumunda kalmaktadir®®, Satis bedelinden indirim yapilmasim

397

isteme hakki hukuki mahiyeti olarak degistirici yenilik doguran bir haktir*®’. Alicinin sa-

tis bedelinden indirim talep etme hakkini kullanmasi durumunda satic1 sorumluluktan

3% EREN, Ozel Hiikiimler, s.151.

394 REMZI-AYDIN, 5.93; EREN, Ozel Hiikiimler, s.152; KILICOGLU, 5.93; ZEVKLI-
LER-GOKYAYLA, s.135.

395 EREN, Ozel Hiikiimler, s.152; dp. ARAL-AYRANCI, s.155, ARAL-AYRANCI’ya
gore; “Donmede oldugu gibi burada da alicinin arzu ettigi sonu¢ onun tek tarafli ve var-
masi gereken irade beyaniyla degil, saticinin bedelin indirilmesini kabulii veya mahkeme
kararyla gergeklesir.”.

39 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.138; EREN, Ozel Hiikiimler, s.152.

397 EREN, Ozel Hiikiimler, s.152; STOBER, Michael, “Satis Sézlesmesinde Ayiptan
Dogan Sorumluluk Hiikiimleri Cergevesinde Bedel Indirimi Hakkinin Dénme Hakk1 ve

Tazminat Talepleriyle iliskisi” (Cev. OZ, Kerem), ABUHFD, Haziran 2018.

114



kurtulamaz3°®

. Alic1 bu se¢imlik hakki dogrudan saticidan talep edebilecegi gibi saticinin
bu hakkin kullanilmasina bir itiraz olursa bu durumda satis bedelinden indirime yonelik
secimlik hakkini dava yoluyla da talep edebilecektir. Buradaki davada ayipli ifa nedeniyle
karsilikli edimler arasindaki bozulan dengenin yeniden olusturulmasi gergeklestirilmek-
tedir®®®. Bu durumda satis sdzlesmesi, satis bedeline iliskin olan kosullar haricinde varli-
gin1 siirdiirmekte olup taraflarin karsilikli olarak alacaklarina iliskin fer’i nitelikteki hak-

400 Alici elbette satis bedelinden indirim yapilmasina yo-

lar1 gegerliligini siirdiirmektedir
nelik se¢imlik hakki kullanmayi talep ederken diiriistliik kuralina uygun hareket etmesi
gerekmekte*®! olup TBK’nin 227/5. maddesi de bu dogrultuda “Satilanin degerindeki
eksiklik satis bedeline ¢ok yakin ise alici, ancak sézlesmeden donme veya satilanin aypsiz
bir benzeriyle degistirilmesini isteme haklarindan birini kullanabilir.” hiikmiini icer-
mektedir. Alicinin satig bedelinden indirim hakkini1 talep etmesi tek tarafli bir irade beyani
yapilir ve bu irade beyaninin saticinin hakimiyet alanina varmasi ile hiikiim ve sonuglarini

dogurur?®?,

Satis bedelinden yapilacak indirimin nasil hesaplanmasi gerektigi Kanunda belir-
tilmemis ise de genelde doktrinde ve yargi kararlarinda indirim bedelinin hesaplanma-
sinda mutlak yontem, tazminat yontemi ve nispi yontem olmak iizere ti¢ farkli yontemden

en ¢ok nispi hesaplama yontemi kullanilmaktadir®®,

398 KILICOGLU, s.95.

39 ARAL-AYRANCI, s.155.

400 ARAL-AYRANCI, 5.155.

401 EREN, Ozel Hiikiimler, s.152.

402 EREN, Ozel Hiikiimler, s.153; ARAL-AYRANCI, s.155.

403 ARAL-AYRANCI, 5.155; ZEVKLILER-GOKYAYLA, 5.139.
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Mutlak yontemde indirilmis bedeli, satilan malin ayipsiz degeri ile ayipli degeri-

nin farkinin alinmasi ile bulunmaktadir®®*

. Ornegin bir tasinmazin satis sdzlesmesindeki
degeri 20.000 TL olarak belirlenmis olsun. Bu taginmazin ayipsiz degeri 18.000 TL ve
ayipl degeri de 15.000 TL oldugunu varsayalim. 18.000 TL-15.000 TL=3000 TL indiri-

lecek olan miktardir. Satis sdzlesmesinde tasinmazin degeri 20.000 TL ’idi ve indirilecek

olan miktar 3000 TL’ydi. 20.000 TL-3000 TL=17.000 TL indirilmis bedelimizdir.

495 Orne-

Tazminat yonteminde ise indirilmis bedel, satilan seyin ayipli degeridir
gin bir taginmazin satis sozlesmesindeki degeri 10.000 TL olarak belirlenmis olsun. Bu
tasinmazin ayipsiz degeri 8.000 TL ve ayipli degeri de 5.000 TL oldugunu varsayalim.

Satilan tasinmazin ayipli degeri 5.000 TL olduguna gore bu durumda indirilmis bedelimiz

burada 5.000TL’dir.

Nispi yonteme gore hesaplamada ise 6denecek olan satig bedeli, satis s6zlesme-
sinde kararlastirilmis olan satis bedeli ve satilan seyin objektif ayipli degerinin ¢apilip,

satilan seyin ay1psiz objektif degerine boliinmesiyle hesaplanmaktadir®®

. Ornegin bir ta-
sinmazin satis sozlesmesindeki degeri 10.000 TL olarak belirlenmis olsun. Bu taginmazin
ayipsiz degeri 8.000 TL ve ayipli degeri de 5.000 TL oldugunu varsayalim. Oncelikle
satig sozlesmesinde gosterilen satis bedeli olan 10.000TL ve satilan seyin objektif ayipl
degeri olan 5.000 TL ile ¢apalim, 10.000x5.000=50.000.000 TL. Daha sonra bu ¢arpilmis
degeri satilan malin objektif ayipsiz degeri olan 8.000TL’ye bdlelim,

50.000.000/8.000=6250 TL dir. Daha sonra da satilanin sézlesmedeki degeri olan 10.000

404 7EVKLILER-GOKYAYLA, s.138; EREN, Ozel Hiikiimler, s.153.
405 EREN, Ozel Hiikiimler, s.153; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.138.
406 EREN, Ozel Hiikiimler, s.153; KILICOGLU, s.95; ZEVKLILER-GOKYAYLA,

s.139; ARAL-AYRANCI, s.156.
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TL’den 6denecek bedel olan 6250 TL’yi ¢ikaralim, 10.000-6.250=3750 TL’dir. Buldu-
gumuz 3750 TL’lik miktar saticinin alictya iade edecegi miktardir. Objektif degerin kiy-
met takdiri ilke olarak hasarin gegme tarihi olan satilan seyin zilyetliginin devredildigi
tarih olmakla birlikte alic1 satis bedelini heniiz satictya 6dememisse bu indirilmis bedel-
den Oder ya da alict satig bedelini saticiya 6demis ise bu halde de saticidan indirilen be-
delin kendisine iadesini talep eder*®’. Satis bedelinin indirilmesi davasi tazminat mahiye-
tinde olmadig1 i¢in TBK’nin 51 ve 52. maddeleri uyarinca indirim yapilamaz*®. Alici
saticidan indirim talebi disinda olusan diger zararlarinin da tazmin edilmesini dava yo-

luyla talep edebilir®®,

407 EREN, Ozel Hiikiimler, s.153; ARAL-AYRANCI, s.157.

408 ARAL-AYRANCI, 5.156.

409 Dp. EREN, Ozel Hiikiimler, s.154-155, EREN’e gore; “Federal Mahkemeye gére taz-
minat davasi, TBK m.229/1-3 e degil, dogrudan dogruya TBK m.112-116"ya gore agilir.
Ancak bu maddeye gére saticinin sorumlu olmast i¢in kusurlu olmasi, alicimin da gézden
gecirme, ayibi bildirme kiilfetlerini yerine getirmesi ve 1 yillik zamanagimi siiresinin geg-
memis olmast gerekir. Ciinkii Yiiksek Mahkemeye gére OR. Art. 208 (TBK m.229/1-3)
valniz donme halinde agilacak tazminat davalarinda gegerlidir. Buna karsilik hakim go-
riig bizce de hakli olarak, alicimin ugramis oldugu dogrudan zararlar i¢in TBK m.229/I-
3’e dayanarak tazminat davasi ag¢abilecegini, boyle bir halde de saticimin kusursuz so-
rumluluk ilkelerine gore sorumlu olacagini ileri siirmektedir. Burada giderilecek zarar,
fiili zarar, alicinin kotii ifa nedeni ile ugradigi zarardir. Bu zarar, fiili zarari i¢erdigi gibi,
yoksun kalinan kdrt da icerir.”; dp. ARAL-AYRANCI, s.158, ARAL-AYRANCI’ya
gore; “Bedelin indirilmesi, alicinin ayipli ifa dolayisiyla ugradig: zararlart karsilamaya-

bilir. TBK m.227/I, 229. maddenin aksine, alicinin dogrudan dogruya ve dolayli zararinin
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3. Satilan Seyin Ayipsiz Bir Benzeri ile Degistirilmesini Isteme Hakki

Alicinin sahip oldugu diger bir se¢imlik hak ise ayipli olarak satilan seyin ayipsiz
bir benzeri ile degistirilmesini isteme hakkidir. Bu hak TBK m.227/1-b.4’te “Imkdn
varsa, satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme. " seklinde belirtilmistir. S6z
konusu bu hak daha ¢ok satilanin misli sey olmasi halinde s6z konusu olacaktir. Kanun
maddesi bu se¢imlik hakkin imkan varsa kullamilabilecegini belirtmistir. Ornegin satilan
sey tek bir tablo ya da lisans1 verilen bir eserse ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi miim-
kiin olmayacaktir*®. Parca satislarinda satilan seyin belirli olmasi ve bir &rneginin daha
bulunmamasi sebebiyle bu hak uygulanamayacak olmakla birlikte eger alic1 ve satici ara-
larinda anlasmaya varmalar1 halinde baska bir belirli pargay1 s6zlesmeye dahil edebile-

ceklerdir*!l,

tazminine iligkin bir hiikiim ongormemektedir. Isvicre Federal Mahkemesi bu durumda
alicinin sadece TBK m. 112 ye dayanabilecegini, TBK 'nin 229/1,b.3 'de ongoriilen kusur-
suz sorumlulugun sadece donmede uygulanabilecegi goriisiindedir. Bu goriise katilmak
miimkiin degildir. Zira zarara sebebiyet veren olaylar bakimindan donme ile bedelin ten-
zili arasinda herhangi bir fark bulunmamaktadir. Ayni sekilde, satilandaki kiiciik bir ayip
onemli bir zarara sebep olabilir. Bu tiir bir zarar: tazmin ettirmek i¢in, alicinin, donme
volunu segebilecegini soylemek yeterli bir ¢oziim degildir; hakimin donme davasi tizerine
TBK m. 227/1,b.2 geregince bedelin indirilmesine karar vermesi halinde, bu ihtimal ger-
ceklesmez. Bu itibarla, bedelin indirilmesi halinde de TBK m. 229/1, b.3 ve II hiikmiiniin
kiyas yoluyla uygulanabilecegini kabul etmek gerekir.”.

410 KILICOGLU, 5.96.

41 ARAL-AYRANCI, 5.158; EREN, Ozel Hiikiimler, s.155.
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TBK’nin 227/3. maddesinde yer alan “Satici, alictya aynt malin ayipsiz bir ben-
zerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamwn gidererek secimlik haklarini kullan-
maswni onleyebilir.” diizenlemesi geregi saticiya ayipli olarak satilan seyin ayipsiz bir
benzerini alictya vermesi ve alicinin ugramis oldugu zararin tamamini gidermesi halinde
secimlik haklarini kullanmasin1 engelleyebilecegi belirtilmistir. Mesafe satislarinda ise

kanun koyucu satictya bu hakki tanimamustir*2,

Ayipl olarak satilan seyin ayipsiz bir benzeri ile degistirilme hakki hukuki mahi-
yeti itibariyle degistirici yenilik doguran bir hak olup, tek tarafli irade beyaninin saticinin

hakimiyet alanina girmesiyle bu hak saticinin kabuliine gerek kalmaksizin, kendiliginden

413

hiikiim ve sonuglarin1 dogurur™®. Alicinin ayipl olarak satilan seyin ayipsiz bir benzeri

ile degistirilmesini isteme hakk1 tazminat baglaminda degil, edimin aynen ifas1 baglamin-

dadir***. Alic1 ayipli olarak satilan seyi degistirme hakkin1 TBK ’nin 231. maddesinde be-

415

lirtilen iki yillik zamanagimi siiresi igerisinde talep edebilir™>. Yargitay bir kararinda

ayipli olarak satilan bir otomobilin iicretsiz onarimi yapilmasi hélinde orijinalligini kay-
bedeceginden bahisle tiiketicinin otomobilin yenisi ile degistirilmesini talep edebilecegini

belirtmistir*!®.

412 ARAL-AYRANCI, s.160.

413 EREN, Ozel Hiikiimler, s.155.

44 7ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.140; EREN, Ozel Hiikiimler, s.155; ARAL-AY-
RANCI, s.159.

415 ARAL-AYRANCI, 5.160.

416 Bkz. Yarg. HGK, T.01.07.2009, E.2009/4-246, K.2009/297; “...Somut olayda; ‘0 km’
de alinan aracn, tiiketiciye tesliminden dnce tespit edilerek program yiiklemesi yoluyla

giderilmeye ¢alisilan, tiretim arizasi oldugu halde tiiketiciye satilip, teslim edildigi; motor
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4. Ayiph Olarak Satilan Seyin Ucretsiz Onarilmasimi isteme Hakki

TBK’nin 227/1-b.3. maddesi uyarinca ayipl olarak satilan seyden kaynaklanan
alict lehine dogan se¢imlik haklardan bir digeri de ayipli olarak satilan seyin iicretsiz ona-
rilmasini isteme hakkidir. EBK’de ayiptan dogan sorumlulukta bu segimlik hakka yer
verilmemisti. 6098 sayili yasada satilanin iicretsiz onarilmasini isteme hakki, asirt bir
masrafi gerektirmediginde ve masraflari saticiya ait olmak tizere bu se¢imlik hakkin kul-
lanilabilecegini belirtmistir. Satilan seyin onarilmasindan ise satisa konu ayipl seyin ya
da ayipli seyin parcalarinin onarilmasinin bir bakima satilan seydeki ayiplarin giderilmesi
olarak anlasilmasi gerekir*t’. Ayipli olarak satilan malin objektif olarak tamiri miimkiin

olmazsa, iicretsiz onarim hakki da kullanilamayacaktir®'®. Alic1 eger bu secimlik hakkin

kontrol ve sanziman kontrol tinitesinde yasanan problemler nedeniyle motor ECU suna
iki kere program yiiklendigi, program yiiklemelerine ve bir ¢ok kez tamir edilmesine kar-
sin arizalarin giderilememesi tizerine de, hem motor kontrol hem de sanziman iiniteleri-
nin tamamen degistirildigi; yapilan onarimlar sonucu arizalarin giderilmis oldugu, an-
cak bu arizalarin giderilmesi amacuyla aracin bir ¢ok par¢ast degistirilip, boylece aracin
orijinal halini kaybettigi gibi, tiiketicinin araca duydugu giivenin sarsiimasi nedeniyle
aragtan bekledigi yarar: saglayamadigi, daha bastan degisiklik talebi iletilmesine karsin,
vasal zorunluluga ragmen davali yanin bu istemi yerine getirmedigi, tiiketicinin bu ge-
kilde araci deger diisiikliigiine iliskin zarar: giderilerek de olsa kullanmaya zorlanama-
yacagi, belirgindir.”. (Www.yargitay.gov.tr/ — ET.18.01.2022)

“7 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.156.

418 ARBEK, Omer, Satim Konusu Ayiph Mahn Tamir Edilmesi, 1. Baski, Ankara,

Yetkin Yayinlari, 2005, s.176; ZEVKLILER-GOKYAYLA, s.141.
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kullanmak isterse, satic1 alicidan herhangi bir bedel almadan**® ayipli olan satilan1 onar-
mak durumunda olup, onarim masraflar1 da (iscilik {icreti dahil) satici tarafindan karsi-

lanmasi gerekecektir®?,

TKHK’nin 11/1.c maddesinde de satilanin iicretsiz onarilmasi se¢imlik hak olarak
diizenlenmis bulunmakla birlikte, TKHK’ nin 11/2. maddesi geregi bu se¢imlik hakkin
sadece satictya degil ayn1 zamanda liretici ya da ithalat¢iya karsi da ileri siiriilebilecegi
belirtilmistir*?!. TKHK nin 11/3. maddesinde ise satilan seyin iicretsiz onarmmi segimlik
hakkinm kullanilmasini kisitlayan hiikiim bulunmaktadir. Ucretsiz onarim satictya oran-

t1s1z bir sekilde zorluk getirecekse tiiketici bu se¢imlik hakkini kullanamayacaktir®?2,

TKHK nin 11/4. maddesinde yer alan “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli
ile degistirilmesi haklarindan birinin segilmesi durumunda bu talebin saticiya, iireticiye
veya ithalat¢rya yoneltilmesinden itibaren azami otuz is giinii, konut ve tatil amacli tagin-
mazlarda ise altmus is giinii iginde yerine getirilmesi zorunludur. Ancak, bu Kanunun 58
inci maddesi uyarinca ¢ikarilan yonetmelik eki listede yer alan mallara iliskin, tiiketicinin
ticretsiz onarim talebi, yonetmelikte belirlenen azami tamir siiresi i¢inde yerine getirilir.
Aksi halde tiiketici diger secimlik haklarini kullanmakta serbesttir.” hiikmii geregi licret-
siz onarim hakki talebinin saticiya, lireticiye ya da ithalat¢iya iletilmesinden itibaren

azami otuz is giinii, konut ve tatil amagli tasinmazlarda ise altmis is giinii icerisinde yerine

419 7EVKLILER-GOKYAYLA, s.141; EREN, Ozel Hiikiimler, s.157.
420 7EVKLILER-GOKYAYLA, s.141.
421 7EL, s.131.

422 DERYAL-KORKMAZ, 5.110.
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getirilmesi gerektigi belirtilmistir. Azami siirenin asilmas1 durumunda ise tiiketicinin di-

ger segimlik haklarini kullanabilecegine iliskin Yargitay kararlar*?® da mevcuttur.

IV. ALICININ AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN SOZLESME

ILE SINIRLANDIRILMASI VEYA KALDIRILMASI

TBK’nin ayiptan dogan sorumlulugu diizenleyen hiikiimler diizenleyici hiikiim
vasfindadir*?*, Satis s6zlesmesinin taraflari, sozlesme serbestisi gercevesinde ve yasalarmn
izin verdigi o6l¢iide ayiptan dogan sorumlulugu aralarinda yapacaklari sdzlesme ile sinir-
landirabilir ya da kaldirabilirler*?®. S6zlesmenin taraflari ayiptan dogan sorumlulugu agir-

lastirmalar1 da miimkiindiir*?®

. Ayiptan dogan sorumlulugun sinirlandirilmasina iliskin
kosullar, sézlesme taraflarinin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar ile gercekle-

5ir*?’. Sozlesmenin taraflar1 ayiptan dogan sorumluluga iliskin yapacaklar1 sorumsuzluk

423 Bkz. Yarg. HGK, T.30.09.2015, E.2014/13-114, K.2015/2023; “Tiiketici onarim hak-
kit kullanmissa, garanti siiresi icerisinde sik arizalanmast nedeniyle maldan yararlana-
mamamnin sireklilik arz etmesi veya tamiri i¢in gereken azami siirenin asilmasi veya ta-
mirinin miimkiin bulunmadigimin anlasiimasi hallerinde, 4 tincii maddede yer alan diger
se¢imlik haklarini kullanabilir. Satici bu talebi reddedemez. Tiiketicinin bu talebinin ye-
rine getirilmemesi durumunda satici, bayi, acente, imalat¢i-iiretici ve ithalat¢i miitesel-
silen sorumludur.”. (Www.yargitay.gov.tr/ — ET.21.01.2022)

424 EREN, Ozel Hiikiimler, s.157; dp. ARAL-AYRANCI, s.165, ARAL-AYRANCI’ya
gore; “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun ayiptan dogan sorumlulugu diizenleyen hiikiimleri ye-
dek hukuk kurali niteligindedir.”.

425 EREN, Ozel Hiikiimler, s.157; ARAL-AYRANCI, s.165.

426 ARAL-AYRANCI, 5.165; EREN, Ozel Hiikiimler, s.157.

427 EREN, Ozel Hiikiimler, s.157; ARAL-AYRANCI, s.165.
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anlagmasini agik veya ortiilii olarak yapabilecekleri gibi bazi durumlarda (6rnegin dostluk
fiyat anlagsmasi) sorumsuzluk anlagsmasi yapildiginin isin mahiyetinden de anlagilabile-

cektir*?®, Tasinmaz satisina iliskin ayiptan dogan sorumlulugu ortadan kaldiran veya si-

nirlayan kayitlarin resmi senette bulunmasi gerekir®?®,

Sozlesme taraflarinin aralarinda yapmis olduklari sorumsuzluk anlagmasi dar ola-
rak yoruma tabi tutulmali, s6z konusu sorumsuzluk anlagmasi taraflarin gergek iradele-
riyle uyumlu olmali, eger bu durum tespit edilememisse taraflarin sozleri, irade beyanlari

ile tiim sartlar dikkate alinarak giiven ilkesi ¢ergevesinde dikkatli bir sekilde yorum ya-

430

pilmalidir®*®. Ornegin tasinmaz satisina konu olan bir binanin ayiplarina iliskin yapilan

sorumsuzluk anlasmasi, insaat alanina iliskin ayiptan sorumlulugu etkilememelidir*3!.

428 EREN, Ozel Hiikiimler, 5.157; ARAL-AYRANCI, s.166.

429 ARAL-AYRANCI, 5.166.

430 EREN, Ozel Hiikiimler, s.158; dp. ARAL-AYRANCI, 5.166, ARAL-AYRANCTI’ ya
gore; “Sorumlulugu kaldiran veya simirlayan kayitlarin kapsam ve muhtevasi, taraflarin
iradelerinin, giiven ilkesine ve somut sartlara gore yorumlanmasi suretiyle belirlenir.
Actk olmayan sorumsuzluk kayitlarini dar ve alici lehine yorumlamak gerekir. Bu ciimle-
den olarak bir binanin ayibindan dolayr sorumlulugun kaldiriimasi, insaat alanina iliskin
ayptan sorumlulugu kapsamaz; saticinin hi¢bir ayiptan sorumlu olmayacagi kayd, sati-
lan tasinmazin maddi ayiplarina iliskin olup, onun iizerine insaat yapilabilirligini kapsa-
maz; sozlesmeye konan genel sorumsuzluk kayitlar, alicrmin diiriistliik kuralina gore tah-

min edemeyecegi ayiplari kapsamaz.”.

431 ARAL-AYRANCI, s.166.
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Genel islem kosullarinda yer alan sorumsuzluk kaydi, alisiimamislik ile belirsizlik kural-
lar1 gercevesinde tahkik edilmeli ve ilke olarak gegersiz ya da yazilmamis olarak sayilmali

veya sorumsuzluk kaydin1 yazan taraf aleyhine yoruma tabi tutulmalidir*®2,

TBK’nin 221.maddesinde yer alan “Satict satilani ayipli olarak devretmekte agir
kusurlu ise, ayiptan sorumlulugunu kaldiran veya simirlayan her anlasma kesin olarak
hiikiimsiizdiir. ” diizenlemesiyle saticinin agir kusurunun bulunmasi halinde sorumsuzluk
anlagmasinin gecerli olmayacagi belirtilmistir. S6z konusu diizenleme ile saticinin sada-
kat yiikiimiine aykir1 bir sekilde satilan seyin 6zelliklerini aliciya karsi yanlis bir sekilde
aktarip, alici ile sorumsuzluk anlasmasi yapmasinin oniine gegilmesi amaglanmigtir®®3,
Saticinin satilan1 ayipli bir sekilde aliciya devretmede agir kusurlu olmasi gerekmekte,

bilhassa satici aliciyr aldatmus ise sorumsuzluk anlasmas1 gegerli olmayacaktir*®*,

TBK m.221°de gegen agir kusura kast ve agir ihmal girmekle beraber alic1, satici-
nin kasten ve hile ile satilan seydeki ayib1 gizledigini ispatlarsa ya da satici satilan seyde
var olmayan bir 6zelligin oldugunu beyan eder ve bu durumu da aydinlatma ytikiimliili-

giine aykiri olacak bicimde saklarsa sorumsuzluk anlagsmasi gegersiz olur®3.

Satic1 agir kusur hélinde satilandaki ayib1 alicinin bilmek zorunda olduguna iliskin
def’ini ve alicinin siiresi icerisinde ay1p bildirimini ger¢eklestirmedigine yonelik itirazinm
436

ileri stiremeyecegi gibi, bu durumlarda on yillik zamanagimi siiresi uygulanmaktadir

Satilandaki bildirilen nitelikteki ayiplara iliskin sorumsuzluk anlagsmas1 yapilamamakta,

432 EREN, Ozel Hiikiimler, s.158.

433 ARAL-AYRANCI, s.167.

434 ARAL-AYRANCI, 5.167; EREN, Ozel Hiikiimler, s.158.
435 EREN, Ozel Hiikiimler, s.158.

436 EREN, Ozel Hiikiimler, s.158.
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aksi takdirde saticinin var oldugunu garanti etmis oldugu niteliklere iligkin yapacagi so-
rumsuzluk anlagmasi bir ¢eliski dogurur ve hakkin kotliye kullanilmasi yasagina aykiri

hareket edilmis olur®®’,

TBK’nin 221.maddesinde ayiptan dogun sorumlulugun kaldirilmasi agir kusur
kosuluna tabi tutulmustur. Ancak TBK’nin 221.maddesinde bahsedilen s6z konusu bu hal
disindaki diger durumlarda ise TBK’nin m.115/1 ve 116/3 hiikiimleri kosullar uygun ol-
dugu derecede uygulanabilecektir®®, Satilandaki ayibin agir kusurla gizlendigi durum-
larda sorumsuzluk anlagmasi gegersiz olsa da satig s6zlesmesinin diger kisimlar kismi

butlan cercevesinde bu durumdan etkilenmeyecektir®®,

V. AYIPTAN DOGAN SORUMLULUK iLE TUK BORCLAR KANUNU

CERCEVESINDEKI DiGER TALEPLERIN iLiSKiSi
A. GENEL OLARAK

Ayiptan dogan sorumluluk bir nevi kétii ifan** satis sozlesmesi bazinda dzel
olarak getirilmis bir diizenleme olmakla birlikte bu boliimiimiizde alicinin ayiptan dogan
sorumluluk hiikiimleri haricinde mevzuatta yer alan diger hukuki yollara gidip gideme-

yeceginin lizerinde durulacaktir.

437 ARAL-AYRANCI, s.167; EREN, Ozel Hiikiimler, s.159.
438 ARAL-AYRANCI, s.167.
439 ARAL-AYRANCI, s.167.

440 ARAL-AYRANCI, s.167.
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1. Ayiptan Dogan Sorumluluk ile Hatadan Kaynakh iptale iliskin Hiikiimler

Arasindaki Tliski

Parca satiglarinda satilanda bildirilen ve bulunmas1 gereken niteliklerin var olmasi
eger alici icin diiriistlik kurali ¢ergcevesinde sdzlesmenin temeli sayilabiliyorsa, s6z ko-
nusu bu niteliklerin bulunmamasi durumunda yalnizca TBK’nin ayiptan dogan sorumlu-
luguna iliskin kosullar1 degil ayrica TBK m.32 kapsamindaki temel hatasina iligkin hii-
kiimlerin kosullarinin da gergeklesmesine sebebiyet verirken cesit satiglarinda ise temel

hatasina iligkin hiikiimler uygulanamayacaktir®,

Doktrinde temel hatasinin da ayiptan dogan sorumlulukta belirtilen diger se¢imlik
haklar gibi secilip secilemeyecegi tartismaldir. Isvicre hukukunda oldukca destekgisi
olan bir goriise gore temel yanilmasinin genel hiikiim niteliginde oldugunu ve ayiptan
dogan sorumlulugu iliskin hiikiimlerin ise 6zel hiikiim niteligi olmasi sebebiyle 6zel hii-
kiim genel hiikkmii dislar kuralinca yalnizca 6zel hiikiim niteliginde olan ayip sorumlulu-
guna iliskin hiikiimlere basvurulabilecegini savunmaktadirlar®*2, Alman Hukukundaki
agirlikli goriis ise, temel hatasindaki hiikiimlerin ayiptan dogan sorumluluga iligkin hii-

kiimlerin yaninda secimlik olarak kullanilabilmesini kabul etmemektedir43,

Tiirk-Isvigre Hukukundaki agirlikli goriis ise ayiptan dogan sorumlulugun ve te-
mel hataya iligkin hiikiimlerin birbiri ile yarisabilecegini, bu hiikiimler arasinda genel hii-
kiim-6zel hiikiim baginin olmadigini, bu iki hiikkmiin farkli olgular1 diizenledigini, bu ne-
denle de alicinin ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinin yaninda hataya iliskin hiikiim-

lere de dayanabilecegini ve bu hususta alicinin gézden gecirme ve bildirimde bulunmasi

41 ARAL-AYRANCI, s.167.
442 EREN, Ozel Hiikiimler, s.161; ARAL-AYRANCI, s.168.

443 ARAL-AYRANCI, s.168.
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kiilfetleri ile zamanagimu siiresi olan iki yillik siirenin gegmesinin de engel bir durum

olusturmadigini savunmaktadir®#,

2. Ayiptan Dogan Sorumlulugun Hile ile liskisi

Satilan seydeki ayip satici tarafindan agir kusur ile gizlenmesi durumunda ya da
satilanda bulunmayan bir vasfi mevcut olarak gostermesi halinde bu durumda hem ayip-
tan dogan sorumlulugun hem de hileye iliskin kosullar bir arada olusmus olur*?®. Saticinin
satilandaki ayib1 agir kusuru ile gizlemis olabilmesi i¢in agiklama yiikiimiinii ihlal etmis

446

olmalidir™. Hile durumunda alic1 se¢imlik olarak hile hiikiimlerine de basvurabilmeli,

hile hiikiimlerine basvurulmasi halinde alici, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinden

olan bildirim kiilfeti ile zamanagsim siiresindeki engellere takilmayacaktir*4’.

3. Ayiptan Dogan Sorumluluk ile Haksiz Fiil Sorumlulugu Arasindaki iliski

Satis sozlesmesine aykirilik durumunda genelde bir hukuk kuralinin ihlali de s6z
konusu olabilecegi i¢in bu durumda ayni olaydan dolay1 hem ayip sorumluluguna iliskin
hem de haksiz fiile iliskin kosullar gerceklesebilir**®. TBK nin 49. maddesi vd.‘nda dii-
zenlenen haksiz fiil sorumlulugunda genel hukuk normlarinin bir ihlali s6z konusu iken
ayiptan dogan sorumlulukta ise satis sézlesmesine iligskin 6zel nitelikteki normlarin ihlali

s6z konusudur®*®. Ayipli malin devri ancak alicinin mutlak korunan bir hakkini ya da

444 EREN, Ozel Hiikiimler, s.161; ARAL-AYRANCI, s.169.

445 ARAL-AYRANCI, 5.169.

446 ARAL-AYRANCI, s5.169.

447 ARAL-AYRANCI, s.169.

48 EREN, Ozel Hiikiimler, s.162-163; ARAL-AYRANCI, 5.171.

449 EREN, Ozel Hiikiimler, s.163.
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herhangi bir koruma normunu ihlal etmesi halinde haksiz fiile iligkin hiikiimler ile ayip
sorumluluguna iliskin hiikiimler yarisma imkanina sahip olabilecektir®®. Doktrindeki
agirlikli goriise gore ayiptan dogan haklar ile haksiz fiilden dogan haklarin se¢imlik ola-

rak uygulanabilecegi yoniindedir®?.

4. Ayiptan Dogan Sorumluluk ve Kotii ifa Arasindaki Iliski

Ayiptan dogan sorumlulugun daha 6nce bir nevi kotii ifanin ¢esidi oldugundan
bahsetmistik. Satis s6zlesmesinde ayiptan dogan sorumluluga iliskin diizenlenmis bulu-
nan hiikiimler, kotii ifanin kosullarini ve neticelerini 6zel olarak diizenlemektedir®®?.
Doktrinde yer alan ve hakim fikir olan bir goriise gore alic1 bu iki hiikme de bagvurabile-
cegini kabul etmekle birlikte ancak bu yarigsma igin alicinin TBK’nin 223. maddesi geregi
bildirim kiilfetlerini ger¢eklestirmesi ve TBK’nin 231. maddesinde yer alan zamanagimi
stiresi igerisinde dava agmis olmasi gerekirken, doktrindeki bir diger goriise gore ise alic
satilandaki ayiptan dolay1 bildirim kiilfetini yerine getirmeden ve zamanasimi siiresi de

gectikten sonra dahi dava agabilecegi goriisiindedir®®®,

450 EREN, Ozel Hiikiimler, s5.163.
451 ARAL-AYRANCI, s.171.
452 ARAL-AYRANCI, s.171.

453 ARAL-AYRANCI, s.171.
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SONUC

Satis so6zlesmeleri TBK m.207 vd. maddelerinde diizenlenmistir. Satis sdzlesme-
sinin taraflar1 alic1 ve saticidir. Satis sézlesmesinin temel 6geleri ise saticinin ifa edecegi
satilan sey, alicinin ifa edecegi bedel ve satici ile alicinin birbirlerine uygun irade beyan-
larini igeren anlagmadir. Satig sdzlesmeleri konularina gore taginir satisi ve taginmaz satisi
olarak ikiye ayrilmaktadir. TMK m.704°te yer alan “Arazi, Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz béliimler”
taginmaz satis sozlesmesinin konusunu olusturabilecektir. Tasinmaz satis1 bir vekil ara-
ciligr ile yapilabilecektir. TBK’nin 504/3. maddesinde vekil 6zel olarak yetkili kilinma-
dikca tasinmazi devredemeyecegi ve bir hak ile sinirlandiramayacagi belirtilmistir. TST
m.18/2°de yer alan “Istem vekdleten yapilmissa, vekilden 18/1/1972 tarih ve 1512 sayili
Noterlik Kanununa gore diizenlenmis ve istem konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu
icerir vekaletname istenir.” hilkmii ile tasinmaz satiminda vekaletnamenin Noterlik Ka-
nunu’na gore diizenlenmis olmasi gerektigi belirtilmistir. Noterlik Kanunu m.89’a gore

“Niteligi bakimindan tapuda islem yapimasini gerektiren sozlesme ve vekdletnamelerin”

noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

Tasinmaz satis sozlesmesi ise TBK m.237’ de resmi sekil sart1 gerceklestirilerek
yapilabilecegi belirtilmistir. Taginmaz satis sdzlesmesi resmi sekil sartina uyulmaksizin
yapildiginda doktrinde ve yargi kararlarindan da 6rnek verildigi gibi kesin hiikiimsiizliik

durumu da dahil birtakim sonuglari olusacaktir.

Satin alinan bir tasinmazdan yeteri kadar faydalanmay1 engelleyen birtakim ku-
surlar ve eksiklikler bulunabilir. Bu kusurlar ve eksiklikler niteligine gore ayip kavrami
kapsamina girebilecektir. TBK’nin 219 vd. maddelerinde satin alinan maldaki ayiplardan

saticinin sorumlulugunun dogmasina iliskin birtakim sartlar getirmistir. Bu sartlar maddi
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ve sekli sartlar olarak ikiye ayrilmaktadir. Maddi sartlar satilan seyin ayipli olmasi sarti,
alicinin satilan seydeki ayib1 bilmemesi sarti, alicinin ayipli olarak satilan mali kabul et-
memesi sart, ayibin hasarin aliciya gegmesinden 6nce bulunmasi sartidir. Sekli sartlar ise
satilan seyi gozden gecirme kiilfeti ve ayibi bildirme kiilfetidir. Bu sekli sartlar bir mii-
kellefiyet degil kiilfettir. Kanun koyucunun getirmis oldugu bu maddi ve sekli sartlarin
gerceklesmesinden sonra saticinin ayiptan dolay: sorumlulugu dogacaktir. Saticinin ayip-
tan dogan sorumlulugu taraflarin yapacagi sorumsuzluk anlagsmasi ile ortadan kaldirilabi-
lir ya da smirlandirilabilir. S6z konusu sorumsuzluk anlagsmasi yapilmis olsa bile TBK
m.225 geregince saticinin agir kusurlu olmasi halinde satici, sorumluluktan kurtulamaya-

caktir.

Saticinin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin olarak TBK m.227°de bir takim
alict lehine se¢imlik haklar taninmistir. TBK m.227/1°de “Saticimin satilanin ayiplarin-
dan sorumlu oldugu hdllerde alici, asagidaki secimlik haklardan birini kullanabilir: 1.
Satilani geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden donme. 2. Satilant alikoyup
ayp oranminda satig bedelinde indirim isteme. 3. Aswr1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde,
biitiin masraflar: saticiya ait olmak iizere satilanin iicretsiz onarilmasini isteme. 4. Imkan
varsa, satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme. ” sayilan s6z konusu se¢im-
lik haklarindan birisini alic1 kullanabilecektir. Doktrinde tartismali da olsa alic1 s6z ko-
nusu se¢imlik haklarindan birisini sectigi zaman bundan vazgegip diger bir se¢imlik hakki
secemeyecektir. Alict mahkemede agacagi bir davada s6z konusu se¢imlik haklari terditli

olarak da talep edemeyecektir.

Secimlik haklardan olan s6zlesmeden donme hakkinin ise bir takim yasal sonug-
lar1 bulunmaktadir. Bu yasal sonuglar TBK m.229’da su sekilde belirtilmistir; “Satis soz-
lesmesinden donen alici, satilani, ondan elde ettigi yararlari ile birlikte saticiya geri ver-

mekle yiikiimliidiir. Buna karsilik alict da, saticidan asagidaki istemlerde bulunabilir: 1.
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Odemis oldugu satis bedelinin, faiziyle birlikte geri verilmesi. 2. Satilamin tamamen zap-
tinda oldugu gibi, yargilama giderleri ile satilan igin yapmis oldugu giderlerin odenmesi.
3. Ayiplt maldan dogan dogrudan zararimin giderilmesi. Satici, kendisine hi¢hir kusur
viiklenemeyecegini ispat etmedikge, alicimin diger zararlarint da gidermekle yiikiimlii-
diir.” Alicinin sézlesmeden donme hakki hukuksal niteligi itibari ile yenilik doguran bir
hak mahiyetinde olup alic1 sézlesmeden donme hakkini saticiya karsi yapacagi tek tarafh
bir irade beyani ile kullanabilecektir. Alicinin sézlesmeden donmeye yonelik olarak ger-
¢eklestirmis oldugu tek tarafli irade beyanin saticiya varmasiyla birlikte hiikiimlerini do-
gurur ve akdedilen satis sozlesmesini doktrinde tartismali da olsa gecmise etkili olacak

sekilde ortadan kaldiracaktir.

Alicinin sahip oldugu bir diger secimlik hak ise satilan seyin ayipsiz bir benzeri
ile degistirilmesini isteme hakkidir. S6z konusu bu hak daha ¢ok satilanin misli sey olmasi
durumunda s6z konusu olacaktir. Bu se¢imlik hak imkan varsa kullanilabilecektir. Parca
borglarinda ise bu hakkin uygulanmasi her ne kadar doktrinde tartismali da olsa biiytlik

Olctide miimkiin olmayacaktir.

Alicinin sahip oldugu bir diger se¢imlik hak ise satis bedelinden indirim talep
etme hakkidir. Alici segmis oldugu bu hakla birlikte satig s6zlesmesini feshetmemekte ve
satilan seyi geri vermeyerek satictya yapacagi tek tarafli bir irade beyani ile satis bede-
linden indirim talep etmektedir. S6z konusu satis bedelinden indirim hakki talep edildigi
zaman alic1 ay1pli olarak satilan seyi alikoymakta ve heniiz ddemesini yapmamis oldugu
satis bedelini de ayip oraninda indirilmis bedel {izerinden 6demek zorunda kalmaktadir.
Satig bedelinden indirim yapilmasini isteme hakki hukuki mahiyeti olarak degistirici ye-

nilik doguran bir haktir.
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Alicinin sahip oldugu bir diger se¢imlik hak ise satilan seyin iicretsiz onarilmasini
isteme hakkidir. Satilan seyin onarilmasindan ise satilan ayipl seyin ya da parcalarinin
onarilarak satilan seydeki ayiplarin giderilmesi olarak anlagilmasi gerekir. Ayipli olarak
satilan seyin tamiri miimkiin olmazsa, licretsiz onarim hakki da kullanilamayacaktir. Alict
eger bu secimlik hakkini kullanmak isterse, satict alicidan herhangi bir iicret almadan
ayipli olan satilan1 onarmalidir. Onarim masraflarinin da satici tarafindan karsilanmasi

gerekecektir.

TBK m.227/2’ye gore alicinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkinin
bulundugu belirtilmistir. TBK m.227/3’te ise saticinin alictya ayni malin ayipsiz bir ben-
zerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini tazmin ederek se¢imlik haklarini kul-
lanmasini 6nleyebilecegine dair bir diizenleme getirilmistir. TBK m.227/4’te ise alicinin,
sozlesmeden donme hakkini kullanmasi i¢inde bulundugu durumu hakli gostermiyorsa
hakimin satilanin onarilmasina veya satig bedelinin indirilmesine karar verebilecegi be-
lirtilmistir. TBK m.227/5’te ise satilanin degerindeki eksikligin satis bedeline ¢ok yakin
olmasi halinde alicinin s6zlesmeden donme veya satilanin ayipsiz bir benzeriyle degisti-

rilmesini isteme haklarindan birini talep edebilecegi diizenlenmistir.

Satilanin yok olmasi ya da agir bigimde zarara ugramast durumunda TBK m.228/1
geregince alicinin sozlesmeden donme hakkini engellemeyecegini, alici elinde satilan
maldan ne kalmissa bunu geri vermesi gerektigi diizenlenmistir. TBK m.228/2’de ise sa-
tilanin alicidan kaynaklanan bir nedenden dolay1 yok olmasi durumunda ya da alicinin
satilan1 bagkasina devretmesi durumunda veya alict satilanin bigimini degistirmisse alici-
nin, ancak satilanin degerindeki eksiklik karsiliginin satis bedelinden indirilmesini iste-

yebilecegi diizenlenmistir.
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Satilanin yerine baska bir sey verilmesi durumunda ise aliud ifa s6z konusu ola-
bilecektir. Bu durumda ayipl bir ifa yoktur. Ornegin satilan bir konutun bulundugu ilge
farkl bir ilge sinirlarinda yer almasi durumunda satilanin yerine baska bir sey verilmesi

durumu mevcuttur. Burada ayipli bir ifa degil aliud ifa s6z konusudur.

Saticinin ayiptan dogan sorumlulugu kanunen kural olarak belirli bir zamanasi-
mina tabiidir. TBK m.231/1’e gore satilan seyde bulunan ayiplardan dolay1 sorumlulugu
ay1p ilerleyen slirecte ortaya ¢iksa dahi, satilan seyin alictya devrinden baglayarak iki yil
gecmesiyle zamanasimina ugrayacaktir. Iki y1llik s6z konusu zamanasimi ticari satis ya
da adi satis fark etmeksizin taginirlarin satigindan kaynaklanan ayiplara uygulanacaktir.
Ancak iki yillik zamanagimi siiresi TBK m.231/2’ye gore saticinin agir kusuru bulunmasi
durumunda uygulanmayacaktir. Taginmaz satisindan dogan ayiplarda zamanasimai siiresi

TBK m.244/3 geregi bes y1l ve saticinin agir kusuru bulunmaktaysa yirmi yil olacaktir.
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OZET

Tez calismamizda, “Tiirk Borg¢lar Kanununa Tabi Tasinmaz Satis Sozlesmele-
rinde Ayiptan Dogan Sorumluluk” konusu, 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu cerceve-
sinde ele alinmistir. Calismamizda Oncelikle satis s6zlesmelerine iliskin hiikiimler genel
hatlar1 ile anlatilmis olup daha sonra ise tasinmaz satis sozlesmelerine iliskin hiikiimler
ayrintilt olarak anlatilmistir. Taginmaz satig sézlesmelerinin diizenlemeleri degerlendiril-
dikten sonra taginmaz satis sozlesmelerinde ayiptan dogan sorumluluk ile ilgili hiikiimler,

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu ¢ergevesinde ayrintili olarak ele alinmistir.

Tasinmaz satig sozlesmesine konu olan mallarin maddi degeri yiiksektir. Bu mal-
larda bulunan ayiplar biiyiik maddi zararlara neden olabilmektedir. 6098 sayil1 Tiirk Borg-
lar Kanunu’nda yer alan ayiba kars1 sorumluluga iliskin olarak inceledigimiz hiikiimler,
ay1p nedeni ile meydana gelen zarari1 en uygun sekilde gidermeye yoneliktir. Bu sebep-
lerle caligmamizda, tasinmazda bulunan veya daha sonra ortaya ¢ikan hangi kusurlarin
ay1p olarak degerlendirilecegi, alicinin veya saticinin sahip oldugu haklarin neler oldugu,

bu haklarin nasil ve ne kadar siire igerisinde kullanilabilecegi incelenmistir.

Calismamizda son olarak, gliniimiizde 6zellikle tasinmaz satis sézlesmelerinin ta-
raflarindan birinin agirlikli olarak tiiketici sifatina sahip olan kisilerce yapildigi da deger-
lendirilerek, 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine de yer ve-
rilmistir. Ozetle calismamiz, yukarida bahsettigimiz konulara, doktrindeki konu ile ilgili

goriislere ve mahkeme tarafindan verilen kararlara yer verilerek tamamlanmustir.
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140



ABSTRACT

In our thesis, the subject of “Liability Arising From Defect in Real Estate Sales
Contracts Subject to Turkish Code of Obligations” has been discussed within the fra-
mework of the Turkish Code of Obligations No. 6098. In our study, first of all, the pro-
visions of the sales contracts are explained in general terms, and then the provisions of
the real estate sales contracts are explained in detail. After evaluating the regulations of
the real estate sales contracts, the provisions related to the liability against defect in real
estate sales contracts are discussed in detail within the framework of the Turkish Code of

Obligations No. 6098.

The material value of the goods subject to the real estate sales contract is high.
Defects in these goods can cause great material damage. The provisions of the Turkish
Code of Obligations No. 6098, which we have examined regarding the liability against
defect, aim to eliminate the damage caused by the defect in the most appropriate way. For
these reasons, in our study, it has been examined which culpa in the real estate or emer-
ging later on will be considered as defect, what the rights of the buyer or the seller, how

and for how long these rights can be used.

Finally, in our study, the provisions of the Law on Consumer Protection No. 6502
are also included, considering that one of the parties to the real estate sales contracts is
mainly made by the people who have the title of consumer. In summary, our study has
been completed by giving place to the topics mentioned above, the opinions on the topic

in the doctrine and the decisions given by the court.

Keywords

Real Estate Sales Contract, Liability Arising From Defect, Defective Liability, Absolute

Liability, Benefit, Damage, Casual Relation, Compensation, Culpability.
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