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GIRIS

II. Diinya Savasindan sonra bati iilkelerinde meydana gelen gelismelere ve
sanayilesmeye paralel olarak, iilkelerin ve dolayisi ile vatandaslarin refah diizeyi

arttikga, kisiler tilkketime yonelmeye baslamistir.

Tiiketiciye sunulan mal ve hizmetlerin ¢esitlendigi bir ekonomik kalkinma
donemi olan 1950’11 yillardan sonra, mal iireten ve satan firmalarin sayisi ¢ogalmas,
firmalar, merkezlerinin bulundugu sehirler ve hatta iilkeler disinda da teskilatlanmas,
mallar ¢ok daha karmasik hale gelmis, daha etkin pazarlama ve reklam faaliyetleri

gdzlenmistir'.

Bu kapsamda iireticiler, tiikketmeye hazir bu toplumu cezbedebilmek ve daha
cok kar elde edebilmek icin tliretime ve iirlinlerini ¢esitlendirmeye agirlik vermistir.
Sanayilesme ile birlikte seri iiretime gecilmis fazlaca iiretilip stokta biriken mallar1 da
eritebilmek amaciyla ¢esitli satis teknikleri gelistirilmistir. Bunun sonucunda iiretici ile

tiikketici arasina aracilar girmistir”.

Ulkemizde, 1980°1i yillarda serbest pazar ekonomisine gecisle birlikte ticaret
hayat1 canlanmustir. Ozel radyo ve televizyonlarm yayma baslamasmnin da etkisiyle
gozle goriiliir bir bigimde insanlarin yasam tarzi degismeye ve 1990’11 yillarda ise beyaz
esya, televizyon, otomobil, konut gibi mallar asir1 talep gdrmeye baslamistir. Iste bu
donemde tiiketicinin korunmasina ihtiya¢ duyulmustur. Zira tiiketicinin korunmasi

ihtiyaci ancak sanayilesmis ve tiiketim aliskanlig1 edinmis toplumlarda gériilmektedir’.

Bu degisime baglh olarak tiiketicilerin kendilerine gore giiclii durumda olan
saticilara kars1 korunmasi, bilgilendirilmesi ve aydinlatilmasi dncelikli olarak Anayasa4
ile giivence altma alinmis ve sonrasinda ise bir dizi kanunlastrma caligsmalari

yapilmigsa da 1995 yilina kadar bir gelisme saglanamamistir. Ancak 2 Subat 1995

! DERYAL, Yahya: Tiiketici Hukuku, 2.Basi, Ankara 2008, s. 16.

2 GEMALMAZ, M. Semih: Tiiketicinin Korunmas, Istanbul Barosu Dergisi, S.1-2-3, Istanbul 1983, s.
329.

> ASLAN, i.Y1lmaz: Tiiketici Hukuku, 3.Basi, Bursa 2006, s. 51-54.

* Anayasa m. 172: “Devlet, tiiketicileri koruyucu ve aydinlatic1 tedbirler alur, tiiketicilerin kendilerini
koruyucu girisimlerini tesvik eder.”



tarthinde TBMM’de kabul edilen 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun,
8 Mart 1995°de Resmi Gazete de yaymlanmis, 9 Eyliil 1995’ de yiirlirlii§e girmistir.

Ulkemizde, satimin bir ¢esidi olan kampanyal1 satim sézlesmesi ilk defa, ad1 da
acikca belirtilmek sureti ile 1995 tarihli, 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda

Kanun ile bazi yonlerden diizenlemeye baglanmustir”.

4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, Tiiketici Konseyi,
Reklam Kurulu, Tiiketici Sorunlar1 Hakem Heyetleri, Tiiketici Mahkemeleri gibi
kurumlarin olusumunu saglayarak Tiiketicinin ve Rekabetin Korunmasi Genel

Miidiirligi ile birlikte tiiketicinin devlet eliyle korunacak alanlarini belirlemistir.

4077 Sayili Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da, 06.03.2003 tarihli
4822 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile konut, Kanun kapsamina déahil edilmistir.
Ayrica bu degisiklik ile kampanyali satimlar, 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun’un 7. maddesinde yeniden ve detayli olarak diizenlenmistir.

Kampanyali satiglarin usul ve esaslarimi diizenleyen “Kampanyali Satislara
Iliskin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yénetmelik” ise 13.06.2003 tarih ve 25137

Sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige girmistir.

Ulkemizde 2000°’1i yillarm basinda gerek devlet eli ile konut edinmeyi tesvik
yoniinde bir politika izlenmesi gerekse 0zel sektoriin ¢cok sayida konut projesini ayni
anda satiga sunmasi ile birlikte konut piyasasinda gozle goriliir bir canlanma

yasanmistir.

TOKI, arsa satislarindan ve 6zel sektor ile birlikte hasila® paylasimi yontemiyle

elde ettigi gelirlerle daha ¢ok sosyal konut denilen dar gelirliler i¢in satin alinabilir

> ZEVKLILER, Aydin/AYDOGDU, Murat Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, 3.Basi, Ankara 2004, s.
219.

6 Arsa Satisi Karsilign Gelir (Hasila) Paylasimi Modelinde devlet arsanin bedelini projeden elde edilen
toplam gelirden almakta ancak hicbir sekilde herhangi bir masrafa katilmamakta sadece yiikleniciyi
denetlemektedir. Projenin tiim yapim ve satis masraflarina yiiklenici katlanmaktadir. Yiiklenici projeden
elde ettigi tiim gelirden belirli bir pay1 taksitlerle arsa sahibine, arsa bedeli olarak 6demeyi isin basinda
taahhiit etmektedir. Proje basinda tahmin edilen gelirin agilmasi halinde yiiklenici yine ayni oranda payi
ilave olarak idareye 6demektedir.



konutlar yaparken, istiraki olan EKGYO AS eliyle de liiks konutlar iiretmeye

baslamustir.

Bu iki kurum disinda yine iilke genelinde belediyeler eliyle 6zellikle istanbul’
da, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi marifetiyle ¢ok sayida konut projesi gelistirilmeye
baslanmistir. Gayrimenkul yatirim ortakliklarina tanmnan bir takim vergi istisnalar1’
nedeniyle gayrimenkul firmalari, gayrimenkul yatirim ortakligi olmaya tesvik edilmis
nitekim gayrimenkul yatirim ortakliklar1 da yakaladiklar1 rekabet iistiinliigii ile birlikte

piyasalarda aktif olarak yerlerini almiglardir.

Konut satan firmalarm da yukarida bahsedilen modeller disinda kendi
sermayeleri ile konut iiretim ve satimina Oncelik vermesi ve kendi finansman
modellerini gelistirmesi ve bu finansman modellerinin ¢esitlenmesi ile birlikte yapilan
kampanyalarin da etkisiyle tiiketiciler yogun olarak konut satin almaya baslamislardir.
Kredi verenlerin de® bu tiir projelere kredi kullandirmakta sakinca gérmemesi ve
faizlerin onceki senelere gore olumlu seyretmesi ile iilke genelinde adeta tiiketiciler

arasinda bir konut edinme yaris1 baglamistir.

Anayasa m. 57 “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gbzeten bir
planlama cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler” hiikmii geregi esasen konut ihtiyacinin devlet tarafindan

karsilanmas1 ya da gerekli tedbirlerin alinmasi esastir.

21.02.2007 tarihinde ise Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da 5582
Sayili Kanun® ile kredilendirmeye, finansmana ve bunun sonuglarina bagl bazi
diizenlemeler daha yapilmistir. Bu kapsamda TKHK m.3’e konut finansman kurulusu

tanim1 eklenmis, ayipli mal baslikli dordiincii madde, kampanyali satiglar baslikli

7 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmm, kendi portfoylerindeki konutlarm satiglarma yonelik tiiketici ile
yaptiklar1 taginmaz satis vaadi sdzlesmeleri damga vergisinden miistesnadir.

¥ Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a gére kredi veren “mevzuatlari geregi tiiketicilere nakit kredi
vermeye yetkili olan banka, 6zel finans kurulusu ve finansman sirketleri” olarak tarif edilmektedir.
 Konut Finansmani Sistemine [liskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun,
06.03.2007 tarih ve 26454 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanmaistir.



yedinci madde diizenlemeleri kismen degistirilmis ve Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda

Kanun’a konut finansmani s6zlesmeleri bashigi altinda 10/B maddesi eklenmistir.

Gilinitimiizde ise bir tiiketici neredeyse her giin onlarca kez, televizyon, radyo,
gazete, internet, acik hava ilanlar1 vb. iletisim araglar1 vasitasi ile tiiketime davet
edilmektedir. Hafta sonlar1 tiraji yiliksek gazetelerin tamaminda ¢ok sayida konut
projesinin ilanlarmma rastlanilmaktadir. Ozellikle kira oder gibi vurgusu 6n plana
cikarilarak, tiiketici uzun geri 6deme alternatifleri, Onceleri diisiik sonralar1 yillara gore
belirli oranlarla artan taksitler, pesinatin diisiik tutulmasi, yillik ara 6demeler gibi cazip
yontemlerle yogun olarak tliketime yonlendirilmekte, tesvik edilmekte, alim

kolaylastirilmaktadir.

Yine konut finansman kuruluslar1 da kendi aralarindaki rekabetten Otiirii
miisterilerine bagli kredi'® kullandirma yolunu tercih edebilmekte, satic1 ile aralarinda
yaptiklar1 sozlesmeler ve almis olduklari teminatlar nedeniyle tiiketicilere karsi kredi
acmakta daha esnek davranabilmektedirler. Bu kampanyalar nedeniyle tiiketiciler
o0deyemeyecegi uzun siireli kredi sorumlulugu altina girebilmektedirler. Bu nedenle
tiikketicinin korunmasi, endiistrilesen toplumun bir sonucu olarak giderek daha fazla
onem kazanmakta, konusu, kapsami ve sinirlar1 itibariyle iizerinde 6zellikle durulmasi

gerekli bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir'".

Son yillarda c¢ok sayida konutun yukarida belirttigimiz ve benzeri
kampanyalarla satisa sunulmasi ile birlikte konutun ayipl ¢ikmasi, hi¢ ya da siiresinde
teslim edilememesi gibi sorunlarla karsilagildigi ve tiiketicilerin magduriyetine yol
acldig1 goriilmekle birlikte kampanyali konut satim sdzlesmelerine iliskin az sayida
inceleme yapilmis olmasindan hareketle “kampanyalh konut satiminda ayiba karsi

tekeffiil borcu” konu olarak se¢ilmistir.

' Konut finansman kurulusunun, krediyi belirli bir konutun almmas1 ya da belirli bir satic1 ile yapilacak
satts sozlesmesi sartt ile vermesi halinde bu krediye bagl kredi denmektedir.

" OZDEMIR, Hayrunnisa: Aldatici Reklamlara Karsi Tiiketicilerin Korunmasi, AUHFD, 2004, C.53,
S.3,s.61.



Incelememizin konusunu olusturan “ kampanyah konut satiminda ayiba

2

kars1 tekeffiil borcu ” iic bdliimde anlatilacaktir. Ilk bdliimde kampanyali satim
sOzlesmesinin tanimi, unsurlari, tiirleri, hukuki niteligi, sekli ve icerigi ile sekle
aykiriligin sonuglar1 anlatilirken, ikinci bolimde konutun ayipli olmasi halinde ayiba
kars1 tekeffiil borcu ile tiiketicinin se¢imlik haklar1 incelenecektir. Son boliimde ise

konutun ayipl ¢gikmasi halinde ayiptan sorumlular ve sorumluluk prensibi anlatilacaktir.

Bu anlatim esnasinda Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un konut veya
taginmaz satimina iliskin olarak smnirli sayida diizenleme igermesi ve 30.maddesi geregi
TKHK’de hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlere yollama yapmasi nedeniyle
zaman zaman Borg¢lar Kanunu ve 01.07.2012 tarihinde yiirlirlige girmesi dngdriilen
6098 Sayill Tirk Borglar Kanunu'? diizenlemelerinden ve giincel Yargitay

ictihatlarindan yararlanilacaktir.

Konut disindaki kampanyaya konu olabilecek tasmir mallar ile tatil amaclh

taginmaz mallar incelememiz disinda tutuldugundan anlatilmayacaktir.

126098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu, 11.01.2011 tarihinde kabul edilmis, 04.02.2011 tarih ve 27836 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanmig olup 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girecektir.



L.LBOLUM
GENEL OLARAK
KAMPANYALI KONUT SATIM SOZLESMESI

A) KAMPANYALI KONUT SATIM SOZLESMESI
1) Tanim

Kampanya; bir isletme de belirli amaca ulagsmak (6rnegin bir mali tanitmak
veya biriken stoku eritmek) amaciyla diizenlenen ve belli bir siire devam eden reklam'’
calismasi'”, tiikketiciyi 6zendirmek icin belli siirelerle diizenlenen indirimli veya taksitli

satim'® olarak tanimlanmaktadr.

Kampanyal1 satim sézlesmesi; gazete, radyo, televizyon ilan1 ve diger yollarla
halka duyurularak diizenlenen organizasyonlara istirak¢i kabul etmek suretiyle yapilan

satim sdzlesmesi'® olarak tarif edilmektedir.

TKHK’ de ve Yonetmelik’ de ise kampanyali satim; “gazete, radyo, televizyon
ilan1 ve benzeri yollarla tiiketiciye duyurularak diizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul
edilmesi ve malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan

satim” olarak tarif edilmektedir.

Kampanyali satimin taniminda, d6demeye iliskin bir ifadenin kullanilmadigi
goriilmektedir. Ancak tiiketicinin 6ddemeye iligkin tiim edimlerini yerine getirmesi
durumunda, malin teslimi ya da hizmetin ifasi, 6demenin bitimini takiben en ge¢ bir ay
icinde yapilmak zorunlulugu bulunmaktadir. (TKHK m. 7/f. 8). TKHK’ nin bu
diizenlemesi geregi kampanyali konut satim sdzlesmelerinde, tiiketicinin, konutun
bedelinin tamamini1 6demesi durumunda satici en geg bir ay i¢inde konutu teslim etmek

zorundadir. Bu zorunlulugun bir sonucu olarak tiiketicinin konut bedelinin tamamini

13 Genis bilgi i¢in bkz. KIRCA, ismail: Tiiketicilerin Hislerine Yonelik Reklamlar, Prof. Dr. Ali Bozer’e
Armagan, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, S.331, Ankara 1998, s.333 vd.

14 YILMAZ, Ejder: Hukuk Sozliigili, Genisletilmis 5.Basi, Ankara 1996, s. 432.

' Tiirk Dil Kurumu Sézliigii: Ankara 2005, s. 1054.

' YILMAZ, s. 433.



Odemesi halinde kampanyal1 konut satimlarinda en geg¢ bir aylik slirenin tanima girmesi

gerektigi diislincesindeyiz.

Nitekim Aslanda 6deme bi¢imini tanima almis, kampanyali satim sézlesmesini
“genel olarak kamunun kabuliine agik olarak basin ve diger kamuya agik iletisim
araclar1 kullanilarak, kamuya yapilmis bir icap ile kabul edenlerden, semenin kismen
veya tamamen tahsil edilmesinden sonra malin teslimi veya hizmetin goriilmesini

ongdren satim sézlesmeleri” olarak tarif etmistir'’.

Bu acgiklamalardan hareketle kampanyali konut satim sézlesmesi; gazete,
radyo, televizyon ilan1 ve benzeri yollarla halka duyurulan, diizenlenen kampanyaya
istirak¢i  kabul edilen, kampanyanin konusunu tamamlanip tamamlanmamasina
bakilmaksizin konutun olusturdugu, konutun, sozlesmenin kurulmasindan sonra ve
konut bedelinin tamaminin 6denmesinden itibaren en geg bir ay i¢inde tiiketiciye teslim

edildigi satim olarak tarif edilebilir.
2) Unsurlan

TKHK’nin tanimmdan hareketle kampanyali konut satim sézlesmesinin sekiz

unsurdan miitevellit oldugu sdylenebilir. Bunlar;
a) Kampanyanin duyurulmasi

Kampanyali satim sdzlesmesinin en 6nemli unsurlarindan biri kampanyadan
ve kampanya kosullarindan halkin haberdar edilmesidir. TKHK, bu duyurunun gazete,
televizyon ve radyo gibi iletisim araglar1 ile yapilabilecegi gibi bir smirlamaya
gitmeyerek benzer araglarla da yapilabilecegini diizenlemistir. Glinlimiizde ise gazete,
radyo, televizyon ilanlar1 disinda agik hava ilanlar1 ve internet iizerinden de bu
duyurularm yogun olarak yapildigi gozlenmektedir. Tiiketici ag¢isindan bu duyurularin
onemi, tlketicilerin ileride akdedecekleri sézlesmenin sartlarin1 genel olarak
ogrenebilme, diger benzer konutlarla fiyat ve kosullar bakimindan kiyaslama yapabilme
imkani tanimasidir. Ayn1 zamanda ileride ihtilaf yasanmasi halinde kamuya duyurulan

bu sartlar saticinin taahhiidii ve/veya zikir ve vaat edilen hususlara aykirilik olarak

'7 ASLAN, i.Yilmaz: Tiiketici Hukuku Dersleri, Bursa 2006, s. 263; ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 484.



tiikketici lehine delil olabilme 6zelligi tagimaktadir. TKHK m. 16/f. 4 geregi reklam

veren ticari reklam veya ilanda yer alan somut iddialar1 ispatla ylikiimliidiir.

Bu ilanlar ayni1 zamanda reklamdir'®. Bu durumda kampanyay: diizenleyen ayn1
zamanda rekldm veren olabilmektedir. Bunun sonucu olarak ise kampanyay1
diizenleyenin, kampanyali satimlara iligkin ilan ve reklamlar;; TKHK’nin 16 ve 17.
maddeleri uyarinca Reklam Kurulunca belirlenerek yayimlanan ilke ve esaslara aykiri
olamaz (Yonetmelik m. 7/f. 1). Yine Yonetmelik m. 7/f. 3 uyarmnca taksitli kampanyali
satim ilanlarinda, kampanyanin baslangic ve bitis tarihleri ile kampanya konusu mal
veya hizmetin pesin satim fiyat: ile varsa taksitli satim fiyatinin ayr1 ayr1 belirtilmesi

zorunludur.

Ticari reklam ve ilanlarm kanunlara, Reklam Kurulunca belirlenen ilkelere,
genel ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina uygun, diiriist ve dogru olmalar1 esastir

(TKHK m. 16/, 1).

Tiiketiciyi aldatici, yaniltict veya onun tecriibe ve bilgi noksanliklarini istismar
edici, tiikketicinin can ve mal giivenligini tehlikeye diistiriicii, siddet hareketlerini ve sug
islemeyi 6zendirici, kamu saglhigini bozucu, hastalari, yaslilari, ¢ocuklar1 ve oziirliileri

istismar edici reklam ve ilanlar ve ortiilii reklam'® yapilamaz (TKHK m. 16/f. 2).
b) Kampanyaya istirak¢i kabul edilmesi

Kampanyali satim sdzlesmesinin bir diger unsuru da, halka cesitli araglarla
duyurulan kampanyaya, kampanyay1r diizenleyenin istirak¢i kabul etmesidir.
Kampanyali satimda istirake¢i, kampanyaya katilan tiiketiciyi ifade etmektedir. Bir
baska deyisle kampanya zamaninda, kampanyanin sagladigi avantajlardan

yararlanarak satim sdzlesmesi yapan tiiketici istirak¢idir®.

"8 MAKARACI, Ash: Tagmnir Mallara iliskin Kampanyali Satim Sozlesmesi, Ankara 2007, s. 34.

"% Ortiilii reklam; reklam kusaklar1 disinda, ticari markalarin logolarinin veya bu markalar1 ¢agristiracak
s0z ve goriintiilerin para karsiliginda medya kuruluslari tarafindan gosterilmesi olarak ifade edilir (Radyo
ve Televizyon Yaymlarinin Usul ve Esaslart Hakkinda Yonetmelik m.14, 17.04.2003 tarih ve 25082
sayili Resmi Gazete’de yayimlanmugtir).

* MAKARACI, s. 35.



¢) Istirakcinin tiiketici olmasi

Bir satim s6zlesmesinin Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda
yer alabilmesi i¢in bu islemin tiiketici islemi olmasi, bir baska deyisle taraflardan
birinin konutu ticari ve mesleki olmayan amaglarla satin almas1 gerekmektedir. Aksi
bir durumda konut alimi, ticari veya mesleki bir amacla gergeklestirildiginde
kampanyali satim, dolayis1 ile de Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda
degerlendirilemeyecektir. Bir kisinin konutu, kiraya vermek, isletmek gibi bir gaye ile
satin almasi, ¢alisanlarina lojman olarak tahsis etmesi halinde ortada ticari bir amag

oldugu varsayilir.

Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 30.06.2010 tarih, 2010/14-358 E. ve
2010/353 K. Sayili kararinda bu duruma aciklik getirmistir. Yargitay’in bu kararina
gore; “Tiketici, tretilip piyasaya sunulan mal veya hizmet hakkinda bilgi sahibi
olmadig1 icin zayif taraf olarak kabul edilmis ve yasa koyucu iradesini tiiketiciyi
korumak seklinde ortaya koymustur. Her seyden once her alici tiiketici degildir.
Yasanin lafzindan da anlasildigi tizere tiiketici olarak kabul edilmenin ilk kosulu ticari
veya mesleki olmayan bir amagla hareket edilmis olmasidir. Boyle olunca, bir mal
oldugu gibi ya da isleyerek bir bagkasina satanlar, ¢ikar karsilig1 devretmek iizere satin
alanlar yine bir mal veya hizmeti mesleki veya ticari amaclarla satn alanlar tiiketici
sayllmayacaklardir. Burada mal, herhangi bir sekilde ticari hayata geri
donmemektedir. Oyle ise sonugta; bir mal veya hizmeti kisisel ihtiyaglar1 disinda
belirli bir meslek icrasi, belirli bir iiretimde kullanma, yeniden satim, ticari olarak
kullanma vs. gibi mesleki veya ticari amaclarla satin alanlarin tiiketici olarak kabul
edilmesine olanak yoktur. Hal boyle olunca, konut ve tatil amacl taginmazlarm ticari
bir gaye ve kar elde etmek amaciyla satin alinmasi durumunda taraflar arasindaki
uyusmazliklarin  ¢6ziimiinde tiiketici mahkemeleri degil ticaret mahkemeleri

gorevlidir” diyerek tiiketicinin mal alimmndaki amacima vurgu yapmustir®'.

*! Kararmn ayrintilari igin bkz. Yargi Diinyas1 Dergisi, S.181, Istanbul 2011, 5.94-99.



d) Kampanyanin konusunu konutun olusturmasi

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun m. 3/b. ¢’ de ve Yonetmelik m. 3/b. f°
de mal tanimi igerisinde konuta da yer verilmistir. Konut, 2003 yilindan bu yana

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda yer almaktadir.

. o e g A 22 . . .
Konut, kelime olarak bagimsiz boliim, ev, mesken, mekan™, daire, bina gibi

anlamlarda kullanilmasina ragmen herhangi bir Kanun’da tanim1 yapilmamistur.

Konut, en genel anlamiyla insanlarin en 6nemli gereksinimlerinden biri olan

barmma ihtiyacini karsilayan bir aractir™.

2000 Devlet Istatistik Enstitiisii Bina Sayimi Kitabi’nda konut: Etrafi kapal,
tavani oOrtiilmiis, bir veya bir grup insanin diger fertlerden ayr1 olarak yasamasia imkan
saglayan dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere acilan, miistakil kapis1

olan bina veya binanim bir boliimii olarak tanimlanmaktadir™®.

Tirk Medeni Kanunu’nun m. 194°de aile konutu ifadesine yer verilmis ancak
bir tanimlamaya gidilmemistir. Aile konutu; ailenin yasam merkezi sayilan mekan
olarak tarif edildigi gibi Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2006 tarihli kararinda aile
konutunu, eslerin biitiin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi, buna gore yasantisina yon

verdigi, ac1 ve tath giinleri i¢inde yasadig1 alan olarak tanimlamustir™.

Borglar Kanunu m. 58 (TBK m. 69) ve m. 59 ( TBK m. 70)’da bina kavramina
yer verilmis ancak bir tanimlamaya gidilmemis, Imar Kanunu m. 5°de; kendi basina
kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarn i¢ine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma, eglenme ve dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve

esyalarin korunmasina yarayan yapilar, bina olarak tanimlanmustir®®.

22 OZDAMAR, Naci: Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Konut Nedir, S:55, Ankara 2004, s.318 vd. Yazar
konutu, tiiketicinin nihai olarak kendisi, es ve ¢ocuklari ile birlikte oturdugu mekan olarak tarif
etmektedir.

3 Konut hakkinda ayrintil1 bilgi igin bkz. CABRI, Sezer: Konut Finansmani Sozlesmeleri, istanbul 2010,
5.69; SIPKA, Siikran: Aile Konutu ile Tlgili islemlerde Diger Esin Rizasi, Istanbul 2004, s.72.

** CABRI, 5.69.

» SIPKA, s5.83; YHGK 04.10.2006 T. 2006/2-591E. 2006/624K.. (www.kazanct.com).

%63194 Sayili imar Kanunu, 09.05.1985 Tarih ve 18749 no.lu Resmi Gazetede yayimlanmustir.
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Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2’de; kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin
biitlinliniin ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli olup bu kanun hiikiimlerine

gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri bagimsiz boliim olarak tarif edilmistir.

Bu tanimlardan hareketle konut, tapu kiitiigline kayitl, mer’i mevzuata uygun
olarak insa edilmis, i¢inde insanlarin barmmasina olanak saglayan, basli basina

kullanmaya elverisli tasinmaz olarak tanimlanabilir.

Kampanyaya konu edilebilmesi agisindan konutun tamamlanmis olup

olmamasi agisindan bir fark bulunmamaktadir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 30.03.2010 tarih 2010/14-358 E. ve
2010/353K. Sayili kararinda “...4822 Sayili Kanunla, tiiketicinin korunacagi alanlar
genisletilerek konut ve tatil amagh tasinmazlarda TKHK uygulamasinda mal olarak
kabul edilmistir. TKHK nin uygulanabilmesi i¢in bu tasinmazlarin saticisinin ticari veya
mesleki faaliyeti kapsaminda bu mali sunuyor olmasi ve alicinin da bunlar1 konut
amaciyla satin almasi gerekli ve yeterlidir. TKHK’de konutun tamamlanmis olup
olmadig1 yoniinde bir ayrima gidilmemis, konut amag¢li tasmmmaz mal ifadesiyle
kullanim amacinin konut olmasi yeterli bulunmustur’’. O halde, 4822 Sayili Kanunla
konut ve tatil amagl tasinmaz mallarda 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’un 3/c maddesinin kapsamina alindigina gore, kural olarak bunlarmn tiiketici
hukuku hiikiimleri kapsamimda ve onun korumas: altinda oldugu kabul edilmelidir.
Kisacasi1 yasa koyucunun koruma iradesinin insaat: tamamlanmadan veya kat miilkiyeti
olusturulmadan satisa sunulmus olan konutu satin alan tiiketicileri de kapsadigi

kuskusuzdur.” demistir®®.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 30.06.2010 tarih 2010/14-358E. ve 2010/353K.
Sayili kararinda “.. .kisacasi, yasa koyucunun koruma iradesinin insaat1 tamamlanmadan
veya kat miilkiyeti olusturulmadan satisa sunulmus olan konut ve yazliklar1 satm alan
tiikketicileri de kapsadigi kuskusuzdur. Boylesi bir satim sdzlesmesinde tiiketicinin ayn1

zamanda imalat¢1 durumundaki saticiya karsi giligsiiz durumda oldugu, bilgi edinme ve

7 Bkz. ayn1 yonde kararlar; TUTUMLU, ML.AKif: Tiiketici Mahkemelerinin Goérev ve Yetki Sinirlari,
Ankara 2006, s.87.
*® Bkz. Yargi Diinyast Dergisi: S.181, istanbul Ocak 2011, 5.97.
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ekonomik ¢ikarlarinin korunmasi haklarimi kullanamadigi duraksamadan uzaktir. Bu
nedenle de tiiketici, satima konu konutta agik ve gizli ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde

4077 Sayili Kanun’un himayesine sigmabilecektir.” demektedir®’.

Yonetmelik m. 10 geregi kampanyali satim sdzlesmesinin konusunu konut
olusturuyorsa, bu kampanyanin diizenlenebilmesi i¢in Sanayi ve Ticaret Bakanligi’ndan

izin alinmas1 zorunlulugu aranmaktadir.

Yonetmelik m. 11/f. 1 uyarinca, konutun, iilke genelini kapsayan kampanyaya
konu edilmesi halinde satis1 diizenleyenlerin Genel Miidirlige, yerel diizeyde
kampanyaya konu edilmesi halinde ise satis1 diizenleyenlerin merkezlerinin bulundugu

Miidiirliige miiracaat ederek “kampanyali satis izin belgesi” almalar1 gerekmektedir.

Konuta iliskin kampanyali satis izin belgesi alinabilmesi i¢in Yonetmelik m. 11
/f. 2 uyarinca asagidaki belgeler ile birlikte bir dilek¢e ekinde bagvuru yapilmasi

gerekmektedir.

—Bakanhgn internet sayfasinda ilan edilen 6rnege uygun Kampanyal Satis izin
Belgesi (3 adet),

—Saticinin ticari faaliyet alanini ve kurulusunu gésteren Ticaret Sicil Gazetesi,

—Saticiy1 temsil etmeye yetkili olanlarin noter onayli imza sirkiileri,

—Serbest Muhasebeci Mali Miisavir veya Yeminli Mali Miisavir tarafindan
onayli en son tarihli bilango,

—Bir 6nceki yil igerisinde diizenledigi kampanyalarin sonuglar1 hakkinda,
bagimsiz denetim kurulusu tarafindan diizenlenen raporun noter onayli bir

nushasi.

Yukaridaki belgelerle birlikte yapilan basvuru neticesinde; Genel Midiirliik
veya Miidiirliik tarafindan onaylanan Kampanyali Satis Izin Belgesinin gegerlilik siiresi

iki yildir (Yonetmelik m. 12).

%% Kararmn ayrintilari icin bkz. Yargi Diinyasi Dergisi, S.181, Ocak 2011, 5.97.
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Kampanyali satis izin belgesi yapilacak kampanyaya miinhasir olarak
diizenlenmediginden, bu belgeye sahip gercek veya tiizel kisinin, belgenin gecerli
oldugu siire boyunca diledigi kadar kampanya diizenlemesi miimkiindiir. Her kampanya

icin belge almmasina gerek bulunmamaktadir.

Genel Midirlik veya Midiirliik tarafindan verilen kampanyali satis izin
belgesi, kampanya ilan ve reklamlarinda kullanilamamaktadir (Yonetmelik m. 7/f. 2).
Bu diizenleme tiiketicinin korunmasi kapsaminda son derece yerindedir. Zira tiiketiciler
boyle bir belgenin varligindan hareketle kampanyaya konu olan malin devlet destegi ile

ya da devletin korumasi altinda satildig1 izlenimine kapilabilmektedir.

Konut, garanti belgesi ve/veya tanitma ve kullanma kilavuzu ile birlikte
satilmas1 ve satig sonrast hizmetlerin verilmesi zorunlu mallar kapsaminda
olmadigidan, konutun teslimi sirasinda tiiketiciye bu belgelerin teslim edilmesi ve satig
sonrast hizmetlerinin sunulmast zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak kampanyay1
diizenleyenin konut ile birlikte aspirator, bulagik makinesi, buzdolabi, klima gibi bazi
mallar1 da teslim edecegi taahhiidii var ise bu mallara iligkin garanti belgesi ve/veya

tanitma ve kullanma kilavuzunu tiiketiciye vermesi gerekmektedir (Yonetmelik m. 15).

Kampanyali satis izin belgesi iptal edilebilmektedir. Yonetmelige aykiri
uygulamalarm tespiti ve bununla ilgili olarak Genel Midiirliigiin veya Midiirliigiin
uyarisina ragmen bu durumun diizeltilmemesi halinde, verilen izin iptal edilir. Izni iptal
edilen kisilerin mensubu oldugu ilgili meslek kuruluslarma da durum bildirilir. Ayrica
iznin iptal edildigi, diizenleyicinin kayitlhi oldugu meslek kurulusunca giderleri
diizenleyiciden alinmak kaydiyla, Tiirkiye genelinde yayimlanan ve tiraji yliz binin

iizerinde olan en az bir gazetede ilan edilir (Yonetmelik m. 13).
¢) Konutun daha sonra teslim edilmesi

Kampanyali satimin diizenlendigi TKHK m.7’de malin daha sonra teslim
edilmesi ifadesini kullandig1 gorilmektedir. Bir baska deyisle kampanyali satim
s0zlesmesini diger satim sdzlesmelerinden ayiran en dnemli unsur malin sézlesmenin

kurulmas1 aninda degil daha sonra tiiketiciye teslim edilmesidir.
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S6zlesmenin kuruldugu anda konutun teslim edilmesi durumunda, TKHK nin
tarif ettigi sekliyle, kampanyali satimin 6nemli unsurlarindan biri olan sdzlesmenin
kurulmas1 anindan daha sonraki bir zamanda konutun teslim edilmesi sarti
saglanamadigindan artik ortada bir kampanyali konut satim s6zlesmesinin varligindan

bahsedilemeyecektir.

Nitekim Yonetmeligin kapsam baglikli ikinci maddesinde, YOnetmelik
hiikiimlerinin kampanyal1 satimlar ile kampanyali satim olarak nitelendirilmeyen ancak
malm veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan her tiirli
satim1 ve bu satiglar1 yapan gercek veya tiizel kisilere iliskin uygulama esaslarmi da
kapsadig1 belirtilmistir. Yonetmeligin bu maddesinde de kampanyali satim olarak
nitelendirilmese bile malin s6zlesmenin kurulmasindan daha sonraki bir zamanda teslim

edilmesi haline vurgu yapilmustir.

Yine YoOnetmeligin 16. maddesinde gazete, radyo, televizyon ilan1 ve diger
yollarla halka duyurularak diizenlenen ve mubhtelif sayilarda gruplar olusturularak kura
cekmek suretiyle veya bagka bir sekilde teslim tarihlerinin belirlendigi satis tiiriine de

Yonetmelik hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmistir.

Esasen, TKHK’de yapilan kampanyal: satim tarifinin, Y6netmeligin ikinci ve
16.maddesi ile genisletildigi sOylenebilir. Zira TKHK, bir satimin kampanyali satim
olarak degerlendirilebilmesi i¢in kampanyanin kamuya cesitli araglarla duyurulmasi,
kampanyaya istirakci kabul edilmesi, konutun sézlesmenin kurulmasindan sonraki bir
zamanda teslim edilmesinden olusan ii¢ ana unsuru tasimasi kosulunu aramaktayken
Yonetmelik m. 2 kampanyanin gazete, radyo, televizyon ilan1 vb yollarla duyurulmasa
bile malin daha sonra teslim edilmesi durumunda Y 6netmelik kapsamina dahil olacagini

belirtmistir.

Y onetmelikteki diizenlemelerden kampanyali satim olarak nitelendirilemeyen
ancak kampanyali satim hiikiimleri uygulanmasi gereken kampanyali satim tiirline
benzer bir tiriin daha oldugu sonucuna varimaktadir. Kampanyali satim olarak

nitelendirilemeyen, yani malin herhangi bir kampanyaya bagh olmaksizin satilmasi,
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malin ise daha sonraki bir tarihte teslimi kosuluyla yapilan satim® kampanyali satim
s0zlesmesi benzeri olarak tarif edilebilir. Konutun, sézlesmenin kurulmasi aninda teslim
edilmesi durumunda bu soézlesmeye kampanyali satim sozlesmesi benzeri de

denilemeyecegi kanaatindeyiz.

Yukaridaki agiklamalardan goriildiigii lizere, kampanyali satimi, diger satim
tiirlerinden ayiran husus, 6demenin yapildigi zaman degil, kampanyanin tiiketicilere
cesitli yollarla duyurulmasi, bu kampanyaya tiiketicilerin kabul edilmesi ve malin
sO0zlesmenin kurulmasindan daha sonra teslim edilmesi sartlarmin bir arada varligidir.
Nitekim Yonetmeligin ikinci maddesinde, TKHK’deki sartlar1 tagimayan satim
sOzlesmesinin kampanyali satim olarak nitelendirilmeyecegi dolayli olarak da olsa
belirtilmistir. Kanaatimizce, konutun sézlesmenin kurulmasi aninda teslim edilmesi
halinde ortada bir kampanyali konut satim sézlesmesi bulunmamaktadir®'. Alelade bir
tasinmaz satimi vardir. Odemenin yapilma bicimine gore bu tasinmaz satimini, pesin
satim, veresiye satim, taksitli satim olarak nitelendirmek de miimkiindiir. Bir satim
s0zlesmesinin kampanyali satim olarak degerlendirilmesinin de O6demenin nasil
yapildigmin bir énemi bulunmamaktadir. Ornegin kampanyali satimin tiim sartlarmni
tastyan bir satim soézlesmesi kurulmus ve tiiketici konutun bedellerini de taksitler
halinde 6diiyor olabilir. Boyle bir durumda, konut tiiketiciye sdzlesme kurulduktan bir
miiddet sonra ancak taksitleri heniiz bitmeden teslim edilmis ise ortada kampanyali
taksitli konut satim1 vardir. Konutun sézlesmenin kurulmasidan sonra teslim edilmesi
sartinin aranilmasi 6demeye iligkin bir husus olmadigindan buradan hareketle
kampanyali konut satiminda, taksitli satimmn olamayacagi sonucuna varilmamalidir.
Taksitli kampanyali konut satimina asagida kampanyali konut satim sézlesmesinin

tiirleri baghg altinda agiklanacaktir.

Bu yondeki bir diger diizenlemede, tiiketiciye diisiinmesi, kararmi gdézden

gecirebilmesi, gerekirse sdzlesmeden donebilmesi hakkii veren cayma hakkimin,

3 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 221.

31 Aksi goriiste bkz. MAKARACI, s. 25; Bir diger goriise gore, eger kampanyali satim sozlesmesinde,
teslimden sonraya ddenecek bir kisim semen birakilmissa, bu sézlesmenin hukuki mahiyeti taksitli
satimdir. Eger semen tamamen ddendikten sonra teslim yapilacak ise bu durumda taksitli satima iligkin
hiikkiimler uygulanmaz. Bu durumda alelade satimda saticinin ediminin vadeye baglanmasi s6z konusudur
(ASLAN, Tiiketici Hukuku, s.442; ASLAN, Tiiketici Hukuku Dersleri, s.264).
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konutun hemen teslim edilmesi halinde, tiiketici tarafindan kullanilamayacak olmasidir.
TKHK, tiiketiciye malin tesliminden once kampanyadan ayrilma hakkini tanimistir.
TKHK m. 7/f. 5: “Tiketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten sonra kampanyay1
diizenleyen, mal veya hizmetin tiiketiciye teslim tarihini gegmemek sartiyla tiiketicinin
o ana kadar 6dedigi tiim bedeli 6demekle yiikiimliidiir.” diizenlemesi ile TKHK’de bu
hak acikca diizenlenmemis™® olsa da madde metnindeki ifadeden bu hakkin varhigi

anlasilmaktadir.

Yonetmelikte ise tliketicinin kampanyadan ayrilmasi, cayma hakki bashigi
altinda diizenlenmistir. Bu hilkkme gore, diizenlenen kampanyalarda, tiiketicilere malin
teslim edilmemesi kosulu ile tiiketicinin bu talebini, saticiya noter araciligi ile ya da
iadeli taahhiitlii mektup ile bildirmesinden sonra, satici, malin teslim tarihini gegmemek
sartiyla 6demis oldugu tim bedeli ve kiymetli evraki® tiiketiciye iade etmekle

yiikiimliidiir (Yonetmelik m. 14).

Bu hiikme gore tiiketicinin kampanyadan ayrilmasi ya da Yonetmeligin

deyimiyle cayma hakkinr®* kullanmast i¢in n sart™ satici tarafindan heniiz malin teslim

32 Kanunda kapidan satislarda cayma hakki diizenlenmistir. TKHK m.8/f.3: “Bu tiir satislarda; tiiketici,
teslim aldigr tarihten itibaren yedi giin icinde mali kabul etmekte veya higbir gerekge gostermeden ve
hicbir yiikkiimliiliik altma girmeden reddetmekte serbesttir. Hizmetlerin satiminda ise bu siire, sozlesmenin
imzalandig tarihten itibaren baslar. Bu siire dolmadan satici veya saglayici, kapidan satisg islemine konu
mal veya hizmet karsiliginda tiiketiciden herhangi bir isim altinda 6deme yapmasimi veya borg altina
sokan herhangi bir belge vermesini isteyemez. Satici, cayma bildirimi kendisine ulastig1 andan itibaren
yirmi giin icerisinde mali geri almakla yilikiimliidiir.”

3 TKHK m. 6/A uyarinca kiymetli evrak ile kastedilen nama yazili senettir. Sozlesmeden ayr1 olarak
kiymetli evrak niteliginde senet diizenlenmesi halinde, bu senet her bir taksit ddemesi i¢in ayr1 ayr1 olacak
sekilde ve sadece nama yazili olarak diizenlenebilmektedir. Aksi takdirde kambiyo senedi gecersizdir.

** Kampanyali satim sozlesmelerinde ise taraflar akdin esasli ve yan unsurlari iizerinde anlasmus,
sozlesme kurulmus ancak heniiz taraflardan biri, satici, edimini ifa etmemistir. Tiiketici, malin teslimine
kadar saticiya; kampanyadan ayrilma iradesini bildirdiginde mevcut bir hukuki iliski sona ermektedir. Bu
hak bozucu yenilik doguran bir haktir. Ayrintili bilgi i¢in bkz, OGUZMAN, M.Kemal/ BARLAS,
Nami; Medeni Hukuk Dersleri, 16.Basi, Istanbul 2010, s.154 vd; SELICi, Ozer: Bor¢lar Kanuna Gore
Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, 5.208; SEROZAN, Rona:
Sozlesmeden Donme, Istanbul 1975, s.144.

% Yoénetmelik bu 6n sartin varligi disinda tiiketicinin bu hakkini kullanmasmi yazili sekil sartina
baglamistir. Buna gore; tiiketici kampanyadan ayrilmak istedigine dair talebini, saticiya noter araciligi ile
ya da iadeli taahhiitlii mektupla bildirmelidir. Kanun koyucunun yazili sekil sarti ile tiikketiciye bir zorluk
¢ikarmayr degil aslinda ihtilaf ¢ikmasi halinde bu durumu ispatlayabilmesi agisindan tiiketici lehine
olarak bu diizenlemeyi yaptigi kanaatindeyiz.
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edilmemis olmasidir. Aksi takdirde s6zlesmenin kurulmasi aninda konut teslim edilirse

tiketicinin bu hakki ortadan kalkmaktadir.

Burada teslim ile kastedilenin malin miilkiyetinin devri olup olmadig1 da
iizerinde durulmasi gerekli bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Menkul mallarda
daha onceki bir malikten baska bir kisiye yani yeni malike miilkiyetin ge¢cmesi devren
kazanmay: ifade eder ve devren kazanma hukuki isleme dayanmaktaysa kazanan ciizi
halef olur, menkul miilkiyetinin ge¢mesi i¢in zilyedligin kazanana devri gerekmektedir
(TMK m. 763). Zilyedligin devri, miilkiyeti ge¢irme amaciyla yapilmalhdir *°. Ancak
konutun satici tarafindan tiiketiciye teslim edilmesi ile miilkiyet gegmemektedir. Satig
s0zlesmesinin yapilip ifasi ile birlikte ger¢eklesen kazanimda ciizi halefiyete dayanan
devren kazanma bulunmaktadir’’. Miilkiyet nasil kazanilirsa kazamlsin sonug olarak
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur (TMK m. 705/f. 1). Bu durumda tescil
miilkiyet hakkinin kazanilmas1 yoniinden kurucu bir nitelik tasir. Konutun miilkiyetinin
devri hususundaki islem, gecerli bir bor¢glanma muamelesine dayanilarak yapilacak

tescil islemidir’®.

Tasmnmazlarda tescil tagmirlardaki teslimin karsiigini olusturur ancak
tasmnirlarda teslim iki tarafli bir tasarruf islemi iken tasinmazlarda tescil tek tarafli bir

tasarruf islemidir®”.

Kanaatimizce konutun daha sonra tesliminden anlagilmasi gereken miilkiyetin
devredilmesi degil salt konutun teslim edilmesi yani zilyetligin nakledilmesidir.
Zilyedligin devri gesitli sekillerde olabilir. Ornegin TMK m. 977°de ifade edilen sekli
ile konutun anahtarinin tiiketiciye teslimi zilyedligin devridir*’. Yine konutun kiracisma
satilmas1 halinde yeniden bir teslim s6z konusu olmayip kisa elden teslim vardir.
TKHK’nin diizenlemesinden de malin tasmir veya tasinmaz mal olmasina

bakilmaksizin hep teslim ifadesini kullandig1, miilkiyetin devri ya da tescil ifadesine yer

** EREN, Fikret: Miilkiyet Hukuku, Ankara 2011, s. 483-485. GURSOY, Kemal T./EREN, Fikret/
CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1984, s. 672.

7 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 198.

¥ EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 198;0GUZMAN/ BARLAS, s. 213-214; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
473,

* EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 202.

" OGUZMAN, M. Kemal/ SELICi, Ozer/ OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 12.Basi,
Istanbul 2009, 5.68 vd; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 484.
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verilmedigi gorilmektedir. Bunun nedeni olarak TKHK’nin taginmazlarla birlikte
taginirlar1 da diizenlemesinden kaynaklandigi sdylenebilir ancak taginmazlarin sonradan
TKHK’ye dahil edilmesi sirasinda tasinmazlara iliskin bu konuda 6zel bir diizenlemenin

yapilmamis olmas1 yoniinden bir elestiri getirilebilir.

Kampanyali konut satim sézlesmesinde, konutun teslim edilmesi, saticinin
satim soOzlesmesinden kaynakli miilkiyeti nakil borcu sorumlulugunu ortadan
kaldirmamaktadir. TKHK’nin satim soézlesmesinin en Onemli unsurlarindan olan
saticinin miilkiyeti devir borcu ancak taginmazlarda alic1 adina taginmazin miilkiyetinin

tescil edilmesi ile sona ermektedir. Salt konutun teslimi ile bu bor¢ sona ermemektedir.

TKHK m. 7/f. 7 geregi kampanyali konut satimlarinda konutun aliciya teslim
stiresi 30 ay1 gecememektedir. Bu siireye riayet edilmemesi durumunda TKHK m. 25/f.
9 uyarinca saticitya kampanya konusu konutun fatura bedeli oraninda idari para cezasi
verilmektedir. Kampanyayr diizenleyen, tiiketici, kampanyadan ayrildiginda para

iadesinde bulunursa bu ceza uygulanmaz.
f) Semen

Kampanyali konut satim sdzlesmesinde semen, her zaman para olup tiiketicinin

odeyecegi bedeldir.

Kampanyali1 konut satim sozlesmesinde de, tiim satim s6zlesmelerinde oldugu
gibi satici, miilkiyeti nakil borcu altina girmekte, buna karsilik tiiketici de belli bir

miktar paray1 6deyecegini taahhiit etmektedir®',

Kampanyali konut satim sozlesmelerinde, semen Tiirk Lirast olarak
belirlenmelidir. Yabanci para ile semen belirlenememektedir. Ayrica taraflar arasinda
diizenlenecek sozlesmede konutun Tiirk Lirast olarak vergiler dahil pesin satis fiyati,
vade varsa vadeye gore faiz ile birlikte 6denecek Tiirk Lirast olarak toplam satis fiyati,
faiz miktari, faizin hesaplandigi yillik oran ve sdzlesmede belirlenen faiz oraninin yiizde
otuz fazlasini gegmemek lizere gecikme faizi orani, varsa pesinat tutar1 ve 6deme plani

da gosterilmelidir (TKHK m. 6/A/f. 2).

‘' MAKARACI, s. 28.
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g) Odemelerin tamamlanmasindan itibaren en ge¢c 1 ay icinde konutun

teslim edilmesi zorunlulugu

TKHK m. 7/f. 8 geregi tiiketicinin 6demeye iliskin tiim edimlerini yerine
getirmesi durumunda yani sozlesmede kararlastirilan konut bedelinin tamaminin
O0denmesi halinde, satic1 6demenin bitimini takiben en gec bir ay i¢inde tiiketiciye
konutun teslimini yapmak zorundadir. Bu hiikiim emredici olup aksi kararlastirilamaz.
Bir ay i¢inde tiiketiciye konutun tesliminin yapilmamasi durumunda, TKHK m. 25/f. 9
uyarinca satictya kampanya konusu konutun fatura bedeli oraninda idari para cezasi
verilmektedir. Kampanyayr diizenleyen, tiiketici, kampanyadan ayrildiginda para

iadesinde bulunursa bu ceza uygulanmaz.

h) Taraflarin anlasmasi

Tim satim sozlesmelerinde oldugu gibi taraflarin, sdzlesme sartlar1 konusunda
anlagmalar1 kampanyali konut satim sdzlesmesinin en 6nemli unsurudur. Taraflar
arasinda bir anlasma olmadig1 takdirde ortada bir sozlesmenin varligindan da

bahsedilemez.
B) KAMPANYALI KONUT SATIM SOZLESMESININ TURLERI

Kampanyali konut satiminda, tiiketici konutun bedelini, s6zlesme kurulmadan
once (6n odeme seklinde) veya taksitler halinde odeyebilmektedir. Yukarida sayilan
kampanyali konut satim sézlesmesinin unsurlarindan olan s6zlesmenin kurulmasindan
daha sonra konutun tiiketiciye teslimi gerekliligi karsisinda, taraflarin edimlerini
sOzlesmenin kurulmasi aninda hemen yerine getirdigi pesin satim sodzlesmesinin,

kampanyal1 satimin bir tiirii olamayacagi kanaatindeyiz.

Yukarida da acikladigimiz ilizere kampanyali konut satim sdézlesmesinin en
onemli unsurlarindan biri konutun sézlesmenin kurulmasindan daha sonra teslim
edilmesidir. S6zlesmenin kurulmasi ile ayni anda konut tiiketiciye teslim ediliyor ise
TKHK ’nin tarif ettigi sekliyle malin sézlesmenin kurulmasindan daha sonra teslimi sart1
yerine getirilmediginden ortada bir kampanyali satimmn varligindan bahsedilemez.

Tiketicinin, kampanya kosullarindan yararlanmak suretiyle kendine bir avantaj
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saglamis olmas1 malin s6zlesmenin kurulmasindan daha sonra tiiketiciye teslim edilmesi
unsurunu tagimadig siirece tek basma boyle bir avantajin varligi bu satim sdézlesmesini

kampanyali satim s6zlesmesi olarak degerlendirmeye yeterli olmadig1 kanaatindeyiz.

Ancak kampanyali satim sdzlesmesinin tiim unsurlarini tagiyan ve sdzlesmenin
kurulmasindan daha sonra konutun tiiketiciye teslim edildigi, tiiketicinin ise konutun
bedelini, konutun kendisine tesliminden sonraki bir zamanda ve tek seferde saticiya
odeyebildigi veresiye satimin ise kampanyali konut satimm bir tirii olabilecegi
kanaatindeyiz. Konut satiminda ¢ok nadir rastlanilan bu satim sekli kampanyali konut
satim sozlesmesinin bir tiirii olarak degerlendirilebilse de gerek Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda diizenlenmemis olmasi, gerekse cok yiiksek bedelle
satilan bir mal olan konutun satiminda, ¢okca karsilasilan bir tiir olmadigindan

kampanyali konut satiminin bir tiirii olarak ¢alismamizda anlatilmamustir.

Bu durumda 6demenin bi¢imine gore kampanyali konut satim sdzlesmesi
tiirleri, kampanyali taksitli konut satimi1 ve kampanyali 6n 6demeli konut satimi olarak

ikiye ayrilabilir**.

1) Kampanyah Taksitli Konut Satim

Kampanyali satimm en 6nemli unsurunun sézlesmenin kurulmasindan sonra
malm teslim edilmesi oldugu, bedelin 6denme zamaninin satimin kampanyali olup

olmamasi ile bir ilgisinin bulunmadigini yukarida ifade etmistik.

Taksitli satim, satim bedelinin en az iki taksitle 6dendigi ve malin s6zlesmenin
diizenlendigi anda teslim edildigi satim tiiriidiir (TKHK m.6/A). Taksitli satim da mal
bedeli en az iki taksitte 6denmeli ancak 6demeler tamamlanmadan 6nce mal tiiketiciye
teslim edilmelidir. Bu unsurlarindan hareketle bir sézlesme kampanyali satimin ve
taksitli  satimm  sartlarin1  tasiyorsa  kampanyali  taksitli  satim  olarak
degerlendirilebilecektir. Odemenin biiyiikk bir kisminin konutun tesliminden &nce

yapilmis olmasi (bir veya birkag taksitte) ancak malin tesliminden sonra bakiye bedelin

2 Aksi goriiste INAL, Tamer; Agiklamali-ictihatli Tiiketici Kredileri ve Tiiketici Kredi Sozlesmeleri, s.
317. (Yazar kampanyali satimin kampanyali pesin satim ve kampanyali taksitli satim olarak ikiye
ayrildig1 goriisiindedir.)
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bir kerede 6denmesi halinde artik konutun bedeli malin tesliminden sonra en az iki
taksitte 6denmediginden bir baska deyisle taksitli satimin unsurlari tasimadigindan bu
satim taksitli satim olarak degerlendirilemez. Kampanyali taksitli satimda 6nemli olan
satim sozlesmesinin kampanyali satimin sartlarimi tasimasi bunlara ilave olarak ise
mali sozlesmenin kurulmasindan sonra ancak Odemenin tamamlanmasindan oOnce
tiikketiciye teslim edilmesi ve tiiketicinin de konutun bedelini teslimden sonra en az iki

taksitte 6demesi gerekmektedir.

Bu durumda kampanyali taksitli konut satimini; Kampanyali konut satiminin
tiim unsurlarini tasiyan, taraflar arasinda sozlesme ile kararlastirilan konut bedelinin en
az iki taksitle (taksitler halinde) 6dendigi, konutun, s6zlesmenin kurulmasindan sonra
ancak konut bedelinin tamami 6denmeden Once tiiketiciye teslim edildigi tiir olarak

ifade edebiliriz.

Taksitli satim sozlesmesinden bahsedebilmemiz i¢cin Odemelerin mutlaka
boliinmiis olmas1 gerekmektedir. Ciinkii tek seferde 6denecek olan bedel s6z konusu
oldugunda, eger malin tesliminden once tek seferde 6deme yapilacak ise 6n 6demeli
satim, teslim ile birlikte tek seferde 6deme yapilacak ise pesin satim, malin tesliminden

sonra tek seferde 6deme yapilacak ise veresiye satim s6z konusu olacaktir*.

Kampanyali taksitli satim sozlesmesi; gazete, radyo ilan1 ve sair yollarla
kampanyalara istirak¢i kabul etmek suretiyle kurulan ve saticinin malin miilkiyetini
bedelin 6denmesinden O6nce devretme, tiiketicinin ise semeni taksitler halinde 6deme

borcu altina girdigi bir sozlesmedir*.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’dan farkli olarak yiiriirliikkte bulunan
Borglar Kanunu’na gore taksitli satim sdzlesmesinin unsurlarindan ilki satim konusunun
taginir mal olmasidir. Bu nedenle tapuya kayith olan taginmaz mallar taksitli satim

s0zlesmesinin konusunu olusturamayacaktir. Uygulamada goriilen arsa veya kat

4 ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 337. 5
“ MAKARACI, s. 28; OZANOGLU, Hasan: Tiketicinin Korunmasi Acisindan Taksitle Satim
Sozlesmesi, s. 45.
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satiglarinda satim bedelinin taksitler halinde 6denmesinin kararlastirildigi hallerde

Borg¢lar Kanunu’nun taksitli satim sézlesmesine iligskin kurallar1 uygulanmayacaktlr45.

Avrupa Birligi mevzuatindan farkl olarak, Tirkiye de taksitli kampanyali

satimlarda, tiiketici bor¢landig1 toplam miktar1 6nceden ddeme hakkina sahiptir*.
2) Kampanyah On Odemeli Konut Satimi

Kampanyali taksitli konut satiminda, s6zlesme kurulduktan sonra ancak bedel
0denmeden konut teslim edilmektedir. Tuketici de borcunu en az iki taksitte

O0demektedir.

Sozlesme kurulduktan sonra, konut tiiketiciye teslim edilmis ancak semen
konutun tesliminden sonra bir kerede O0denmisse, artik ortada kampanyali veresiye

konut satim1 vardir.

S6zlesme kurulmadan once tiiketici, konutun bedelini bir kerede 6demis ise
bunun kampanyali satim olup olmamasma bir etkisi bulunmamaktadir. Kampanyali
satimda malin bedelinin ne zaman 6dendigi kampanyali satimin unsurlarindan degildir.
Sozlesme kurulmadan Once tiiketici, konutun bedelini ister taksitler halinde ister bir
kerede kampanyay1 diizenleyene Odeyebilir. Boyle bir durumda ortada 6n 6demeli

kampanyal1 konut satimi1 vardir.

TKHK geregi, sozlesmede aksi kararlagtirilmadik¢a 6n 6deme tutari, konutun

satis bedelinin yiizde kirkindan fazla olamamaktadir ( TKHK m. 7/f. 6).

Kampanyali 6n o6demeli konut satimmin tipik Ornegi, heniliz insaati
tamamlanmamig, maket {izerinden satilan konutlardir. Tiiketici, heniiz ortada bir konut
olmamasina ragmen konutun bedelini, kampanyay1 diizenleyene pesin ya da taksitli
olarak  Odeyebilmektedir. Kampanyayr diizenleyen ise konutu, sdzlesmenin

kurulmasindan ve insaat tamamlandiktan sonra tiiketiciye teslim etmektedir.

> YAVUZ, Cevdet/OZEN, Burak/ACAR, Faruk: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul
2009, s.219.

* FLESNER-TWIGG, Christian: Avrupa Birligi'nin Tiiketici Politikas1 ve Tiirkiye'nin Uyumu,
Iktisadi Kalkmma Vakfi Yayinlari, Kitap 8, Istanbul 2001, s. 69.
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Bizim de katildigimiz gériise*’” gore konutun teslimi, konut bedelinin bir defada
o0denmesiyle ayni anda oluyorsa, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun anlaminda
kampanyali satim yoktur. Olagan pesin satim vardir. Eger bu sdzlesmenin bir tarafinda
tiikketici varsa yine Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun hiikiimleri, uygulama

olanag1 bulur ancak kampanyal1 satima dair hiikiim uygulanamaz.

Kanaatimizce, kampanyali satim acisindan, 6demenin ne zaman yapildiginin
bir 6nemi bulunmadigindan, kampanyali satimm yukarida acikladigimiz unsurlar:
mevcut degilse, ortada kampanyali satimin varligindan bahsedilemez. Bir baska deyisle
konut, sozlesmenin kurulmasindan daha sonraki bir zamanda tiiketiciye teslim edilmiyor
bir baska deyisle sdzlesmenin kurulmasi ile ayni anda konut tiiketiciye teslim ediliyorsa
tiiketici bu kampanya sartlarindan yararlanmak amaciyla satim sozlesmesi yapmis ve
satim sozlesmesinde tiiketici lehine bir avantaj mevcut olsa bile, bu satimi kampanyali

satim olarak degerlendirmek miimkiin olmayacaktir*.

C) KAMPANYALI KONUT SATIM SOZLESMESININ HUKUKI
NITELIGI
Kampanyali konut satim s6zlesmesi, iki tarafli, karsiliklt ve temlik (devir ve
ferag) borcu doguran sézlesmelerden olup bir hakkin kesin olarak baskasina devrine

yonelmis sdzlesmelerdendir®.

Kampanyali satim s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen satim sdzlesmesinin
bir tiirtidiir. Tasinirlarda s6zlesmenin bir tarafi malin miilkiyetini nakil borcu altina

girerken, diger tarafi, semeni 6deme borcu altma girmektedir*’.

Kampanyaya konu mal konut ise, satict malin teslimi ile miilkiyetini alic1 adina
tescil ettirmek, alic1 ise semeni 6demek, borcu altina girmektedir. Eger taraflar arasinda
konutun, teslime iligskin sartlar1 6zel olarak belirlenmis ise konut tefrisli, beyaz esyali,
klimali, ankastreli veya icerisi miisteri tarafindan kendi zevkine gore dekore

edilebilmesi icin kaba veya akilli ev vb olarak teslim edilebilmektedir. Boyle 6zel

47 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 220.

* Aksi goriiste bkz. MAKARACI, s. 25.
* YAVUZ/OZEN/ACAR, s.15.

" MAKARACI, s. 37.
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sartlarin varlig1 halinde satic1 vaat ve taahhiit ettigi sartlar1 da yerine getirmelidir. Salt
miilkiyetin tiiketici adina tescili yeterli olmamaktadir. Saticinin, ayiba ve zapta karsi

sorumlulugu ile diger yan borg¢lar1 devam etmektedir.

D) KAMPANYALI KONUT SATIM SOZLESMESININ SEKLI, SEKIL

ISTISNASI VE ICERIGI

Borglar hukukumuzda hakim prensip sekil serbestisi olmasina ragmen
tiiketicinin sdzlesmeyi yapmadan Once iyi1 diisiinmesi ve s6zlesme sartlarini yazili olarak
gormesi amaciyla, kampanyali satim sozlesmeleri yazili sekle tabi tutulmustur. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu bir kararinda®' sekil sartinin aranmasindaki amaci soyle ifade
etmistir. TKHK, tasmmaz satimlarinda bi¢im kosulunu, yalniz taraflarin acele
etmelerini engellemek, bu suretle onlar i¢in bir giivence olusturmak i¢in degil,
kanitlamay1 kolaylastrmak ve taraflar arasinda hukuki giivenligi saglamak amaciyla

6ngdrmiistiir, bu son hususta ayni zamanda kamu yarar1 da sz konusudur™.

Kampanyali satimda soézlesmenin yazili sekle tabi oldugu, TKHK’nin

kampanyali satiglar baglikli yedinci maddesinde acik¢a belirtilmemistir.

TKHK m. 7/f. 5’in ilk ciimlesinde “...kampanyali satimlarda diizenlenecek
yazili sozlesmede... sOzlesmenin bir niishasimi tiiketiciye vermek zorundadir”
ifadesinden sdzlesmenin yazili yapilacagi sonucuna varilmaktadir. Yine aynt maddenin
son fikrasinda “kampanyali taksitli satimlarda 6/A maddesi hiikiimleri de uygulanir.”
hiikmii bulunmaktadir. TKHK’nin taksitli satim baghkli 6/A maddesinin ikinci fikrasi
geregince taksitli satim s0zlesmesinin yazili yapilmasi zorunluluktur. Bu diizenlemeler
karsisinda kampanyali satim sézlesmenin yazili sekle tabi oldugu sonucuna

ulasilmaktadir.

Yine Yonetmelikte, kampanyali satim s6zlesmesinin gerekliligi ve igeriginde
bulunmasi zorunlu sartlar sayilmis ve saticiya, akdedilen sézlesmenin bir niishasini

tiikketiciye verme zorunlulugu getirilmistir (Y6netmelik m. 6/f. 1).

31 YHGK, 10.11.1993T, 1993/13-125E, 1993/711K (www.kazanci.com); EREN, Miilkiyet Hukuku,
$.204; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 475.
> MAKARACIL s. 53.
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TKHK ve Yonetmeligin bu ifadelerinden ve burada belirtilmeyen bir¢ok
ifadesinden de kampanyali satim sozlesmesinin yazili sekle tabi tutuldugu

goriilmektedir.

Burada yeri gelmisken belirtmek gerekir ki, TKHK, yazili sekil sart1 yaninda
kampanyali satim s6zlesmesinin en az on iki punto ve koyu siyah harflerle yazilmasi
zorunlulugunu da getirmistir (TKHK m. 6). Goriildiigii lizere, giiniimiizde tiiketiciyi

yazili sézlesmeyle korumak degil, yazili sozlesmeye karsida korumak gerekmektedir™.
1)Kampanyah Konut Satim S6zlesmesinin Sekli

Konut, Tirk Medeni Kanunu’nun m. 704/b.3’de ifade edilen kat miilkiyeti

kiitigiine kayith bagimsiz boliimler ifadesi ile tasinmaz miilkiyetine konu edilmistir.

Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sézlesmelerin gecerli olmasi, resmi

sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir (TMK m. 706, BK m. 213).

Noterlik Kanunu m. 60/b. 3 geregi tasinmaz satis vaadi sdzlesmeleri yapmak

. . . 4
noterlerin gorevi arasinda sayilmistir>*.

Tapu Kanunu® m. 26/ f.1’e gore “Miilkiyete, miilkiyetin gayr1 ayni haklara ve
miisterek bir arzin hissedarlar1 veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri
arasinda bunlardan birinin veya bir ka¢inin o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa
edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen istimale
elverisli bir boliimiinden miinhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanun’un 753
iincli maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi
senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir”. Bu
hilkim geregi konut satimi tapu sicil midiri ya da gorevlileri Oniinde

yapilabilmektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur (TMK m. 705).

>3 JEANPRETRE, Raymond: La vente a Temperement et La vente-epargne, de lege ferenda, Basel,
1958, s.382a-383a (MAKARACI, s. 55’den naklen).

> 1512 Sayili Noterlik Kanunu, 05.02.1972 tarih ve 14090 say1li Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
332644 Sayili Tapu Kanunu, 1934 yili 2892 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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Tiirk Medeni Kanunu m. 706, Bor¢lar Kanunu m. 213 ve Tapu Kanunu m. 26,
Noterlik Kanunu m. 60/f. 3 ve m. 89 hiikiimleri karsisinda, konutun ister taginmaz satis
vaadi sO0zlesmesine, isterse satim sozlesmesine konu edilmesi durumunda, resmi sekilde
yapilmadik¢a, hukuki sonu¢ dogurmayacagi ve kampanyali konut satim sézlesmesinin

resmi sekle tabi oldugu agiktir.

Tirk Medeni Kanunu ve Borclar Kanunu’nun koydugu resmi sekil
zorunlulugunun yerine getirilmis sayilmasi i¢cin sozlesmenin gerek objektif bakimdan
gerek subjektif bakimdan esasli noktalarinin bu sekle uygun olarak tespit edilmis olmasi
sarttir. Satim sdzlesmesinde alict ile saticinin gergek iradelerinin gérevli memur 6niinde
aciklanmis ve tespit edilmis olmasi, bu zorunlulugun temelini olusturur. A¢iklanan bu
iradeler, sozlesmenin konusunu, satim parasinit ve miibadele yiikiimliiliigiinii herhalde
belirgin bir sekilde yansitmalidir®®. Bu hususlarin yaninda kampanyali konut satim
sOzlesmesinin, gerek TKHK nin gerekse Yonetmeligin zorunlu kildig1 asgari sartlar1 da

tasimasi gerekmektedir. Asagida bu konuya genis olarak deginilecektir’’.

Kampanyali konut satim soézlesmeleri daha ¢ok insaati tamamlanmig veya
tamamlanmak iizere olan konutlar icin tercih edilmekteyken, heniiz insaat asamasinda
olan konutlar i¢in satici ile tiiketici arasinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdedildigi
goriilmektedir. Resmi sekil sarti, tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri icin de gegerli olup
yine tagmnmaz satis vaadi sozlesmeleri iceriginde de kampanyali konut satim
sozlesmelerinde, TKHK ve YoOnetmeligin aradigi asgari sartlarm bulunmasi

gerekmektedir.

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un kampanyali satim sézlesmelerinde
aradig1 yazili seklin, kampanyali konut satim s6zlesmelerinde, konutun tagmmaz olmasi
nedeniyle, resmi sekil sartina uygun olarak akdedilmesi gerekmektedir. Ancak
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a konut daha sonra dahil edilmis oldugundan
bu yonde acikca bir diizenleme yapilmamistir. Konutun, TKHK kapsamina dahil
edilmesinden sonra da tasmmaz satim sOzlesmelerini ya da tasinmaz satis vaadi

sozlesmelerini ilgilendiren yukaridaki ilgili kanunlarda bir degisiklige gidilmemis

5 YAVUZ/OZEN/ACAR, s.174.
7 Bkz, $.29-31.
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olmas1 da adi yazili seklin taginmaz satimlarinda hukuki bir sonu¢ dogurmayacaginin

bir gostergesi oldugu kanaatindeyiz.

Yargitay’in bu konuda zaman zaman farkh kararlar verdigi goriilmektedir Bu
kararlardan birinde Yargitay harici tasinmaz satim sézlesmesi ile konutun satilmasi
halinde, s6zlesmenin gegersiz olmasi nedeniyle tiiketici mahkemelerinin bu tiir gegersiz
sozlesmeden kaynakli davalara bakilamayacagina hiikkmetmistir. Yargitay 13.HD. ,
27.03.2007 T., 2007/1420E. ve 2007/4217K. sayili kararinda “Davacinin, davali
belediyenin baslattig1 kampanya cercevesinde bir daire satin alip tasindigini, kalorifer
sisteminin c¢aliymasinin evde dayanilmaz bir giiriiltii meydan getirdigini ileri siirerek,
aylp nedeniyle konut iadesine, satim bedelinin tahsiline, bunun miimkiin olmamasi
halinde ayipsiz olani ile degistirilmesine karar verilmesini talep ve dava etmistir. ilk
derece mahkemesince dava kabul edilerek dairenin iadesine ve daire bedelinin tahsiline
karar verilmistir. Yargitay, bir hukuki islemin 4077 Sayili Kanun kapsaminda kaldiginin
kabul edilebilmesi i¢cin TKHK’ nin amac1 igerisindeki tanimlamalara uygun satici ile
tiiketici arasinda gecerli bir mal satimina iliskin hukuki islemin olmas1 gerekir. Somut
uyusmazlikta, davali satici tapuda adina kayitli olan taginmazi harici satim sdzlesmesi
ile davaciya satmustir. Tapulu tasinmazin haricen satimi gegersizdir (BK m. 213, Tapu
Kanunu m. 26, MK m. 706). Davaci gecersiz sOzlesmeye dayanarak Tiiketici
Mahkemesinde talepte bulunamaz. Hal boyle olunca, mahkemece goérev yoOniinden
davanin reddine karar verilmesi gerekirken isin esasi incelenerek yazili sekilde hiikiim

tesisi usul ve yasaya aykir1 olup bozmay1 gerektirir” yoniinde karar tesis etmistir.

Ancak Yargitay’in genel prensibi, tapuda kayitli bir tasinmazin miilkiyetini
devir borcu doguran ancak kanunun Ongérdiigii bicim kosullarmma uygun olarak
yapilmadigindan gecersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak acgilan bir cebri tescil
davasmi kabul etmemektir. Bununla beraber, Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olmak
iizere yapimina baslanilan tasimmazdan, bagimsiz boliim satimina iliskin gegerli bir
s0zlesme olmadan, taraflarin bagimsiz bolim satiminda anlasarak, taraflarin karsilikli
olarak tiim edimlerini (satim bedeli 6denmis ve yer teslim edilmis) yerine getirmelerine
ve alicinin konutu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyeti devre

yanagsmamast hallerinde, tasimmmaz malikinin, sézlesmenin sekil noksani nedeniyle
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gecersizligini ileri siirmesi Medeni Kanun’un ikinci maddesine gore hakkin kotiiye
kullanilmasi1 olarak kabul edilmis ve bu nedenle bi¢im kosulundan yoksun sézlesmelere
gegerlik tanmabilecegi sonucuna varilmistir™®. Prensip olarak sekle aykirilign sonucu
kesin hiikiimsiizliik olmakla birlikte Yargitay’in I¢tihad1 Birlestirme Kararinda oldugu
gibi edimler ifa edilmisse artik bu soézlesmenin gegersiz oldugunun TMK m.2
kapsaminda ileri siiriilememesi gerektigi diisiincesinin isabetli oldugu ve Ozellikle

tiikketicinin korunmasi amacina da hizmet ettigi kanaatindeyiz.
2) Resmi Sekil Sartimin Istisnasi

Kampanyal1 konut satim sézlesmesinin, resmi sekle tabi olduguna, daha g¢ok
insaat1 tamamlanmamis konutlarin taginmaz satis vaadi sozlesmesine konu edildigine
yukarida deginmistik. Hem kampanyali konut satim s6zlesmelerinin hem de bir 6n akit
niteliginde olan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin resmi sekle uygun olarak yapilmasi
zorunludur. Konutun, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesine konu edilmesi halinde resmi

sekil sart1 zorunluluguna bir istisna getirilmistir.

Toplu Konut Kanunu’nun’

6.maddesi Tiirk Hukukunda, satis vaadi
s0zlesmesinin resmi sekil sarti ile yapilmasi zorunluluguna bir istisna getirmistir. Buna
gore Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi tarafindan yapilan tasmmaz
miilkiyetinin devrini amaclayan tasinmaz satim sdzlesmeleri ile tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinde resmi sekil sarti1 aranmamaktadir. Kanaatimizce bu istisna ile sadece

resmi sekil sartina istisna getirilmis yoksa yazili sekil kaldirilmis degildir. Nitekim

sOzlesme ifadesinden de anlasilmasi gerekenin bu oldugu diisiincesindeyiz.

Kanaatimizce bu son derece 6nemli bir istisna ve ayni zamanda bir yeniliktir.
Inceledigimiz kaynaklar dahil bu istisnanin degerlendirmesine rastlanilmamustir.
TOKI’nin 2008 yilindan bu yana tiim Tirkiye’de yiiz binlerce konut yaptigi

diisiiniildiigiinde bu uygulamanin bir istisna olmaktan ¢iktig1 bile diistiniilebilir.

% Bkz Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, 30.9.1988 giin ve 1987/2E, 1988/2K sayili inanglar
Birlestirme Karar1 (www.kazanci.com).

%9 17.03.1984 Tarih ve 18344 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir. 24.7.2008 tarihinde 5793 Sayili
Kanun ile 6.maddeye ek bir fikra ilave edilerek resmi sekil sartina istisna getirilmistir.
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Bu istisna, resmi sekil sartina uygun olarak yapilmis tasinmaz satis vaadi
s0zlesmesinin taraflara bahsettigi, tapu kiitiigline serh edilebilme, ileride ihtilaf halinde
bu sozlesmeye dayanilarak alicinin tescil talep etme vb. tiim haklardan tiiketicinin
yararlanabilmesi anlamina gelmektedir. Sdzlesmenin bir tarafin1 TOKI nin olusturdugu
tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin bu istisna karsisinda resmi sekil sartina uyulmadigi

gerekgesi ile gegersiz oldugu ileri siirtilemeyecektir.

Her ne kadar Toplu Konut Kanunu’nda, tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile
tasinmaz satim sozlesmesinde resmi sekil sartt aranmayacagi diizenlenmigse de
tasinmaz satim sozlesmeleri agisindan bununla neyin kastedildigi anlasilamamistir.
Tasmmazm tescil isleminin tapu sicil memurlugu nezdinde yapildig1 diisiiniildiigiinde
herhalde kastedilen taraflarin aralarinda adi yazili sekil ile haricen tanzim ettikleri
sOzlesmenin, taraflarindan biri tarafindan tapu siciline kaydedilmesi degildir. Boyle bir
diizenleme Tiirk Medeni Kanunu, Bor¢lar Kanunu ve Tapu Kanunu basta olmak iizere
cok sayida kanun ile ¢eliskiler meydana getiren hatta kamu diizenini bozacak nitelikler

tastyan bir diizenlemedir.

Nitekim tasmmazlar iizerindeki haklar1 gostermek iizere tapu sicili tutulur.
Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigii ile bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri
ve belgeler ile planlardan olusur. Sicilin 6rnegi, nasil tutulacagi ve yardimci siciller
tiiziikle belirlenir (TMK m. 997). Kanaatimizce Toplu Konut Kanunu’ndaki diizenleme,
adi yazili sozlesme ile tescilin yapilabilmesini degil sadece tasmmaz satis vaadi

s0zlesmeleri agisindan uygulanabilir nitelik tagimaktadir.
3)Kampanyah Konut Satim Sézlesmesinin Icerigi

Kanun koyucu tiiketiciyi korumak adma kampanyal satim sdzlesmesinin yazili
olarak yapilmasmi diizenledigi gibi sdzlesmenin diizenlenmesi esnasinda kullanilan
harflerin biiyiikliigiinii de koyu siyah harf ve on iki punto olarak belirlemistir. Kanun
koyucu bununla da yetinmemis, kampanyali satim s6zlesmelerinde bulunmasi gerekli
asgari sartlar1 da tek tek saymistir. Buna gore, hem kampanyali konut satim
s0zlesmelerinin, hem Toplu Konut Kanunu’nda belirtilen resmi sekil sart1 aranmayan

tasinmaz satig vaadi sozlesmelerinin hem de Toplu Konut Kanunu kapsami disinda
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kalan resmi sekil sart1 aranan diger tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinin agsagida sayilan
asgari sartlar1 tasimalar1 gerekmektedir (TKHK m. 6/A ve m. 7/f. 5). Yonetmelige gore
de kampanyali satimlarda satici, tiiketici ile akdettigi sozlesmelerde asagidaki hususlari

bildirmek (yazmak) zorundadir (Y 6netmelik m. 6).

TKHK ve Yonetmelige gore sozlesme iceriginde bulunmasi gerekli unsurlar
sunlardir:
—Tiiketicinin ve kampanyay1 diizenleyenin isim, unvan agik adres telefon ve

varsa diger erisim bilgileri,
—S0zlesmenin diizenlendigi tarih,
—Konutun Tiirk Liras1 olarak pesin satis fiyati,
— Konutun Tiirk Liras1 olarak toplam satis fiyati,

—Faiz miktar1, faizin hesaplandig1 yillik oran ve sozlesmede belirlenen faiz

oraninin %30’unu gegmemek {izere gecikme faizi orani,
— Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari®,
—On 6deme tutart,
—Odeme plany,
—Kampanya bitis tarihi,
—Konutun teslim tarihi®' ve sekli,

—Konutun blok, daire, ada, parsel numaralar1 gibi ayiric1 6zellikleri,

59 Satici, taksitlerden birinin veya birkaginin 6denmemesi halinde kalan borcun tiimiiniin ifasim talep
etme hakkini sakli tutmussa, bu hak; ancak saticinin veya saglayicinin biitlin edimlerini ifa etmis olmasi
durumunda ve tiiketicinin birbirini izleyen en az iki taksiti 6demede temerriide diismesi ve 6denmeyen
taksit toplaminin satis bedelinin en az onda biri olmasi halinde kullanilabilir. Ancak saticinin bu hakkini
kullanabilmesi igin en az bir hafta siire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir (TKHK m.
6/A).

6! Konutun, teslim tarihi sozlesme imzalanmasindan itibaren en ¢ok 30 aydir (TKHK m. 7/f. 7). Bu
siirenin asilmasi halinde tiiketici gecikmeden miitevellit tazminat talep edebilecegi gibi Kanun’un
25.maddesi geregi satict agir yaptirimlarla karsilasmaktadir. Boyle bir durumda Kanun geregi Bakanlik
tarafindan kampanya konusu malin yani konutun fatura bedeli oraninda idari para cezasi verilmektedir.
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—Tiketicinin 0demelerinin, konutun teslim edilecegi tarihe kadar, sigorta

ettirilmesi veya banka teminati altina alinmasina iliskin sartlar bulunmalidir.

Sozlesmenin iceriginde yukarida sayilan bilgiler yer alsa bile ayrica satici
taraflar arasinda akdedilen sozlesmenin bir nilishasmi da tiiketiciye vermekle

yilikiimliidiir (TKHK m. 6/A/f. 2 ve Yonetmelik m. 6/f. 1).

Sozlesmenin igerigi ile dogrudan iliskili olmamakla birlikte bir diger
zorunlulukta sdzlesmeden ayri olarak kiymetli evrak niteliginde senet diizenlenecekse,
bu senet, her bir taksit 6demesi i¢in ayr1 ayr1 olacak sekilde ve sadece nama yazili

olarak diizenlenebilmektedir (m. 6/A).

Yukarida bahsedilen Toplu Konut Kanunu ile getirilen istisna disinda da
uygulamada resmi sekil sartina uyulmaksizin, harici satim sozlesmesi ile konut
satimlarinin yapildigma sikc¢a rastlanilmaktadir. Bu durumda sézlesme kural olarak
gecersiz olmasina ragmen tiiketicinin korunmasi adina bagkaca istisnalar getirilmek
suretiyle sozlesmenin ayakta tutulmaya ya da gegerli bir sézlesmenin sonuglarini
dogurmasina gayret gosterildigi goriilmektedir. Asagida sekle aykirilik incelenirken yeri

geldikge bu istisnalara da deginilecektir.

E) SEKLE AYKIRILIGIN SONUCLARI

Kampanyali satim sozlesmesinin yazili olarak yapilmasi, kampanyanmn ve
s0zlesmenin konusunu konut olusturuyorsa resmi sekil sartma uyulmasi gerektigi ve

s0zlesme igerisinde bulunmasi gerekli unsurlarin neler oldugu yukarida agiklanmaist.

Kampanyali konut satim sozlesmesinde sekle aykirilik halleri, resmi sekil
sartina uyulmamasi, sozlesmede bulunmasi zorunlu unsurlarin yer almamasi ve

s0zlesmenin bir niishasmin tiiketiciye verilmemesi olarak ii¢ baslikta toplanabilir;
1) Sozlesmenin Resmi Sekil Sartina Uygun Olmamasi

Kanun koyucu kampanyali satimlarda hem yazili sekli hem de sézlesmenin

icerisinde bulunmasi gerekli asgari unsurlar1 zorunlu kilarak, tiiketicinin saticiya karsi
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haklarini bilmesini, aydinlanmasini, bilgilendirilmesini ve dogrudan tiiketiciyi korumay1
hem de ihtilaf halinde sézlesmenin bir niishasmin tiiketicide bulunmasi halinde

s0zlesmenin ve igeriginin ispatlanmasinda kolaylik saglanmasini amaglamistir.

Tiiketicinin korunmasi gayesi ile ¢esitli sistemlerde, rizai mukavele ilkesinden
uzaklagilarak akdin kurulmasmin yazili sekle veya bazi miikellefiyetlerin yerine
getirilmesi sartina baglandigr goriilmektedir. Tiiketicinin iradesini serbest ve bilingli
olarak kullanmasii saglama gayesi giiden ve miieyyide bakimindan genellikle tek

tarafli olarak tiiketici lehine isleyen bu sartlar, ispat degil, sthhat sart1 niteligindedir®*.

Kampanyali satim soézlesmelerinin yazili sekilde yapilmasi aranmaktadir.
Yazili sekilden kasit adi yazili sekildir. Kural olarak bu sekil sartina uymamanin

yaptirimi da kesin hiikiimsiizliiktiir (BK m. 11/£.2)%.

Ancak, tiiketici mali teslim almis ve taksitlerini 6demeye baslamis ise artik
s0zlesmenin gecersiz kilinmasi gerekli degildir. Boyle bir durumda sézlesmenin
gecersiz oldugunun ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasini teskil eder. Edimlerin
ifas1 ne kadar ¢ok yerine getirilmis ise sekle aykiriligi ileri siirmek o kadar ¢ok hakkin

kétiiye kullanilmas teskil edebilir®.

Boyle bir sozlesmede sonradan ihtilaf ¢ikmasi halinde, yazili sozlesme
olmadig1 icin sozlesme yerine tiiketici lehine olan kanun hiikiimleri ¢ercevesinde
ihtilafin giderilmesi ve sodzlesmenin gegerli sayillmasi daha uygun bir yaklagim
olacaktir®. Yazili sézlesme yapmasi gerektigi halde bunu yapmayan satici da tiiketici
lehine olan kanun hiikiimlerinin uygulanmasina katlanmak zorunda kalacaktir. Ciinkii

bu duruma sebebiyet veren saticinin bizzat kendisi olmustur.

Eger kampanyali satim sdzlesmesinin konusunu olusturan mal bir konut ise

s0zlesmenin sekil sartinin resmi sekil oldu§u muhakkaktir. Burada resmi sekilden

2 POROY, Reha: Tiiketicinin Korunmasmna iliskin Bazi Ozel Hukuk Sorunlari, Ord. Prof. Dr. Halil
Arslanli’nin Anisma Armagan, Istanbul 1978, s. 530.

6 Ayrintil degerlendirmeler ve karsilastirmalar i¢in bkz. MAKARACI, 5.64 vd.

# INCEOGLU, Murat: Taksitle Satimlarda Tiiketicinin Korunmasi, Istanbul 1998, s.3; Bkz Yargitay
Ictihadh Birlestirme Genel Kurulu, 30.9.1988 giin ve 1987/2E, 1988/2K sayili Inanglar1 Birlestirme Karar1
(www.kazanci.com).

5 ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 337.
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maksat, taraflarin gercek iradelerinin tam olarak uyustugunu, sartlarda mutabakat

sagladiklarini, yetkili memur oniinde agiklamalaridir.

Resmi sekil sartina uyulmaksizin bir baska deyisle harici satim sézlesmesi ile
konutun satilmasi halinde hukuki olarak, harici satim hiikiim ifade etmemektedir. Boyle
bir durumda taraflar ispat etmeleri halinde verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri

cercevesinde geri alabilmektedirler®.

Yargitay 8. Hukuk Dairesi ¢ok yeni tarihli bir kararinda®’ ézetle: «...Kanunun
acikca izin verdigi haller disinda ( TMK'nin 713/2, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun
13/B-b maddesine gore ) kural olarak tapuda kayitlt bulunan bir tasimnmazin tapu dist
satist TMK'nin 706, Bor¢lar Kanunu'nun 213, Tapu Kanunu'nun 26, Noterlik
Kanunu'nun 60/3 ve 89. maddeleri hiikiimleri karsisinda resmi sekilde yapilmadikca
hukuki sonu¢ dogurmazlar... Boyle bir satim tasmmazi tapu dis1 satin ve devralan
kisiye herhangi bir hak bahsetmez. 10.07.1940 tarih ve 1939/2 E., 1940/77 K. Sayil
Yargitay igtihad: Birlestirme Kararma® gore, harici satimn hitkiim ifade etmemesi
halinde taraflar, satimin kanitlanmasi durumunda verdiklerini sebepsiz zenginlesme
hiiklimleri uyarinca isteyebilirler. Tasmmazin giincel karsili§1 talep edilemez (
07.06.1939 T. ve 1936/31 E., 1939/47 K. sayili Yargitay ictihad: Birlestirme Karar1® ).
Gegcerli bir sebebe dayanmaksizin bir kisinin malvarligindan digerinin malvarligina
kayan degerlerin eksiksiz iadesi denklestirici adalet diisiincesine dayanir ve bu ilke;
hakl1 bir sebep olmaksizin baskasinin malvarligindan istifade ederek kendi malvarligini
artiran kisinin elde ettigi bu kazanimi geri vermek zorunda oldugunu ve eski hale
getirme yiikiimliliigii altinda bulundugunu ifade eder... Az yukarida agiklanan ilkeler
karsisinda taginmazin giincel karsiligi istenemez. Davacinin 6dedigi bedelin 6deme
tarihinden itibaren cesitli ekonomik etkenler nedeniyle azalan alim giicliniin enflasyon,
tikketici esya fiyat endeksi, doviz kurlari, altin, memur maas1 ve isci iicretlerindeki
artiglar ve benzeri unsurlarin ortalamalar1 alinmak suretiyle dava tarihine kadar
ulasacagi alim giiciiniin denklestirici adalet ilkeleri geregince saptanmasi gerekir. Bu

nedenle, ... satis bedelinin tahsiline karar verilmis bulunmasi dogru olmamistir...

6610.07.1940 T, 1939/2 E, 1940/77 K. Sayili Yargitay i¢tihadi Birlestirme Karar1, www.kazanci.com.
7 Bkz. Y. 8.HD, T.7.6.2010, E.2010/630, K.2010/3036, www.kazanci.com.

%8 Bkz, www.kazanci.com.

% Bkz, www.kazanci.com.
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BOZULMASINA...” diyerek, sozlesmenin gecersizligi halinde denklestirici adalet

ilkesi geregince islem yapilmasi gerektigini belirtmistir.

Ancak resmi sekil sartima uygun olarak yapilmayan bir sozlesmeye dayanarak
taraflar, sozlesme gecerliymisgesine edimlerini ifa etmigse, sozlesmenin gecersizligi
tiiketici aleyhine olabilecektir. Boyle bir durumda s6zlesmedeki eksikliklerin giderilerek

s0zlesmenin ayakta tutulmaya c¢alisilmasi taraflarin menfaatine olacaktir’’.
2) Sozlesmede Zorunlu Unsurlarin Yer Almamasi

Kampanyali konut satim sozlesmelerinde zorunlu unsurlardan bir veya
birka¢inin bulunmamasi halinde eksiklik sézlesmenin gecerliligini etkilememektedir.

Boyle bir durumda satici eksikligi derhal gidermekle miikelleftir (TKHK m. 6/f. 6).

Tirk Hukukundaki diizenlemenin aksine Isvigre’de, kanun, taksitli satim
mukavelelerinin muhtevasini tespit etmis ve satilan seyin nitelikleri, pesin 6denecek
kisim, pesin ve taksitli satim bedelleri arasindaki fark ve alicinin mukaveleden donme

hakki belirtilmedigi takdirde, mukavelenin batil olacagini hiikiim altna almistir’".

TKHK m. 25°de sdzlesmenin zorunlu unsurlarinin bulunmamasi halinde idari
para cezast verilecegi hiikiim altma almmistir. Sozlesmede zorunlu unsurlara yer

verilmemesinin yaptirimi idari para cezasidir.
3) Sozlesmenin Bir Niishasinin Tiiketiciye Verilmemesi

So6zlesme niishasinin tiiketiciye verilmesi gerekliligi bir sekil sarti olmamakla
birlikte sekle aykirilik bashigi altinda degerlendirilmesi gerekli bir konudur. Her ne
kadar sekle aykirilik bashigi altinda bu konu incelenmis olsa da, sozlesmenin bir

niishasmin tiiketiciye verilmemis olmas1 gecerli bir sdzlesmeyi gecersiz hale getirmez72.

Nitekim Yargitay 13. Hukuk Dairesi 2006/4143 E., 2006/6480 K. sayili

n

kararinda da; "...yazili so6zlesmenin yapilmasi kosulu tiiketici lehine konulmus bir

hiikiim olup, yazili s6zlesmenin olmamasi veya tiiketiciye bir niishanin verilmemis

7 Bkz 30.9.1988 giin ve 2/2 sayili inanglar1 Birlestirme Karar1 (www.kazanci.com).
"' POROY, s. 531.
> MAKARACIL, s. 72.
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olmasi, tliketici aleyhine ve tiiketicinin zararina sonu¢ doguracak sekilde
degerlendirilemez. Bu sebeple taraflar arasindaki kredi iligkisinin "Tiketici Kredisi"
oldugunun kabuliiyle 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un ilgili
hiikiimleri degerlendirilerek uyusmazhigin ¢oziimii gerekirken aksine goriis ve
diisiincelerle yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykir1 olup bozma nedenidir.”

gerekgesi ile s6zlesmenin gegerli olacagi diisiincesinde oldugunu belirtmistir.

Taksitli satim sozlesmelerinde (TKHK m. 6/A/f. 3) ve kampanyali satim
sozlesmelerinde (TKHK m. 7/f. 5) TKHK geregi kampanyay1 diizenleyen s6zlesmenin
bir niishasi tiiketiciye vermekle yiikiimlii kilimmistir. Kanun koyucunun sézlesmenin
bir niishasinin tiiketiciye verilmesini zorunlu kilmak ile ileride dogabilecek bir ihtilafta
tikketicinin sdzlesmenin varligmi1 ve sartlarmi ispatlayabilmesi i¢in bu yonde bir

diizenleme getirdigi kanaatindeyiz.

Niisha; en az iki adet diizenlenen ve taraflarin asil imzalarimi igeren

sézlesmenin iki adet Srneginden biridir; yani sézlesmenin fotokopisi degildir”.

Kampanyal1 konut satim s6zlesmesi ya da bir 6n akit niteligindeki taginmaz
satts vaadi soOzlesmesi resmi sekle tabi oldugundan, akitlerinden, kendisinde
sOzlesmenin niishast olmayan taraf noterden veya tapu miidiirliiglinden her zaman
sOzlesmenin bir niishasini elde edebilir. Kaldi ki bu hiikkme uymamanm yaptirimi
TKHK’nin 25. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore kampanyali satim sdzlesmesinin
bir niishasini tiiketiciye vermeyen satici/saglayici veya kampanyay1 diizenleyen, mahalli
miilki amir tarafindan, 245 TL' idari para cezasi ile cezalandirilacaktir. Fiilin bir yil

icinde tekrarlanmasi halinde ceza iki misli olarak uygulanacaktir (TKHK m. 25).

* ZEVKLILER /AYDOGDU, s. 219.
™ Para cezalari her yilbasinda idari para cezalarinin tabi oldugu 5326 sayili Kabahatler Kanunu’nun on

yedinci maddesi yedinci bendi uyarinca arttirilacaktir. 4822 sayili Kanun ile degisik 4077 sayili
Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’un 5728 sayili Kanunla Degisik 25 inci maddesinde
diizenlenmis olan idari para cezalari, 12/11/2010 tarih ve 27757 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 401
Sira No’lu 213 sayili Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi’nde tespit edilen 2010 yil1 i¢in yeniden degerleme
orani olan %7,7 (yedi virgiil yedi) artig esas alinarak, 1/1/2011 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere
asagidaki sekilde artirtlmistir: 4077 sayili Kanun'un 5728 sayili Kanunla Degisik 25 inci Maddesinin;
Ikinci fikrasindaki ceza miktar11/1/2011-31/12/2011:245 TL
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II. BOLUM
KAMPANYALI KONUT SATIM SOZLESMESINDE AYIBA
KARSI TEKEFFUL BORCU VE TUKETICININ SECIMLIK
HAKLARI

Kampanyali satim sozlesmesine konu olan konutun ayipli ¢ikmasi halinde
ayiba kars1 tekeffiill borcunun izah edilebilmesi icin birinci bolimde genel olarak
belirttigimiz kampanyali konut satim s6zlesmesi hakkindaki genel aciklamalarin ayip

konusunda da yapilmasi zorunlulugu dogmaktadir.

Ayiba karst tekeffiill borcu, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’dan
onceki donemde Borclar Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanunu kapsaminda
degerlendirilmekteydi. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile Bor¢lar Kanunu’na
gore tiiketiciler, 6zel bir kanun olmasi miinasebetiyle daha etkin bir korumadan
yararlanir hale gelmislerdir. Kampanyali konut satim s6zlesmeleri bakimindan ise ayiba

kars tekeffiil borcu 6zellikle TKHK m. 4 kapsaminda diizenlenmistir.
A) AYIP VE CESITLERI
1) Tanim

Ayip kavrami doktrinde c¢esitli sekillerde tanimlanmistir. Bu tanimlar temelde
aynit olmakla beraber aralarinda ufak tefek farkliliklar bulunmaktadir. Bu nedenle

bunlardan bir ka¢ma yer vermek istiyoruz.

Ayilp soOziinden bir seyde bulunmamasi gereken objektif bozukluklar ve

eksiklikler anlasilir”.

Benzer bir tanima gore ise ayip (bozukluk) terimi, satilanin, ayni g¢esitten
mallarm normal durumu ile karsilastirildiginda, iyi niteliklerinin daha az veya kotii

niteliklerinin daha ¢ok olmasma isaret eder’®.

> ERDOGAN, ihsan: Tiiketicin Ayipli Mal ve Hizmet ifalarma Karsi Korunmasi, Prof. Dr. Naci
Kimacioglu'na A'rmagan, C.I, Say. 2, GUHFD 1997, s.§5. . .
" TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Bor¢clar Hukuku, C.II, Ozel Borg iliskileri, Istanbul 1977, s.119.
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Hukukta ayip terimi ile satilan seyin hukuki durumunda, zatinda ya da
vasiflarinda bulunan ve alicinin o seyden hukuken, maddeten veya iktisaden hi¢ ya da
geregi gibi yararlanmasina engel teskil eden ve akdin kurulusu sirasinda alicinin

mechulii olan noksanliklar kastolunur’”.

Aslan’a gore ayip, kavram olarak, bir malin eksiklik, sakatlik, bozukluk gibi
hukuksal, maddi veya ekonomik herhangi bir nedenden dolayi, o0 malin degerinin veya
ondan beklenen yararm, tamamen ortadan kalkmasi veya onemli Glgiide azalmasi

durumudur’®.

Yargitay’a gore ayip, bir malda normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin
bulunmamasi ya da bulunmasi caiz olmayan bozukluklarin bulunmasidir. Ayip, esyanin

normal niteliklerinden ayrilmasidir’”.

Cesidi belirtilmemis esya satiminda, satici orta nitelikten asagi bir mali ifa
olarak dneremez (BK m. 70; TBK m. 86). Satilan orta nitelikten asagi ise, bu da bir ayip
teskil eder™.

Malda bulunmas1 gereken vasiflardaki eksikliklerin hukuki anlamda eksiklik
olarak sayilabilmesi i¢cin malin degerinde azalmaya sebep olmasi veya kullanimindan

umulan faydadan daha azim saglamasi gerekmektedir®'.

BK m. 194 (TBK m. 219)’e gore, ayip, bir malin satic1 tarafinda agikca ve lstii
kapali olarak vaat edilmis ya da sdzlesmeyle izlenen amag geregi bulunmasi gerekir ve
beklenir (vaat edildigi varsayilmis) niteliklerden yoksun olmasi demektir. Basit bir

formiille: Ayip, vaat edilen ya da vaat edildigi varsayilabilen niteliklerin eksikligidir®*.

TBK m. 219’da ise Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’a benzer bir

diizenleme getirilmistir. Bu yeni hilkkme gore ayip, saticinin, aliciya karsi herhangi bir

" FEYZIOGLU, Feyzi N.: Bor¢lar Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri , Istanbul 1980, s.185.

8 ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 97.

Y. 15. HD.17.03.1976 T. , E. 75/5464, K. 76/1210, ATASOY, Omer Adil/ TASKIN, Mustafa/
ACAR, Hakan: Tiiketiciyi Koruma Hukuku, 2. Basi, Ankara 2000, s. 42.

% TANDOGAN, Haluk: Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1, 6. Basi, istanbul 2008, s. 168.

81 ASLAN, Tiiketici Dersleri, s. 67.

2 SEROZAN, Rona: Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, istanbul 2002, s.126.
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surette bildirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi, nitelik veya niteligi etkileyen
niceligine aykirt olan, kullanim amaci bakimindan malin degerini ve alicinin ondan
bekledigi faydalar1 ortadan kaldiran veya 6nemli Ol¢iide azaltan maddi, hukuki ya da

ekonomik eksiklik olarak tanimlanmistir.

Ayiplit Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Y6netmelik™
m.5’e gore, malin piyasaya sunum tarzi, makul kullanim sekli ve piyasaya siiriildiigii an
ve benzeri diger hususlar gdz Oniine almarak, bir kimsenin o maldan hakli olarak

bekleyebilecegi giivenligi saglamayan mal, ayipli sayilmaktadir.

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a gore ayipli mal ise ambalajinda,
etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda ya da reklam ve ilanlarinda yer alan veya
satic1 tarafindan bildirilen veya standardinda veya teknik diizenlemesinde tespit edilen
nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykir1 olan ya da tahsis veya kullanim amac1
bakimindan degerini veya tiiketicinin ondan bekledigi faydalar1 azaltan veya ortadan
kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mal olarak tanimlanmaktadir

(TKHK m. 4).

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna gore ayiplar; malda bulunan maddi,
hukuki, iktisadi ve niteligi etkileyen nicelik 6zellikleri ile malda gerek vaat edilmis
gerekse malin geregi olmasi gereken 6zellikleri arasindaki farkliliktan kaynaklanir.
Malda bulunmasi gereken vasiflardaki eksiklerin hukuki anlamda eksiklik olarak
sayilabilmesi i¢cin malin, degerinde azalmaya sebep olmas1 veya kullannmmdan umulan
faydanin azalmasi gerekmektedir. Ancak bu sekilde bir etkisi olan eksiklikler ve

farkliliklar ayip olarak kabul edilebilecektir®.

Borg¢lar Kanunu agisindan ayip kavrami ile Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun agisindan ayip kavrami birbiriyle oOrtiismekte olup Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun’daki tanim Borglar Kanunu m.194°deki belirli ay1p tanimina gére daha

%313.06.2003 tarih ve 25137 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
% ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 111.
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tam bir tamm olarak degerlendirilebilecektir®™. TBK m. 219 da ise ayip tanmimi hemen

hemen Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’daki tanim ile aynidir.

Bir maldaki ay1p iki tiirlii olabilir. Ya satici, daha dnce tiiketiciye mala iliskin
olarak belirttigi ve s6z verdigi nitelikler malda yoktur (zikir ve vaat ettigi vasiflar) ya da
niteligi geregi malda normal olarak bulunmasi gereken nitelikler (liizumlu vasitalarda

ay1p) malda bulunmamaktadir.

Borglar Kanunu’nun 194. maddesindeki bu iki tiir ayibi, Tiiketicinin

Korunmasi Hakkinda Kanun da aynen benimsemistir.

Goriildigi lizere sayilan bu vasitalar aslinda ya saticidan ya da iireticiden sadir
olmustur. Ambalaj, etiket, tanitma ve kullanma kilavuzu, reklam ve ilan satici
tarafindan veya iretici ya da ithalat¢1 tarafindan kullanilmig olabilir. Nitekim hiikiim
icinde ayrica satic1 tarafindan bildirilen ifadesine yer verilmis olmasi, kanun koyucunun
somut olarak ortaya cikabilecek durumlar1 saymak amaciyla, bu yola gittigi izlenimini

yaratmaktadir™.

Bu tanimlamalardan hareketle ayip, tiiketici tarafindan akdin kurulmasi aninda
var oldugu bilinmeyen, malin degerini veya tiiketicinin maldan bekledigi faydalari
azaltan, zikir ve vaat edilen Ozellikleri tasimayan veya malda bulunmasi gerekli

vasiflardan yoksun maddi, hukuki veya ekonomik eksikliklerdir.
2) Ayip Cesitleri
a) Maddi ayiplar

Maddi ayiplar, seyin ayni cinsten normal parcalara nispetle daha az kiymet

veya daha az bir kullanma bahsetmesidir. Bagka bir anlatimla bir esyada bulunan fiziki

% YAVUZ, Cevdet: Tirk Hukukunda Tiiketicinin Korunmasi, Marmara Universitesi Avrupa Toplulugu
Enstitiisii, Imalat¢inin Sorumlulugu Tiiketicinin Korunmasi ve Sigorta Sistemi, Uluslararast Seminer (25—
26 Mayis 1994), Istanbul 1996,5.45.
% ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 112.
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eksiklerdir®’. Halis ceviz denilen mobilyanin ¢am agacindan yapilmasi, buzdolabinin

sogutmamasi gibi durumlar maddi ayip teskil eder™.

Malin bozuk, yirtik, kirik, catlak, lekeli, sokiik olmasi gibi hallerde maddi ayip
s0z konusudur. Konutun, sivalarmin dokiik, boyalarmimn soluk, parkelerinin lekeli,
duvarlarinin egri, dis cepheden yagmurda su almasi, kapilarinin kapanmamasi,

pencerelerinden soguk veya toz girmesi gibi haller maddi ayiba 6rnektir.
b) Hukuki ayiplar

Hukuki ayiplar, alicinin maldan yararlanmasini engelleyen ya da bu olanagi

azaltan veya ortadan kaldiran hukuksal bazi yasaklama ve siirlandirmalardir®.

Hukuki ayiplarin tayin ve tespiti maddi ayiplara gore daha zordur. Ozellikle de
zapt ile hukuki ayip hususu karigikliklara meydan verebilecek kadar benzerlik
arzetmektedir. Her ikisinde de satilanda hukuki bir eksiklik vardir. Zapta karsi
tekeffiilde tigiincii kisinin subjektif bir hak nedeniyle satilani zapta kalkmasi (el
koymasi) s6z konusu iken, hukuki ayip, satilanin degerini veya ondan beklenen
faydalar1 etkileyen ve objektif hukukun koydugu bir takim sinirlama ve yasaklardan
dogan eksikliklerdir ve satilanin zapt da oldugu gibi mutlaka alicinin elinden alinmasi

sonucunu dogurmaz®’.

Hukuki ayip s6z konusu oldugunda, satilan malda, maddi anlamda bir 6ziir
yoktur, mal maddi yonden eksiksizdir. Ancak alicinin maldan yararlanmasini
engelleyen ya da bu olanagi azaltan veya ortadan kaldiran hukuki bazi yasaklama ve
sinirlamalar s6z konusudur’. Yargitay yeni tarihli bir kararmnda davacmin insaat

yapabilmek i¢in satin aldig1 arsanin, heyelan bolgesi (Afete maruz bolge) sinirlar iginde

7 EDIS, Seyfullah: Tiirk Bor¢lar Hukukuna Goére Saticinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, Ankara 1963, s.
13.

¥ TANDOGAN, s. 146 vd.

% YAVUZ, Nihat: Ayipli ifa, Ankara 2008, s. 65.

% ATASOY/TASKIN/ACAR, s.44.

%! ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 109.
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kalmasi nedeniyle insaat izni verilmemesi halinde ortada bir hukuki ayibin var olduguna

hitkmetmistir’*.
¢) Ekonomik ayiplar

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’un 4. maddesi, Bor¢lar Kanunu’nun
194. maddesinden farkli olarak ayip cesitleri arasinda maddi ve hukuki ayiplar yaninda
ekonomik ayiplar1 da saymistir ( TBK m. 219, TKHK m. 4 de oldugu gibi ayiplar1
maddi, hukuki ve ekonomik olarak belirtmistir). BK m. 194°de ekonomik ayiplar
sayllmamis olmakla birlikte doktrinde saticinin ekonomik mahiyetteki vasif
eksikliklerinden dolay1 da saticiya karsi sorumlu tutulmasi gerektigi kabul edilmistir’.
Ancak saticinin ekonomik ayiplardan sorumlulugunun kapsamma, hangi g¢esit vasif
eksiklerinin girecegi konusunda tam bir anlasma yoktur. Bazi yazarlara gore sadece
zikir ve vaat edilen vasiflarin eksikligi, bazilarina gore ise hem zikir ve vaat edilen hem
de liizumlu vasiflarin eksikligi bu kapsama dahil edilmekte ve saticinin sorumlu

tutulmasi gerektigi ifade edilmektedir’®.

Ekonomik ayiplarin acikga TKHK’de yer almis olmasi, Tiiketici Hukuku
acisindan bu tartigmalar1 ortadan kaldirmistir. Gergekten madde metninden agikca
anlasilacagi gibi, tiiketicinin se¢imlik haklar1 sadece zikir ve vaat edilen vasiflarin degil,
lizumlu ekonomik vasiflardaki eksiklikler halinde de dogacaktir. Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun, tiiketici acisindan, hem ayip kavramimi genisletmis hem

de Borglar Kanunu’nun eksikliginden kaynaklanan tartismalara son vermistir’".

Ekonomik ayiba 6rnek olarak, konutun tapu kaydinin iptal edilmesi, yapi
kullanma izin belgesinin iptal edilmesi, konutun kal’ine karar verilmesi, ruhsata aykiri

yap1 yapilmasi nedeniyle cezai yaptirimla karsilasilmasi halleri gosterilebilir.

%2 Bkz. Y. 13. HD. 10.03.2010 T, 2009/7538E, 2010/2990K sayil1 karar1 (iBD, C.85, S.2011/2, s.313-
314).

% EDIS, s. 14; ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 116.

% TANDOGAN, s. 168; EDIS, s. 17-18.

% ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 117; TKHK m. 4’¢ paralel bir diizenleme olan TBK m.219 ile getirilen
diizenleme ile de bu tartismalar son bulacaktir.
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d) Miktar eksiklikleri

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da ayipli malin taniminda miktar
eksiklikleri ile ilgili bolim “niteligi etkileyen niceligine aykir1 olan™ ifadesi ile tanim

icinde ge¢mekte ancak tam olarak anlasilamamaktadir (TKHK m.4 ve TKHK m.4/A) *°.

Katildigimiz goriise gore’’, TKHK m. 4 ve m. 4/A’ da yaniltic1 bir ifade tarzi

vardir. Bu ifadeyi "niteligi etkileyen nicelik eksiklikleri" olarak algilamak gerekir’®.

Borglar Kanunu m. 194’iin kural olarak miktar eksikliklerini kapsamadigi
kabul edilmektedir. Ancak malin niteligi geregi miktar eksiklikleri malin vasfini

etkiliyorsa, o zaman ayip olarak kabul edilecektir®.

Miktar eksiklikleri, malin agirlik, hacim, yiizdl¢iimii gibi hususlardaki
eksiklikleridir. Bu nedenle dogrudan malin miktarindaki eksiklik ayip sayilmaz.
Ornegin on kilogram yerine sekiz kilogram, ii¢ metre yerine iki buguk metre mal teslimi
halinde ay1p degil borca aykirilik vardir ve satici, ayip hiikiimlerine gore degil, Borglar
Kanunu’nun 96 ( TBK m. 112 ) maddesi geregince eksik ifa dolayisiyla tazminat

1
sorumlusu olur'®.

Miktar eksikligi disinda nitelik eksiklikleri kural olarak ayip sayilmakta,
nicelik eksikligi ise kural olarak ayip sayilmamakta nicelik eksikligi niteligi etkiledigi
oranda ayip sayilmaktadir. Ornegin satilan bir halinin cm.sinde 90 ilmek denilmesine
ragmen 70 ilmek ¢ikarsa, bu nicelik eksikligi ayn1 zamanda niteligi de etkilediginden
ayipli hali teslimi s6z konusu olur'”. Bir baska deyisle miktardaki eksiklik malin
kullanilabilirligini etkiliyorsa, bununda ayip kavrami iginde yer alacagr kabul

edilmelidir'*%.

%6 Yazar, tam anlasilamadigmi soyledigimiz bu ifadenin madde metninde acik¢a ifade edildigi
goriigiindedir. Bkz. ASLAN, Tiketici Hukuku, s. 117.

97 ZEVKLILER/AYDOGDU, s.47; ASLAN, Tiiketici Dersleri, s. 71.

% TANDOGAN, s. 172; SEROZAN, s. 93.

9 ASLAN, Tiiketici Dersleri, s. 71.

10 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 106.

11 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 107.

12 TANDOGAN, s. 172.
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Bir goriise gére103 TKHK m. 4'de belirtilen nicelik kavramiyla, miktar
eksiklikleri ayip kavrami i¢ine sokulmustur. Artik miktar eksikliginin etkisi veya sekli
onemsizdir. Bu goriise katilmak miimkiin degildir. Zira nicelik eksikligi niteligi
etkiledigi oranda ayip sayilmaktadir. Dogrudan miktar eksiklikleri halinde eksik bir mal
teslimi s6z konusu olup genel hiikiimler geregi olayin hukuki nitelendirmesi eksik

ifadir.

Ornegin satilan bir konutun net alaninm 100 m2 olarak taahhiit edilmesine
ragmen 95 m2 ¢ikmasi halinde artik ortada bir ayip degil eksik ifa s6z konusudur'®.
Satic1 tarafindan zikir ve vaat edilip de konutla birlikte teslim edilecegi belirtilen

tesislerin yapilmamasi Yargitay tarafindan eksik ifa olarak degerlendirilmektedir'®

B) SATICININ AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU

Tasinmaz satim sozlesmelerinde kural olarak satici, malin miilkiyetini alic
adna tescil ettirir ve konutun fiili olarak teslimini gergeklestirirse satim sozlesmesinde
kendi iizerine diisen miikellefiyeti yerine getirmis olur. Alic1 da konutun bedelini
satictya O0dediginde satim sozlesmesinden kaynakli miikellefiyetini yerine getirmis
olmaktadir. Ancak bazi durumlarda satici, konutun teslimini ve alici adina miilkiyeti
devir borcunu yerine getirmis olsa bile konuttaki ayiplar, alic1 agisindan beklentilerine
cevap vermeyebilir, konuttan bekledigi faydalar1 azaltabilir ya da ortadan kaldirabilir.
Iste bdyle bir durumda, taraflarin satim sézlesmesini yaparken taahhiit etikleri edimler

arasindaki denge satic1 tarafindan ihlal edilmis olmaktadir'®.

Bozulan bu dengenin yeniden tesis edilebilmesi i¢in Borglar Kanunu’ndan
farkli olarak Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, ayipli mal nedeniyle saticinin
yaninda tiiketici islemine konu olan malin {iretiminden satigina kadar bu zincirde yer
alan sahislar1 (satici, bayi, acente, ithalat¢i, imalat¢i-liretici ve kredi veren) miiteselsil

olarak sorumlu tutarak bu dengenin yeniden tiiketici lehine tesis edilebilmesi agisindan

195 ATASOY/TASKIN/ACAR, s. 43.

1% Yayimlanmamis Y. 13. HD, 09.12.2009 T, 2009/7648E, 2009/14325K.

195y, 13. HD, 16.03.2009 T, 2008/10412E, 2009/3343K, (www.kazanc1.com),

1% Y AVUZ, Cevdet: Saticinin Satilanin(Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, istanbul 1989, s.11.
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diizenlemeler yapm1§t1r]07. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile sézlesmenin
tarafi olmayanlarin da, satim s6zlesmesine konu olan malin ayipli olmasi halinde, ayiba

kars1 tekeffiil borcu altina girdikleri goriilmektedir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, saticinin ayipli mal teslimi nedeniyle
tiikketici aleyhine bozulan bu dengenin yeniden tesis edilebilmesi i¢in tiiketiciye se¢imlik
haklar sunmustur. Tiiketici, kural olarak malin ayiph ¢ikmas1 halinde, bedel 1adesini de
iceren sozlesmeden donme, malin ayipsiz misliyle degistirilmesi veya ayip oraninda
bedel indirimi ya da licretsiz onarim isteme ve/veya tazminat talep haklarindan birini
tercih ederek kendi aleyhine bozulan dengeyi, sézlesmenin tarafi olsun olmasin,
TKHK’de sayilan sorumlulardan bir ya da birkagma yoOnelterek, yeniden

saglayabilecektir.
1) Tanim

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun, tiiketiciye karsi, kimlerin ayiba kars1
tekeffiil borcunu yiiklendigini, tiiketicinin malin ayipli ¢ikmasi halindeki haklarinin
neler oldugunu, ayiptan ve tiiketicinin se¢imlik haklarindan, kimlerin ne miktar ve siire
ile sorumlu olduklarini, ayiptan sorumlu olanlarin tiiketiciye karsi sorumluluk prensibini
ayrintili olarak diizenlemis ve daha once Borg¢lar Kanunu’nda diizenlenen saticinin

ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu genisletmistir.

Borglar Kanunu’nun m.194 ve devamindaki hiikiimleri, saticinin ayiba karsi
tekeffiil borcunu diizenleyen esas itibariyle satim akdinin her nev’ine uygulanabilen
genel hiikiimlerdir. Fakat asil olarak menkul satim1 i¢in konulmustur. Bununla beraber,
BK m.217 (TBK m. 246) uyarmca kiyasen tasmmazlar hakkinda da uygulanabilir. Su
var ki tasinmazlar icin konulan 6zel hiikiimler oncelik tasir. BK m.215 (TBK m. 244)
deki gayrimenkuliin yiiz Ol¢iimiindeki noksanliklara iliskin 6zel hiikiim buna bir
ornektir'®®.  Ayiba karsi tekeffiil borcu, konut agisindan ve Tiiketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun kapsaminda incelenecektir.

107 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s.12.
"% FEYZIOGLU, 5.204.
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Ayiba karst tekeffiil; satilan seyde, onun degerini veya sozlesme geregince
beklenen faydalarin1 azaltan yahut tamamen kaldiran bir takim bozukluklarmn,
eksikliklerin bulunmasmdan veya vasif noktalarinin bulunmamasindan dolayi saticinin,
alictya kars1 sorumlu sayilmasidir'®. Mesela satin alman bir otomobil veya baska bir
makine islemedigi, hayvan hastalikli oldugu, saglam oldugu sdylenen bir binada
catlaklar meydana geldigi takdirde o seyin kiymeti ve kendisinden beklenen fayda ya
tamamen zayi olmus bulunacak veya hi¢ olmazsa bir miktar azalmis olacaktir, boyle bir

: 11
durumda saticinin sorumlu olmast icap eder' '’

Kampanyali konut satimi bakimindan, Tiiketicinin Korunmast Hakkinda
Kanun uyarinca ayiba kars1 tekeffiil borcu; kampanyali satim sézlesmesine konu olan
konutun, reklam ve ilanlarinda yer alan veya satici tarafindan bildirilen veya
standardinda veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelik veya niteligi etkileyen
nicelik eksiklikleri ya da tahsis veya kullanim amaci bakimmdan degerini veya
tiiketicinin ondan bekledigi faydalar1 azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya
ekonomik eksiklikler igermesinden dolayi, imalatgi-iireticinin, saticinin, bayinin,
acentenin, ithalatcinin ve kredi verenin, ayipli maldan ve tiiketicinin se¢imlik

haklarimdan miiteselsilen sorumlu olmasidir.
2) Hukuki Niteligi

Konutun satim soézlesmesine konu olmasi halinde satim sozlesmesinin tarafi
olan satic1 ile sozlesme iliskisi olmaksizin ayiptan sorumlu olanlar(konut finansman
kurulusu, imalatgi-iiretici gibi) acisindan ayiba karsi tekeffiil borcunun hukuki niteligi,
farkli farkli degerlendirmelere tabi tutulmalidir. Hukuki nitelik, satim sdzlesmesinin
tarafi olan ile olmayanlar agisindan iki farkli sonu¢ dogurdugundan konu bu bakis agisi

ile incelenecektir.

Bu kapsamda konu anlatilirken kullandigimiz satici ifadesinden sdzlesmenin

tarafi olan ve miilkiyeti devreden (duruma gore bu kisi imalat¢i-iiretici, bayi, acente,

' YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 97; Diger tarifler i¢in bkz. TANDOGAN, s.163; EDIS, s.7.
"% BILGE, Necip: Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisi, S.86, Ankara 1971, s.73.
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ithalat¢1 sifatlarimi da satici sifat ile birlikte tasiyabilir ancak bu onun satici oldugu

gercegini degistirmemektedir) kisi anlasilmalidir.

Buna gore, saticinin ayiba karsi tekeffiil borcu, bagimsiz bir bor¢ degildir.
Saticinin konutu teslim ve miilkiyeti devretme borcunun tamamlayicisidir. Saticinin
ayiba kars1 tekeffiil borcunun gergeklestigi her durumda yani satim sézlesmesine konu

olan malin ayipli ¢ikmasi durumunda, asli borcun kétii ifa edilmesi s6z konusudur' .

Ancak satic1 disindaki ayiptan sorumlular agisindan ise ayiba karsi tekeffiil
borcu kanundan kaynakli bagimsiz bir borgtur. Satict disindakiler satim sézlesmesinin

tarafi olmadigindan konutu teslim ve miilkiyeti devir bor¢lar1 bulunmamaktadir.
a) Miilkiyeti nakil borcunun tamamlayicisi olmasi

Saticinin ayiba karsi tekeffiil borcu, kanundan dogan fer’i bir borgtur. Asil borg
olmaksizin veya asil borcun sona ermesi durumunda fer’i borg niteligindeki ayiba karsi
tekeffiil borcu da sona erer''*. Satici sézlesme ile ayrica tekeffiil etmese bile satilanmn

ayibindan dolay1 sorumludur' .

Ayiba karsi tekeffiil borcunun tali ve tamamlayici''® bir bor¢ miinasebeti
vasfini tasimasinin en dnemli neticesi asil bor¢ ifa digindaki herhangi bir nedenle sona

. e 11
ererse ayiba karsi tekeffiil borcunun da sona ermesidir'"”.

S6zlesmenin tarafi olmayan satic1 disindaki kisilerin miilkiyeti devir ve mali
teslim borcu bulunmamaktadir. Onlarin sorumlulugu asil borcun disinda kanunla
getirilmis bagimsiz bir bor¢tur. Ancak satici ile diger sorumlular arasinda aliciya karsi
kanundan dogan miiteselsil sorumluluk esas1 getirildiginden, saticinin ifa diginda
herhangi bir nedenle mesela alacaklilik ve bor¢luluk sifatinin birlesmesi, takas, ibra ve

sair sona erme sebepleri ile asil bor¢ sona ererse, satici disindakilerin de ayiba karsi

'""'YAVUZ, Saticinin Sorumluluguy, s.29 vd.
12 EDIS, s.19.

'3 ERDOGAN, s. 55.

4 TANDOGAN, s.163.

15 EDIS, s.20.
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tekeffiil borcunun sona erip ermeyecegi miiteselsil sorumluluk kapsami icinde ileride

incelenecektir''®.

b) Kusura dayal bir bor¢ olmamasi

Hem satict hem de satici disindakiler, TKHK geregi ayiptan sorumlu
tutulduklarindan ve ozellikle malin ayipli ¢ikmasi halinde bir kurtulus beyinesi

diizenlenmediginden ayiba kars1 tekeffiil borcu kusura dayanmayan bir borgtur.

TKHK, saticinin, maldaki ayiplarin mevcudiyetini bilmese bile sorumlu oldugu
prensibini koymustur (TKHK m. 4/f. 3 ve ayn1 yonde BK m. 194/f. 2, TBK m. 219/f. 2).
Ayiba kars1 tekeffiil borcu, kotii ifanin bir sonucudur. Saticinin faydali bir sey teslim
etme borcunu yerine getirmemis olmasi vakiasimi istinad eder ve kusur esasma
dayanmayan bir bor¢ miinasebetidir''’. Satic1 kendisinin kusuru olmadigmi ispat etse

bile ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugundan kurtulamaz''®.

¢) Emredici nitelikte olmasi

Tiketicinin  Korunmas1 Hakkinda Kanun hiikiimleri saticinin ayiptan
sorumlulugunu ortadan kaldiran ya da sinirlayan anlagsmalar1 gecerli saymamaktadir.
Tiiketici S6zlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmeligin 5. maddesine ek
olarak hazirlanan listede; “Satici, saglayict veya kredi verenin sézlesmeden kaynaklanan
yiikiimliiliiklerinden birisini kismen veya tamamen ifa etmemesi veya ayiph ifa etmesi
halinde, tiliketicinin satici, saglayici veya kredi verene veya bir tglincii sahsa
yoneltebilecegi taleplerini, herhangi bir alacagmni satici, saglayict veya kredi verene
kars1 var olan bir borcuyla takas etme hakki dahil, bertaraf eden ya da 6l¢iisiiz sekilde

sinirlayan sartlar” haksiz sart olarak sayilmis ve batil olacagi hiikiim altina alinmaistir.

Yine Borglar Kanunu’nun 19. maddesi (TBK m. 26 ve m. 27) geregi emredici

hukuk kurallarina aykir1 diizenlenen hiikiimler batildir.

' Bkz, 5.106 vd.
"7 EDIS, s.21.
"8 ATASOY/TASKIN/ACAR, s.55.
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Satilan maldaki ayiplardan dolayi, saticinin, alictya karsi olan tekeffiil borcu,

kural olarak emredici hitkkiimlerdendir.

Borglar Kanunu diizenlemeleri geregi satim sdzlesmesinin taraflar1 ayiba kars1
tekeffiil borcunu 1skat veya tahdit eden bir anlagsmay1 gecerli olarak yapabilirlerken (BK
m. 196, TBK m. 221) Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun diizenlemeleri geregi bu

yonde yapilacak bir anlagsma gecersizdir.

Borglar Kanunu iki halde tekeffiilden beraat sartin1 gecersiz olarak saymaistir.
Birincisi saticinin hile ile satilan maldaki ayiplar1 alicidan gizlemesi hali, ikinci ise
satilan maldaki ayiplarin mevcut olup olmadigini anlamak i¢in alicinin yapacagi

. . . . ~ . cqge 11
incelemeyi saticinin engellemesi veya imkan vermemesi halidir'"’.

3) Ayiba Karsi Tekeffiil Borcunun Maddi Sartlar

Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun, konutun kampanyali satima konu
olmas1 ve ayipl ¢ikmasi halinde, ayiba karsi sorumlu olanlarin nezdinde ayiba karsi

tekeftiil borcunun dogmasi i¢in bazi sartlar varligini aramastir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, Bor¢lar Kanunu’na gore o6zel bir
kanun oldugundan tiiketici islemlerinde Oncelikli olarak uygulanmaktadir. TKHK’de
hiikiim bulunmayan hususlarda Borg¢lar Kanunu'na bagvurmak gerekmektedir. Ciinkii
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun m. 30'da "Bu Kanunda hiikiim bulunmayan

hallerde genel hiikiimlerin uygulanacag1" acik¢a belirtilmistir.

Ayiptan sorumlu olanlarin ayiba karsi tekeftiil borcunun dogmas: icin aranilan

maddi sartlar asagida konu bagliklar1 altinda incelenecektir.

a) Satilanin ayiph olmasi

Saticinin, ayiba karsi tekeffiil borcunun dogmasi icin oncelikli sart, tiiketici
lehine miilkiyeti devir islemini gergeklestirdigi ve teslim ettigi konutun ayipli olmasidir.
TKHK’nin ayipli mal tanimmdan hareketle, konuttaki ayip, kampanyay1 diizenleyenin

reklam ve ilanlarinda yer alan veya satici tarafindan bildirilen veya standardinda veya

"9 EDIS, s.21-22.
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teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelik veya niteligi etkileyen nicelik eksiklikleri ya
da tahsis veya kullanim amac1 bakimmdan degerini veya tiiketicinin ondan bekledigi
faydalar1 azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler
icermesinden kaynaklanmis olabilir. Bu durumda ayip ya vaat edilmis vasiflardaki bir
eksiklikten veya malin niteligi geregi onda bulunmasi gereken liizumlu vasiflardaki

eksikliklerden kaynaklanmis olabilir.
aa) Zikir ve vaat edilen vasiflarin yoklugu

Kampanyayi diizenleyen, satilan malda bazi vasiflarin bulundugunu veya bazi
vasiflarn bulunmadigini vaat ve zikretmisse, bunlarin yoklugundan sorumludur'®’.
Zikir ve vaat, kampanyayi diizenleyen tarafindan sézlesmenin yapilmasi sirasinda sozlii
veya yazili olarak yapilabilecegi gibi, zimnen veya agik¢a ya da malin reklamlarinda,
ilanlarinda, satis brosiirlerinde, baz1 6zellikleri gostermek suretiyle de yapilabilir. Bazi
durumlarda, bir malm ismi bile zimni zikir ve vaat teskil edebilir. Ornegin konut
denildiginde icinde barmnabilecek asgari sartlar1 saglayan kapali bir yer oldugu vaat
edilmis olmaktadir. Havuzlu ev denildiginde, yiiziilebilecek biiyiikliikte bir havuzun ve
diger sartlar1 tagiyan bir evin anlagilmasi, ankastreli konut dendiginde i¢inde birbiri ile
uyumlu bulasik makinesinin, firmin ve aspiratoriiniin oldugu bir konutun anlasilmasi

gibi.

Zikir ve vaat edilen vasiflarm yoklugu nedeniyle saticinin sorumlu
tutulabilmesi i¢in, alicinin, mali satin almasinda bunlarin etkili olmasmin bir 6nemi

bulunmamaktadir'?'.

Kampanyay1 diizenleyen tarafindan zikir ve vaat edilmesi
yeterlidir. Ornegin konutla birlikte bir ¢ocuk parkindan veya bir tenis kortundan
tiikketicinin yararlanacag zikir ve vaat edilmisse ancak ayip nedeniyle, ¢ocuk parkindan
veya tenis kortundan tiiketici yararlanamiyorsa, tiiketicinin ¢ocugunun olmadigi veya
tilketicinin tenis oynamayi1 bilmedigi gerekcesiyle ayiba karsi tekeffiil borcunun

dogmadig1 sdylenemez.

120 EDIS, s.49.
121 Aksi goriiste ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 124.
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bb) Liizumlu vasiflara aykirnihk

Bir satim sozlesmesi yapilirken, satici, ¢ogu zaman malin vasiflar1 hakkinda
acikca vaatlerde bulunmaz; bununla birlikte, o malda var oldugu kabul edilen ve
tikketicinin mal alim maksadina uygun olarak yararlanmasini saglayacak vasiflarinin
malda bulunmasi gerekir. Liizumlu vasif, bir malin satin alma amacma uygun olarak

kullamilabilmesini saglayan vasiflardir' >,

Satici, ticari dogruluk icabi satilan seyde bulunmasi zorunlu vasiflarin yoklugu
sebebiyle sorumlu olur. Ornegin, satm alinan konutun tuvaletinin, banyosunun olmas,
izerinin kapali olmasi, igeri riizgar, su, soguk girmemesi, ¢atisindan yagmurlu
havalarda su sizmamasi agik¢a sdylenmese, bir yerlerde yazili olarak taahhiit edilmese

de, dogal olarak maldan beklenen liizumlu vasiflardir.

Satic1 belirtmese bile, satilan sey kendisinden beklenen gerekli niteliklere sahip
olmalidir. Ogretide satilan seyin satimdan beklenen amaci yerine getirecek nitelikleri
tasimasi ticari dogrulugun bir geregi olarak goriilmekte ve BK m. 24/ b. 4’deki (TBK m.

31) deyimle bu nitelikler lizumlu vasif olarak adlandiriimaktadir'*.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 4 ve 4/A maddelerinin 1.
fikralarinda, standardinda gosterilen nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykir1 olan

(nicelik eksiklikleri) mal ve hizmetlerin ayipli olarak kabul edilecegi belirtilmektedir.

Maldan beklenen lizumlu vasiflarin  disinda kalip kanun ve/veya
yonetmeliklerle getirilmis standartlara aykir1 olan mallar da ayiph olarak
degerlendirilebilir. Ornegin, saticidan konutun igine disaridan tamamen ses girmesini
onlemesi beklenmemektedir. Bir baska deyisle konutun i¢inde tamamen dis seslerden
armmus, izole edilmis bir ortam saglanmamasi ayip olarak degerlendirilmemektedir. Bu

konuyu diizenleyen Cevresel Giriiltiiniin  Degerlendirilmesi ve  YOnetimi

122 i
EDIS, s. 57.

12 TANDOGAN, s.164; OZEL, Caglar: Tiiketicinin Korunmasi Agismmdan Ayipli Maldan Dogan

Sorumluluk Kapsaminda Yapicinin Sorumlulugu Sorunu, Prof. Dr. Kemal Oguzman’m Anisina

Armagan, Istanbul 2000, s. 784.
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Yonetmeligi'nde'”* i¢ ortam giriiltii seviyesi smir degerleri gosterilmistir. Bu
Yonetmelige gore yatak odasinda kabul edilebilir ses seviyesi 35-45 desibel sinir
degerler arasinda olmaldir (Cevresel Giiriiltiiniin Degerlendirilmesi ve YOnetimi
Yonetmeligi m. 28/1. a). Bu smir degerlerin agilmasi halinde konut standardina aykir

oldugundan ayipl olarak degerlendirilebilir.

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’un 19. maddesine gore; tiiketiciye
sunulan mal ve hizmetler, ilgili Bakanliklar tarafindan Resmi Gazetede yayimlanarak
mecburi uygulamaya konulan standartlar dahil olmak {lizere uyulmasi zorunlu olan

teknik diizenlemeye uygun olmalidir.

Ayibin 6nemli olup olmamasmin Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun
kapsaminda bir 6nemi bulunmamaktadir. TKHK’de, ayiba kars1 tekeffiilden sorumlu
tutulanlarin sorumlulugunun dogmasi i¢in ayibin varligi yeterli olup bunun 6nemli

olmas1 aranmamaktadir.

Borglar Kanunu agisindan ayibin 6nemli olmasi ayiba karst tekeffiil

125" Fakat alic1 lehine "onemli" kavrammi

hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in gereklidir
genis yorumlamak gerekmektedir. Satici objektif kistaslara gore Onemsiz olan
ayiplardan dolay1 sorumlu degildir'*®. Ayibin 6nemli olmasmi sdzlesmeye gore tespit
etmek miimkiindiir. S6zlesmede alicinin amaci belli ise satilanin bu amaca uygun olup
olmadigmin bilinmesi gerekir. Burada sadece alicinin siibjektif isteklerine bakilmaz, is

127

hayatinin icabina uygun olup olmama da dikkate almmalidir “". Doktrinde hakim goriise

gore ayibin 6nemli olup olmadigi alicinin kisisel egilim ve degerlendirmelerine gore
degil, objektif nitelikte olan islerdeki yaygm kanaate gore mal ne maksatla kullanilacaksa,

ona gore satilanda deger kaybinin énemli olup olmadig: belirlenmelidir'®.

124 Y 5netmelik, 04.06.2010 Tarih ve 27601 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

12> YAVUZ/OZEN/ACAR,s. 102-103; TANDOGAN, s. 173.

126 EDIS, 5.74; GUMUS, M. Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, Istanbul 2008, s.135.

7 ERDOGAN, s. 129.

128 YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 102-103; TANDOGAN, s. 173; BILGE, miisterinin niyetinin esas
almmasi gerektigini belirtmektedir. Bkz. s. 77.

51



Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ayibin 6nemli olup olunmadigma
bakilmaksizin TKHK’de sayilanlar1 miiteselsil olarak sorumlu tutmustur. TKHK ayip

kavramini tiiketici lehine genisletmistiﬂ”.
b) Satilandaki ayibin cesidinin 6nemli bulunmamasi

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, ayiba karsi tekeffiill borcunun
dogmasi i¢in ayibin gizli veya agik olmasina ayr1 bir deger yiikklememektedir. TKHK,

ayiba kars1 tekeffiil borcunun dogmasi i¢in malin ayipli olmasini yeterli saymaktadir.

Maldaki ayibin gizli ya da agik olmasi, Bor¢lar Kanunu agisindan 6nem arz
etmektedir. Zira Borg¢lar Kanunu geregi acik ayiplardan saticinin bir sorumlulugu
bulunmamaktadir (BK m.197, TBK m. 222). Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun
acik ayiplar yoniinden de tiiketiciyi korumak diistincesiyle, Bor¢lar Kanunu’ndan farkli
olarak ayiptan sorumlu olanlarin sorumluluk alanlarin1 - agik ayibi1 da sorumluluk

kapsamina dahil ederek - genisletmistir.

Gizli ayiplar, malin teslimi aninda, alicinin gérmedigi, bilmedigi ve satilan sey
iizerinde yeterli dikkati sarf etse bile goremeyecegi ve bilemeyecegi, mal kullanildik¢a
ortaya cikan ayiptir. A¢ik ayiplar ise gizli ayip teskil eden hallerin disinda kalan ve

derin, etrafli bir muayeneye liizum hissettirmeyen ayiplardir'*’.

Borglar Kanunu hiikiimlerinden hareketle saticinin ayiba kars1 tekeftiil borcunu
degerlendiren yazarlar dogal olarak saticinin goriiniir ayiplardan sorumlu olmadigni
vurgulamaktadirlar’®'. Ancak Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun, tiiketicinin
malin tesliminden itibaren 30 giin i¢cinde ayib1 saticiya bildirmesini, ayiptan kaynakl
secimlik haklarini kullanabilmesi i¢in sart kosmustur (TKHK m. 4/f. 2). TKHK, burada
acik veya gizli ayip ayrimina gitmemistir. Burada bahsedilen, malin tesliminden itibaren

islemeye baslayan 30 giinliik ihbar siiresi, acik ayiplar i¢indir. A¢ik ve gizli ayiplar

12 ATASOY/TASKIN/ACAR, s. 111.

30 EDIS, s.60;

BTERDOGAN, s. 56; YAVUZ, Nihat: s. 73; YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s.81- 82; GUMUS, s.134
(Yazar, bir ayip asikar ayip ise esasli olsa bile saticinin sorumlulugu BK m. 197°ye gore ortadan kalktigi
diisiincesindedir. Agik ayip ile asikar ayip aymi sey degildir. Goriiniir ayip asikar ayiptir. Yani muayene
yogunluguna ulagmayan olagan bir dikkatin gésterilmesi ile ortaya cikarilabilir).
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acisindan ihbar siiresi asagida ayiba karsi tekeffiiliin sekli sartlar1 bashigi altinda detayl

olarak ele alinacaktir.

¢) Ayibin, hasarin gecisi aninda mevcut olmasi
aa) Mevcut diizenlemelere gore durum

TKHK’de ayibin sozlesmenin kurulmasi aninda m1 yoksa malin teslimi aninda
m1 var olmasi gerektigi konusunda agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Esasen
tasmirlar i¢in diizenlenmis Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’a konut daha sonra
dahil edildiginden, TKHK’ nin ¢ogu zaman konut satim sdézlesmeleri ile ilgili ¢ikan
ihtilaflarda yetersiz kaldigi ve genel hiikiimler cercevesinde c¢oziim {retilmeye

calisildig1 goriilmektedir.

Ayiplar, ¢cogunlukla satim sdzlesmesinin kurulmasindan once, imalat (iiretim)
asamasinda “fabrikasyon veya imalat ayiplar1” seklinde ortaya ¢iktigi takdirde, ayiba
kars1 tekeffiil sorumlulugunu yaratir. Imalat veya fabrikasyon ayiplar1 da, iiriiniin
tasariminda (baslangigtaki olusumunda) ortaya c¢ikmissa “tasarim (tasarim) ayib1”,
iretim asamasinda ortaya c¢ikmigsa iiretim (yapi) ayiplari, iiretimdeki denetim

asamasinda ortaya ¢ikmissa “denetim ayiplar1”, olarak karsimiza cikar'*?.

Saticinin ayiba karsi sorumlu tutulabilmesi icin, ayibin malda hangi anda
olmas1 gerektigi onemli bir sorundur. Bor¢lar Kanunu’na gore gercekten miilkiyet,
taginir mallarda zilyetligin devri aninda gectigi halde hasar ve yarar akdin inikadinda
gecer. Ancak hasarmn akdin inikadi anindan daha sonra gectigi anlar da vardir (BK m.
183/3). Kural olarak, saticinin malin ayiplarindan sorumlu tutulabilmesi i¢cin ayibin,

hasarin intikali aninda var olmasi gerekmektedir'>>.

Borglar Kanunu uyarinca genel kural tasmir satimlarinda sézlesmenin
kuruldugu anda hasarin ve yararin aliciya ge¢mesidir (BK m. 183). Tasmnmaz
satimlarinda BK. m. 216 hiikkmii geregi esas kaide menkul satimlarinda oldugu gibi

akdin in’ikadi anindan itibaren yarar ve hasarin, dolayist ile ayiplarin aliciya

132 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 114.
133 ATASOY/TASKIN/ACAR, s. 111-112; ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 129; EDIS, s.60.
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gecmesidir. Gergekten de gayrimenkullere miiteallik mukaveleler resmi sekilde ve tapu

memuru huzurunda yapilmak lazim gelir'**.

Yavuz, sozlesme prensibi olarak
nitelendirilen bu sistemin doktrinde elestirildigi ve teslim prensibi135 olarak adlandirilan
Alman hukukunun ¢oziim sekli lehine c¢esitli gorislerin  ileri  striildigiini

belirtmektedir'*°.

Ancak tasmmmaz satimlarinda ve dolayisi ile konutun satim sézlesmesine konu
edilmesi halinde, satilanin alici tarafindan kabzedilmesi i¢in s6zlesme ile bir miiddet
tayin edildigi halde onun yarar ve hasarmin aliciya intikal etmemesi asildir (BK m.

216).

Tasinmaz satimina iligkin bu istisnai nitelikteki hiikiim konusunda doktrinde
goriis ayrilig1 bulunmaktadir. Bir goriise gore, bu hiikmiin, tasinmaz satimi sdzlesmesi
geregi tapuda gerekli tescil muamelesinin yapilmadigi durumlarda uygulama alani
bulmas1 imkam vardir'®’. Feyziogluna gore tescil isleminin tamamlanmasmdan sonra
alicinin taginmazi fiilen teslim almayi bir siire sonraya brakmis bulunmasi, BK m.

216’nim kapsamu disinda kalir'*®.

Bizimde katildigimiz bir baska goriise gore ise BK m. 216, tasmmmazin
tesliminin, tescilden daha sonraki bir zamana birakildigi durumlarda da
uygulanabilmelidir. Boylece tescil ile tasinmazin maliki olan alicinin, taginmazi fiilen
teslim almasi i¢in bir siire kararlastirildigr durumlarda, bu silire sona ermis olmadik¢a

. PR 1
tasinmazin hasarini yitklenmesi s6z konusu olmayacaktir' .

bb) Tiirk Bor¢lar Kanunu diizenlemelerine gore durum

Tiirk Borglar Kanunu mevcut diizenlemeler nedeniyle ortaya ¢ikan tartigmalara

son vermistir. Kanun’dan, durumun gereginden veya sozlesmede Ongoriilen 6zel

P4 EDIS, 5.71.

133 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 87. Alman hukukunun kabul ettigi ¢oziime gore hasar, satilanin
alictya teslim edilmesiyle birlikte aliciya gegmektedir. Buradaki teslimin, satilanin miilkiyetini ge¢irme
amaciyla olmasi sart degildir.

13¢ YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 88.

7 TUNCOMAG, Borclar Ozel, s. 278.

8 FEYZIOGLU, Borglar Ozel, s. 224-225.

139 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugy, s. 91; TUNCOMAG, Borglar Ozel, s. 280.
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kosullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin hasar ve yararmin tagmir satimlarinda
zilyetligin devri, taginmaz satimlarinda ise tescil anma kadar saticiya ait oldugudur
(TBK m. 208/f. 1, BK m. 183). Yukarida bahsedildigi lizere BK m.183 hiikmii geregi
hasar ve yararin ge¢isi sdzlesmenin kurulmasi anm1 iken TBK m.208 hiikmii uyarinca

genel kural tagmirlarda zilyetligin devri, tasinmazlarda ise tescil an1 olmustur.

Tasmmaz satimlarinda, alicinin tescilden sonraki bir zamanda satilani teslim
almmasi i¢in s6zlesmede bir diizenleme yapilmigsa boyle bir durumda hasar ve yarar

aliciya teslimle gegmektedir (TBK m. 245, BK m. 216).

cc) Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun diizenlemelerine géore durum

Bu agiklamalardan hareketle, konut satim sOzlesmelerinde, saticinin
sorumluluguna gidebilmek i¢in ayibin malda ne zaman olmasi1 gerektigi konusunda
kampanyali satim sodzlesmesinin tanimi bize 151k tutmaktadir. TKHK’nin tarifi ile
kampanyali satimin Onemli 0&zelliklerinden biri, malin tesliminin sézlesmenin
kurulmasindan daha sonraki bir zamanda tiiketiciye teslim edilmesidir. Kampanyali
satim s6zlesmesi yoniinden BK m. 216’ da diizenlenen taliki bir sart kararlastirilmis gibi
disiiniilerek bir ¢6ziime gidilmelidir. Bir bagka deyisle kampanyali satim s6zlesmesinde
malm, sdzlesmenin kurulmasindan sonra teslim edilmesi gerektiginden bu durumda da

hasar ve yararin da teslimle birlikte tiiketiciye gececegi sonucuna varilmalidir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, bu konuya iliskin olarak BK m. 197’
deki diizenlemeyi esas almistrr. BK m. 197 hiikmiine gore “Satici, alicmin satim
zamaninda malumu olan ayiptan mesul olmamaktadir.” TKHK m. 4/f. 5 hilkmiine gore
ise “Ayipli malin neden oldugu zararlardan sorumluluga iligkin hiikiimler diginda ayipl
oldugu bilinerek satin alinan mallar hakkinda TKHK’de sayilanlarin ayiptan dolay1

sorumluluguna gidilememektedir.”

Ancak, TKHK m. 4/f. 5 de agik¢ca ayipli malin neden oldugu zararlardan

sorumluluga iligkin hiikiimler diizenleme disinda tutulmustur. Su halde tiiketici malin
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ayipli oldugunu bilse bile ayipli malin meydana getirdigi zararlardan dolay1 imalatgi-

iireticinin ayipli mali neden oldugu zararlardan sorumlulugu aynen devam edecektir.

Alicinin ayib1 bilmesi, maldaki eksiklikten (maddi, hukuki ya da ekonomik
ayip hallerinden birinin bulundugundan) haberdar olmasi demektir. Boyle bir ayibin
somut olarak bilinmemesi halinde bir takim varsayim ve kusku uyandiran olgulardan
yola ¢ikilarak, alicinin ayib1 bildigi ileri siiriilemez. Ornegin satim bedelinin diisiik

olmas1, her zaman malm ayipli oldugu ve alicinin bunu bildigi anlamini tagimaz' .

TKHK m. 4/f. 6’ya gore, tiiketicinin malin ayiplt oldugunu biliyor sayilmasi
icin, satic1 veya imalatci tarafindan ayipli mal {izerine veya ambalajima, alicinin kolayca
okuyabilecegi sekilde “Oziirliidiir” ibaresini igeren bir etiket konulmasi zorunlu
tutulmustur. Yalnizca ayipli mal satilan veya bir kat veya reyon gibi bir boliim stirekli
olarak ayipli mal satimina, tiiketicinin bilebilecegi sekilde tahsis edilmis yerlerde, bir
etiketin konulma zorunlulugu yoktur. Ancak bu durum, tiiketiciye verilen fatura, fig

veya satig belgesi tizerinde gosterilir.

Uzerine usuliine uygun olarak, “dziirliidiir” etiketi konulmus mallarin satin
almmas1 halinde, tiiketicinin malin 6ziirlii oldugunu bilerek aldigi kabul edilir. Bu
durumda malin ayipli olmasindan satici sorumlu degildir. Ciinkii mali ayipli oldugunu
tiikketici satim sozlesmesini yaparken bilmektedir. Anilan diizenleme sadece saticinin
ayiba kars1 tekeffiil yiikiimiinden kurtulmasi i¢in diizenlenmemektedir, bunun yan1 sira
"ozirliildir" ibaresi bulunan etiketin yapistirilmasi saticit i¢in kanundan dogan bir
ylkiimliiliktiir ki, yapmamasi halinde TKHK m. 25/f. 3’e gore idari para cezasi

uygulanir'*'.

Tiiketiciyi bildigi ayiplar sebebiyle koruma kapsami disinda tutmanin gerekgesi

mal1 satin almama gibi bir gerekgesi varken mali o haliyle almay1 uygun bulmasidir. Bu

140 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 116.

'“1 Para cezalar1 her yilbasinda idari para cezalarmim tabi oldugu 5326 sayili Kabahatler Kanunu’nun
m.17/b.7 hitkkmii uyarinca arttirtlacaktir. Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 5728 sayili Kanunla
Degisik 25 inci maddesinde diizenlenmis olan idari para cezalari, 12/11/2010 tarih ve 27757 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 401 Sira No’lu 213 sayilt Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi’nde tespit edilen 2010
yili igin yeniden degerleme orani olan %7,7 (yedi virgiil yedi) artis esas aliarak, 1/1/2011 tarihinden
itibaren gegerli olmak lizere asagidaki sekilde artirilmistir: 4077 sayili Kanun'un 5728 sayili Kanunla
Degisik 25 inci Maddesinin; iiglincii fikrasindaki ceza miktari1/1/2011-31/12/2011:616 TL
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kararindan sonra, tiiketicinin ayip g¢ercevesinde kendisine taninan sec¢imlik haklarini

kullanmasi hakkaniyete uygun kabul edilemez'**.

Kanaatimizce, TKHK m. 4/f. 6’nin sadece taginir mallar i¢cin diizenlenmistir.
Konutun iizerine, 6zirliidiir etiketinin yapistirilmasi ya da belirli bir katin veya reyonun
konut satimina ayrilmasi miimkiin olmadigindan bu fikra hiikmii konut satimlarinda
uygulanamamaktadir. Bahsedilen hiikiim daha ¢ok “defolu” diye tabir edilen ve tamiri
miimkiin olmayan ya da satic1 ya da imalat¢1 tarafindan tamiri tercih edilmeyen tagimnir

mallar i¢in uygulama alan1 bulmaktadir.

TKHK m. 4/f. 8 hiikkmii geregi, dordiincii maddede diizenlenen hiikiimlerin mal

satimina iliskin tiim tiiketici islemlerinde uygulanmasi zorunlu hale getirilmistir.

Bu kapsamda ayipl bir konut tiiketici tarafindan bile bile satim sdzlesmesine
konu edilmisse, artik tiiketicinin ayip iddiasi ile ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden
yararlandirilmamasi gerektigi diisiincesindeyiz. Bu durum, hem TKHK m. 4/f. son, hem
BK m. 197 (TBK m. 222), hem de hakkaniyet geregidir. Bu duruma o6rnek olarak
kampanyali satim s6zlesmesine konu olan konutunda i¢inde bulundugu parselde baska
bir kisi ya da parsel lehine gecit irtifaki tesis edilmesi hali gosterilebilir. Tiiketici
s0zlesmenin kurulmasindan ya da teslimden dnce bu durumu biliyor, sozlesmede bu
durum diizenleniyor ve tiiketici ayrica tapu kayitlarindan irtifaki goriiyorsa artik
konutun ayipli oldugu gerekgesiyle ayiba karst tekeffiill hiikiimlerinden

yararlandirilmamasi gerekir kanaatindeyiz.

Yargitay’in katildigimiz goriisiine gore, tiiketicinin ayipli oldugunu bilerek

mal1 satm almasi halinde Kanun’un diger lehe hiikiimlerinde yararlanmasina engel bir

durum bulunmamaktadir'®.

2 DERYAL, 5.100; TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, C.1, 6.Bas,
Istanbul 1976, s.92.
'3y, 3. HD. 20.03.2001T, 2001/1714E, 2001/2416K (www.kazanc1.com)
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4) Ayiba Karsi Tekeffiilii Sitmirlandiran Kayitlar

Zapta ve maddi ayiplara iliskin tekeffiil yiikiimiinii diizenleyen hiikiimler (BK
m. 192-193, TBK m. 217-218, BK m. 202-206, TBK m. 227-230) emredici olmayip
yedek hukuk kurallaridir ve aksi kararlastirilabilir. Sézlesmede bir sorumsuzluk
kaydinin bulunmasi, ayibin diger sartlar1 bulunsa bile saticiy1 sorumluluktan kurtarir'*,
Ancak BK m. 189/f. 3 ( TBK m. 214/f. 3)’e gore satici, satilanda ii¢lincii bir sahsin
hakkini alictya karsi bilerek gizlemis ise sorumlulugunu smirlayan veya ortadan
kaldiran anlagsmalar gecersizdir. Ayn1 sekilde BK m. 196 (TBK m. 221)’ya gore satici,
satilan seydeki maddi ayib1 alicidan hile ile gizlemisse, tekeffiil yiikiimiinii sinirlayan
veya ortadan kaldiran anlasmalar batildir'®. Tekeffiili kaldiran veya hafifleten

anlasmalar, tereddiit halinde alic1 lehine yorumlanir'*°.

Tiiketici islemlerinde, ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinin anlagmayla

siirlandirilip sinirlandirilmayacagi konusunda doktrinde iki farkli goriis s6z konusudur.

Birinci goriise gore'”’; ayiba karsi tekeffiil borcunun anlasmayla
simirlandirilmas1 veya kaldirilmasi ya da genisletilmesi BK m. 196 hiikmiine gore
miimkiindiir. Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da bu hiikme benzer bir hiikiim
yer almamaktadir. Yani saticinin tiiketiciye karsi olan sorumlulugunun, sdzlesmeye
konacak bir hiikiimle kaldirilmasmin miimkiin olup olmadigi konusunda bir bosluk
bulunmaktadir. Bu boslugu dogal olarak Borg¢lar Kanunu hiikiimleri ile doldurmak

gerekmektedir'*®.

“ ERDOGAN, s. 57.

145 AKMAN, G.Sermet: Sorumsuzluk Anlasmasi (Doktora Tezi), Istanbul 1976, s. 104—105.

" TANDOGAN, s. 176.

147 ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 120.

148 Aksi goriis i¢in bkz. ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 117 (Yazara gore; Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunda boyle bir diizenlemeye yer verilmemistir. Kanun’un uygulanmasi agisindan
sorumlulugu kaldiran ve sinirlayan bu gibi sartlar gecerli degildir. Ger¢i Kanunda bu dogrultuda agik bir
hiikim yoktur. Fakat Kanun’un genel gerekgesinde, bu Kanunun hazirlanmasinda, Avrupa Birligi
Konseyi’'nin ve Avrupa Birligi Bakanlar Konseyinin program ve ilke kararlarmin temel alindigi
belirtilmistir. Avrupa Birligi Konseyinin benimsedigi 25 Temmuz 1985 tarihli direktifin 8. maddesinde
malda bulunan ve fgiincii kisilerin eylemlerinden dogmus olsa bile, ayibin yol agtigi zararlardan
sorumlulugu kaldiran ya da smirlayan kosullarin gegersiz oldugu diizenlenmistir); AYDOS, O.Sadik:
Uriin Sorumlulugu, Ankara 2009, s.90 (Yazara gore; Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un genel
gerekcesinde AT tarafindan kabul edilen program ve esaslarin kabul edildigi, bu direktifin 8. maddesinde
saticinin  sorumlulugunun kaldirilamayacagr ve sinirlandirilamayacagi agik bir sekilde hiikme
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Ikinci goriise gore ise “tiiketici aleyhine olarak ayiba karsi tekeffiil kosullarinin
degistirilmesi ya da ayiba karsi tekeffiill sorumlulugunun bertaraf edilmesi kabul
edilemez. Ciinkii TKHK m. 4 diizenlemesi, nispi emredici bir diizenlemedir. Bu
diizenlemenin tiiketici aleyhine degistirilmesi, yapilan degisikligin, BK m. 19/f. son
(TBK m. 27) geregi kanunlarin emredici hiikiimlerine aykir1 olmas: ve BK m. 20 (TBK
m. 27) geregi de, s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz olmas1 sonucunu doguracaktir. Ancak
burada tiiketici, BK m. 20/f. 2 (BK m. 27/f. 2)’deki kosullar i¢inde, kismi hiikiimstizliik

imkénindan yararlanabilecektir”'*.

Tartigma, Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanunda ag¢ik bir hiikkiim
bulunmamasi nedeniyle bu boslugun Borg¢lar Kanunu hiikiimleri ile doldurulup
doldurulmayacagi noktasinda toplanmaktadir. Ancak Ayipli Malin Neden Oldugu
Zarardan Sorumluluk Hakkinda Yo6netmeligin'>® 8. maddesinde sorumsuzluk kayd:
diizenlenmektedir. Bu hiilkme gore “Sozlesme metninde veya miistakil herhangi bir
belgede tiiketicinin bu Yonetmelikte yer alan, haklarini kullanmaktan feragat ettigine
dair veya imalatginin/iireticinin bu Yonetmelikten kaynaklanan yikiimliiliikklerini

sinirlayan veya ortadan kaldiran kayitlar gecersizdir.”

Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yonetmelik m. 5/f. son
geregi yayimlanan listede; “Tlketicinin, satici, saglayict veya kredi verenin yapma veya
yapmama seklinde bir fiili sonucu hayatin1 kaybetmesi veya maddi zarara ugramasi
halinde, satici, saglayici veya kredi verenin yasal sorumlulugunu kaldiran veya
siirlayan sartlar” ile “Satici, saglayic1 veya kredi verenin sozlesmeden kaynaklanan
yiikiimliiliiklerinden birisini kismen veya tamamen ifa etmemesi veya ayipl ifa etmesi
halinde, tiliketicinin satici, saglayici veya kredi verene veya bir tglincii sahsa

yoneltebilecegi taleplerini, herhangi bir alacagmi satici, saglayici veya kredi verene

baglandigindan, TKHK kapsamindaki satimlarda ayipli mal satiminda saticinin sorumlulugunu ortadan
kaldiran ya da smirlayan sartlarin getirilemeyecegi kuskusuzdur. Zira kanun koyucu Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun 6ncesinde sorumsuzluk sartlart ve veya sorumlulugu hafifleten kayitlar ile
iligkinin zayif konumunda bulunan tiiketicilerin magduriyetlerine yol acildigini, tim bu sayilanlarin
yaninda saticilarin dnceden hazirladiklar: basili s6zlesmeler ile de tiiketicilerin bu konuda daha segici
davranma olanaklarin1 da ortadan kaldirdigini gorerek bu sorunlari ortadan kaldirmaya yonelik bir
diizenlemeye gitmistir).

' YAVUZ, Cevdet: Tiketicinin Ayipli Mal ve Hizmetlere Karsi Korunmasi, Prof. Dr. Kemal
Oguzman’in Anisina Armagan, 2000 Istanbul, s. 1299.

13914.06.2003 tarih ve 25137 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.
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kars1 var olan bir borcuyla takas etme hakki dahil, bertaraf eden ya da 6lglisliz sekilde
sinirlayan sartlar” haksiz sart olarak sayilmakta ve ayni Yonetmeligin yedinci maddesi
diizenlemesi geregi, satici, saglayici veya kredi veren tarafindan tiiketici ile akdedilen

s0zlesmede kullanilan haksiz sartlar batildir.

Yukaridaki bu diizenlemeler karsisinda saticinin sorumsuzluk kaydi gegerli

olmayip bu konu hakkindaki tartismalara da gerek kalmadigi sdylenebilir.
5) Ayiba Kars1 Tekeffiiliin Sekli Sartlan
a) Genel Olarak

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a gore ayiba kars1 tekeffiiliin bir tek

sekli sart1 vardir™', o da ayibin tliketici tarafindan saticiya stiresinde bildirilmesidir.

Gergekten TKHK, tiiketiciyi, malin teslim tarihinden itibaren otuz giin
icerisinde ayibi saticiya bildirmekle yikiimli kilmistr (TKHK m. 4/f. 2). TKHK de
bahsi gecen 30 giinliik siire a¢ik ayiplar i¢in konulmus olup gizli ayiplar i¢in ise bir siire
ongoriilmemistir. Genel hiikiimlerden hareketle gizli ayiplar icin ayip ortaya c¢ikar
cikmaz derhal saticiya ihbar edilmesi gerekmektedir. Ayibin bildirilmesine iliskin
olarak ayrmntili agiklamalarimiz bir sonraki konu basliginda detayli olarak

. . 152
incelenecektir'>>.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun tiiketiciye Borg¢lar Kanunu’ndan
farkli olarak bir muayene kiilfeti yliklememistir. Ayiba karsi tekeffiiliin bir sekil sarti
olmamakla birlikte malin muayene edilmesinden bahsedilmesi yerinde olacaktir. Zira
ayiba karst tekeffiill borcunun dogmasi ig¢in tiiketicinin ayibi saticiya bildirmesi
gerekmekte olup bu durumda da ayibin ya kendiliginden ortaya ¢ikmasi ya da bir

zorunluluk olmamasina ragmen tiiketici tarafindan ortaya ¢ikarilmasi gerekmektedir.

151 Bkz, 5.62—68.
132 EDIS, s.85.
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Borglar Kanunu m. 198’¢ gére'>’; Alict kabzettigi satilanmn halini 6rf ve adete

gore imkan hasil olur olmaz muayene etmek borcuyla miikelleftir. Alicinin muayene
kiilfetini yerine getirmesi i¢in malin kendisine teslim edilmis, fiillen ve dogrudan
dogruya tasarruf edebilecek duruma girmis olmasi lazimdir. Muayene icin kesin bir siire
konulmamistir. Muayenenin “imkan hasil olur olmaz” yapilmasi gerektigi belirtilmis ve

hakime takdir hakki blrakllml$t11‘154

. Bu siire malin karmagik bir mal olup olmamasina
ve ayibin cinsine gore degisebilecektir. Dogal olarak satilanda basit bir muayene ile

ortaya ¢ikmayacak ayiplarda bu siire daha uzun olacaktir'*.

Borglar Kanunu’nda kullanilan “muayene etmek borcu” ifadesi ilk bakista
muayene kiilfetinin teknik anlamda bir bor¢ oldugu kanaatini uyandirmakta ise de
burada teknik anlamda bir bor¢ degil, ayiba karsi tekeffiil sorumlulugundan alicinin
yararlanabilmesi igin bir sekil sart: ongoriilmiistiir'*®. Edis’e gore muayene ile ilgili
hiikiimler daha ziyade saticinin korunmasi maksadi ile getirilmistir157. Bilge’ye gore ise,

bu bir borg degil, alic1 lehine delil toplama mahiyetinde konulmus bir miikellefiyettir'*®.

Borglar Kanunu alictya, agikca malin muayenesi kiilfetini yiikledigi halde,
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun tiiketiciye, satin aldigi mali muayene etme
kiilfeti yiiklememistir. Zira giiniimiizde mallar o kadar karmasik ve teknolojik bir hal
almigtir ki tiiketicinin kendi basina bu muayeneyi yaparak ayibi ortaya cikarmasi
miimkiin degildir. Hatta bazi mallarin yetkili servis olmadan tiiketici tarafindan
ambalajinin agilmast dahi malin garanti kapsami disinda kalmasi tehlikesini
dogurmaktadir. Bu muayene kiilfetinin kaldirilarak yerine malin teslim tarihinden
itibaren 30 giin icinde ortaya ¢ikacak ayiplarin saticiya bildirilmesi ylikiimliiliigliniin
getirilmesi acik ayiplarin 30 giinliik bir slire iginde anlasilacagi varsayimi ile konulmus

olsa gerektir'>’.

133 TBK m. 223’¢ gore “Alici, devraldigi satilanin durumunu iglerin olagan akisina gére imkan bulunur
bulunmaz gézden gegirmek ve satilanda saticinin sorumlulugunu gerektiren bir ayip goriirse bunu uygun
bir siire iginde ona bildirmek zorundadir.”

"** BILGE, s. 80; EDIS, s.80.

"> YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 105.

1S EDIS, s.75.

T EDIS, 5.75-76; aym goriiste FEYZIOGLU, 5.208.

' BILGE, s. 82.

1> ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 136-137.
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Sonug itibariyle, tiiketicinin bir muayene kiilfetine bagli olmaksizin, agik
ayiplarda teslimden itibaren 30 giin, gizli ayiplarda da zamanagimi i¢inde olmak sartiyla

derhal ayib1 saticiya bildirmesi, saticinin ayiba karsi sorumlu olabilmesi i¢in sarttir.
b) Ayibin ihban
aa) Genel olarak

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun agisindan satilan maldaki ayiplarin
satictya bildirilmesi, tiiketicinin se¢imlik haklarmm1 kullanabilmesi acgisindan bir
zorunluluktur. TKHK m. 4/f. 2 geregi a¢ik ayiplarin malin tesliminden itibaren 30 giin
icinde saticiya bildirilmesi diizenlenmis ancak gizli ayiplar yoniinden bir diizenleme
getirilmemistir. Bu durumda, TKHK m. 30 diizenlemesi geregi genel hiikiimlere
miiracaat edilecektir. Buradan hareketle gizli ayiplar agisindan, gizli ayibin ortaya
ciktig1 tarihten itibaren derhal (TBK m. 223 diizenlemesi geregi hemen) saticiya

bildirilmesi Borg¢lar Kanunu diizenlemeleri geregidir.

TKHK m. 30’da yapilan atif gereg§ince tiiketiciye satimlarda da aynen
uygulama alan1 bulan BK m. 198 (TBK m. 223/f. 2, son climle; Bu tiir bir ayibin
bulundugu sonradan anlagilirsa, hemen saticiya bildirilmelidir; bildirilmezse bu ayipla
birlikte kabul edilmis sayilir) geregince, maldaki ayip gizli ayip olsa bile, sonradan bu

ayip ortaya ¢iktiginda alic1 “derhal” bu ayibi saticiya ihbar etmekle yitkiimliidiir'®.

Derhal (TBK m.223’e¢ gore hemen) ile kastedilen ise ayip goriiliir goriilmez,
zaman gecirmeden, isin ve halin gerektirdigi normal bir siiratle durumu saticiya

duyurmaktir'®.

Borg¢lar Kanunu uyarinca alicinin, satilanda, saticinin tekeffiilii altinda olan bir
aylp gordiigli zaman bunu derhal saticiya ihbar etmesi gerektigi, bu ihbar1 yapmadigi
takdirde satilani bu hali ile kabul etmis sayilacagi diizenlenmistir (BK m. 198, TBK m.
223).

10 ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 140; ZEVKLILER/AYDOGDU, 5.121; YAVUZ, Nihat: 199-200;
YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s.128.
11 ATASOY/TASKIN/ACAR, s.114.
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Yargitay’m yerlesik uygulamasinda da bu husus agik¢a kabul edilmektedir'®*.

Derhal ile kastedilenden ne anlagilmasi gerektigine iliskin Yargitay’in énemli oldugunu

disiindiigiimiiz iki karar1 asagidadir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 19.2.2003 tarih ve E. 2002/ 12073, K.
2003/1572 sayili kararinda'® aynen s6yle denilmektedir.

“Borglar Kanunu’nun 217. maddesi tagmnir satimma iliskin hiikiimlerin,
tasinmaz satimia da tatbik edilecegini belirtmistir. Yine BK m 198.’e gore, alic1 teslim
aldig1 mali 6rf ve adete gore, imkan hasil olur olmaz muayene etmek ve saticinin
tekeffiilii altinda olan bir ayip gordiigli zaman bunu satictya derhal ihbar etmekle
yiikiimliidiir. Bunu ihmal ettigi takdirde, satilan1 kabul etmis sayilir. Ancak satilanda adi
bir muayene ile meydana ¢ikarilamayacak bir ayip mevcut olup da, bu ayip sonradan
meydana ¢ikarsa, bu durumu derhal saticiya ihbar etmedigi takdirde gene satilani bu
aylp ile birlikte kabul etmis sayilir. Somut olayda davaci... aradan dort aya yakin ve
makul olmayan, uzunca bir siire gectikten sonra... bu davayr agmistir. Davact bu
durumda BK. 198. maddesi hiikkmii ile kendisine yiiklenen miikellefiyetlerini yerine
getirmeyerek ge¢ dava agtigindan, tasinmazi yasanin agik hilkkmiine gore ayipl hali ile

kabul etmis sayilir.”

Yine Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 20.06.2005 tarih ve E.2005/5982, K.
2005/10357 sayil kararinda'® su ifadelere yer verilmistir:

“ TKHK m.4/f2 hiikmiine gore alict malin teslim tarithinden itibaren 30 giin
icerisinde ayib1 saticiya bildirmekle yiikiimlii ise de gizli ayibin ne kadar siirede
ihbar edilecegine dair yasada bir hiikiim yoktur. Oyle olunca TKHK m.30
geregince, bu Kanun’da hiikim bulunmayan hallerde genel hiikiimler

uygulanacaktir. Gizli ayiplarin hangi siirede saticiya ihbar edilecegine dair

192y, 13. HD. 13.05.2004, 17177/7311, KADIOGLU, Kamil: Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun,
2. Baski, Ankara 2005, s. 91-92; Y. 13. HD, 15.05.2003, 1935/6013, s.126-127; Y. 13. HD, 08.04.2003,
15365/4198, 5.129-130.

19 Kararm ayrmtilari igin bkz. www.kazanct.com.

1% Kararm ayrmtilari igin bkz. www.kazanct.com.
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Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da bir hiikiim bulunmadigina gére bu
konuda BK m.198/f.son hiikmii uygulanacaktir. BK m.198/f.son geregince ‘Bu
kabilden bir ayip sonradan meydana ¢ikarsa, derhal saticiya ihbar edilmelidir.
Aksi takdirde satilan, bu ayip ile beraber kabul edilmis addolunur.” Su halde
davaci, BK m.198/f.son’da belirtildigi sekilde, gizli ayib1 derhal saticiya ihbar
etmemistir. Dolayisiyla satilani, bu ayip ile beraber kabul etmis sayilir.
Mahkemece ayip ihbarmin siiresinde yapilmamasi nedeniyle, davanin reddi
gerekirken, yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi, usul ve yasaya
aykir1 olup bozma nedenidir.”

Ayibr ihbar kiilfetinin yerine getirilmemesinin yaptirim: konusunda ise bir
tereddiit bulunmamaktadir. Ayibin tirii ne olursa olsun, BK m. 198°’de de agikga
belirtildigi iizere, ihbar kiilfetini yerine getirmeyen alict mali o haliyle kabul etmis

say1lir ve saticiya karsi ayiba dayali tiim haklarin kaybeder'®.

Burada lizerinde durulmasi gerekli bir konuda ayip, saticiya siiresinde ihbar
edilmis ancak satici bu ihbar kendisine ulagsmasina ragmen sessiz kalmis veya tiiketici
aylp ithbarinda se¢imlik hakkini saticiya bildirmemisse boyle bir durumda tiiketici ayip
nedeniyle davasini ne zamanlik bir siire i¢inde agabilmeli, zamanasim siiresinin sonuna

kadar bu hakkin1 kullanabilmelidir sorusuna cevap bulunmasi gerekmektedir.

Kanaatimizce, ayip saticiya ihbar edildikten sonra tiiketici dava agmak icin
zamanagimi siiresinin sonuna kadar beklememelidir. Zira tiiketici, konutunda bir ayip
fark etmis ve bunu malin tesliminden itibaren 30 giin i¢inde satictya bildirmis ancak
aradan 4 sene gectikten sonra ihbar ettigi ayiba dayali olarak bir dava agtiginda bunun
dinlenilmemesi gerekir. Tiiketici artik ayibi ihbarindan sonra aradan gecen uzunca bir
siireye ragmen bu hakkini kullanmamigsa, satici iizerinde bu hakkini kullanmayacagi
yoniinde bir intiba uyandirmigsa zamanagimi siiresi i¢inde de olsa aradan uzunca bir
siire gectikten sonra dava yoluna basvurmussa bu durumun hakkin koétiiye kullanilmasi

olup olmadigini hakim arastirmalidir.

' YAVUZ, Nihat, 5.200; ASLAN, Tiiketici vHukuku Dersleri, s.140; YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu,
s.128; Ayn1 yonde kararlar i¢in bkz. KADIOGLU, 5.91-92, 126-127, 129-130; Y.13. HD. 08.04.2003T.
12073E, 1572K. (www.kazanci.com)

64



Hakkin kotiiye kullanilmasi yasaginin genis uygulanmasi gerektigi goriisiine

katllmaktaylzl66.

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, tiiketiciye, malin tesliminden itibaren
30 giin icinde acik ayiplari, ayibin ortaya ¢ikmasindan itibaren gizli ayiplar1 ise derhal
bildirmekle yiikiimlii kilmistir. Saticinin sorumlulugunu ise prensip olarak 5 yillik
zamanasimi siiresi ile smirlandrmistir. Ayip ortaya ¢iktiktan sonra bunu saticiya
bildirmis tiiketicinin, se¢imlik haklarin1 dava yolu ile zamanasimi siiresi iginde ancak
ayip ihbar tarihinden uzunca bir siire gegtikten sonra kullanmasi her bir somut olayda

hakkin kdtiiye kullanilmasi agisindan mahkemelerce degerlendirilmelidir.

bb) ihbarn niteligi

Ihbar, bir miikellefiyet veya bir bor¢ degildir. Ihbar tiiketicinin ayiba karsi
tekeffiill hiikiimlerinden yararlanabilmesi ve dolayis1 ile secimlik haklarini

kullanabilmesi agisindan bir kiilfet ve ayiba karsi tekeffiil borcunun sekil sartidir'®’.

Ihbar, tiiketicinin, saticiya kars1 tek tarafli bir diisiince agiklamasidir. Bu
nedenle siiresinde yapilip yapilmadiginin tespitinde varma am degil, gdbnderme an1 esas
alinir. Ihbar, tiiketici veya yetkili temsilcisi tarafindan satic1 veya yetkili temsilcilerine

yapilmalidir'®®. fhbar muhatabm hukuki alanma girmekle hiikiim ifade eder.

Bu kapsamda delil tespiti icin mahkemeye basvurulmasi, dogrudan dava
acilmasi da ihbar siiresi i¢inde gerceklestirilmisse tiiketici tarafindan ihbar yapilmis

sayllmalidir. Nitekim Yargitay, Tiketici Sorunlar1 Hakem Heyetine basvuruda

1 OGUZMAN/ BARLAS, s.247, dp.313. “Yargitay bu konuda hakkin kétiiye kullanilmas: yasagina
genis bir uygulama alani tanimaktadir. Gergekten, Yargitay, hakkin uzun siire kullanilmayip, zamanasimi
stiresi i¢inde dahi olsa sonradan dava agilmasi halinde, olayda baskaca ek unsurlar bulunmasa bile hakkin
kotiiye kullanildig1 sonucuna varmaktadir. Mesela bkz. Yarg. 6. HD, 27.12.1990, 16075/16556 (iBD,
1991/4-5-6, sh. 471 vd.),Yarg. 6. HD, 24.4.1992, 5307/5697 (YKD, 1993/4, sh. 526 vd.); Yarg. 19. HD,
5.9.1993, 6126/5501 (YKD, 1994/2, sh. 261); Yarg. 5. HD, 20.9.1994, 9471/17178 (Yarg.-internet);
Yarg. 10. HD, 14.2.1995, 1101/1350 (Yarg.-Internet); Yarg. 2. HD, 27.5.1996, 2172/3076 (YKD, 1997/1,
sh. 95 vd.). Keza bkz. Yarg. 6. HD., 21.1.2003, 7648/305 (6nalim hakki kullanildiktan sonra, on yillik
stirenin bitimine az bir zaman kala dava agilmasi)”.

7Y AVUZ, Nihat: s. 76; EDIS, s.85.

1% ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 138; TANDOGAN, s. 182.
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bulunmay1 ve delil tespiti icin mahkemeye basvurulmasi, bilirkisi raporu ile birlikte
tespit bagvuru dilekgesinin de saticiya gonderilmis olmasini, ihbar sartinin yerine

getirilmesi olarak nitelendirmigtir'®.

cc) Thbarn icerigi

Alicinin satilandaki ayiplar1 bildirmek iizere yapacagi ayip ihbarinin kapsami
ve konusu, onun (alicinin) satilan1 nig¢in ifa olarak kabul etmedigini gosterecek sekilde
olmaly, satic1 bu bildirmeden, ayibin nedenini ve muhtevasini anlayabilmelidir”o. Ihbar
ile malda varligi anlasilan ayiplarm agik ve somut bir sekilde tanimlanmasi ve
belirtilmesi gerekir. Ayiplarin sebeplerinin agiklanmasi gerekmez. Ancak malin tatmin
edici olmadigi, ayipli oldugu gibi yuvarlak ve soyut ibarelerle ihbarda bulunulmasi

171

yeterli degildir' . Ayip ihbar1 saticinin ayiba karsi tekeffiil borcu dolayist ile aliciya

tanmnan haklarin kendisine kullanilacagini belirtecek bir agiklikta olmalidir.

Umumi kelimelerle (mesela “konutu begenmiyorum”, “kandirildim”  gibi
miisterilerin sikayet ettigi, malin tatminkar olmadigi, konutun 6rnek daireye uygun

olmadig1 vb. ifadeler ) yapilmis bir ihbar muteber degildir'’?

. Yani ihbar sadece sikayet,
sizlanma igermemeli, bu sikdyet ve sizlanmanin gerekcesi belirtilmelidir' . Ciinkii
tiikketici tarafindan yapilan bu ihbar ile satic1 maldaki ayibin ne oldugunu anlamali ve bu

174

duruma gore hareket edebilmelidir Aksi takdirde saticinin anlamadigir sadece

sizlanmadan ibaret bir ihbar istenilen amaca hizmet etmeyecektir.

Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu, ayibin ne oldugunun, hangi kisimlarda
belirdiginin bildirilmesi gerektigini, sadece eserin sdzlesmeye uygun yapilmadigini

bildirmenin ay1p ihbar1 anlaminda kabul edilemeyecegini belirtmistir' .

19y, 13. HD, 04.05.1988 T, 2555 E, 3864 K, sayili karari, ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 138; YHGK,
13.05.2009T, 2009/13-160E, 2009/185K (kazanct.com).

170 Y AVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 117-118.

"I YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 106; TANDOGAN, s. 180.

2 EDIS, s. 87.

'> BILGE, s. 82.

17 SAHINIZ, Salih: Tacirler Arasi Ticari Satimlarda Saticinin Ayipli ifadan (Ayipli Mal Tesliminden)
Sorumlulugu, Ankara 2008, s. 83—84.

'3 YHGK, 08.10.2003T, 15474E, 545 K. (www.kazanc1.com)
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Ihbarda maldaki ayiplar nedeniyle, tiiketicinin mali bu haliyle kabul etmek

istemedigi iradesi anlagilmalidir' .

Bununla birlikte, tiiketicinin se¢imlik haklarindan hangisini kullandigmin

burada belirtilmis olmasi gerekmez'’’.
dd) ihbarin sekli

Ihbarin, muayyen bir sekilde yapilmasi i¢in kanuni mecburiyet
bulunmamaktadir. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun agisindan da Borglar
Kanunu agisindan da ayibin ihbar1 sekle bagli degildir. Ancak ispat1 kolaylastirmak i¢in

yazil sekilde yapilmasi tavsiye edilmektedir'’®,

Ihbar hem yazili hem sozlii olabilir. Ayibin siiresi icinde ihbar edildigi her
tiirlii delil ile kanitlanabilir. Thbarm siiresinde yapildigmin tespitinde génderilme ani

1
esas alinir!”.

ee) ihbarin zamam

Ayip teslim esnasinda agikca belli olabilir, 30 giin i¢inde ortaya ¢ikabilir veya
gizli olup daha sonraki bir zamanda da ortaya c¢ikabilir. Ayip ortaya cikinca agik
ayiplarda malin teslim tarihinden itibaren en ge¢ 30 giin i¢cinde gizli ayiplarda ise derhal
satictya bildirilmelidir. Buradaki derhal kelimesini, halin icaplarina gore yorumlamak

ve ay1p belli olunca vakit ge¢irmeden olarak anlamak gerekmektedir'™.

Siiresinde yapilmayan bir ihbar gecikmis ihbar olarak degerlendirilecektir.
Boyle bir durumda tiiketicinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden yararlanmasi ve
se¢imlik haklarmni kullanabilmesi hakki ortadan kalkmaktadir. Tiiketici, satilani bu

haliyle kabul etmis sayilir.

Ancak BK m. 200 (TBK m. 225) hiikmiine gore, satici, ayib1 hile ile gizlemisse

ayibin kendisine zamaninda ihbar edilmemis oldugunu ileri siirerek sorumluluktan

176 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 117-118; EDIS, s.88.
" EDIS, s.88.

'8 BILGE, s.82; FEYZIOGLU, 5.210.

17 ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 139.

80 TANDOGAN, s.181.
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kurtulamaz (TBK m. 225’e gore “agir kusurlu olan satict satilandaki ayibin kendisine
siiresinde bildirilmemis oldugunu ileri silirerek sorumluluktan kismen de olsa
kurtulamaz). Yani boyle bir durumda alici, zamanasimi siiresi i¢inde yapacagi ayip

bildirimi ile saticty1 sorumlu tutabilecektir'®'.

Saticinin ayib1 bilmesi ve bunu tiiketiciden gizlemesi hiledir. Tiiketiciy1
aldatmak icin yalan sdylemek veya dogruyu gizlemek yaninda, onu geregi gibi

uyarmamak hilenin kabulii i¢in yeterli sayilabilmektedir'®.

Tiiketici tarafindan ihbara konu edilen ayibin a¢ik mi1 gizli mi oldugu hakkinda
taraflar arasinda bir fikir birligi olmaz ise bu konuda karar verecek makam yargi merci
olacaktir. Gizli ayip kavrami teknik degil, ayn1 zamanda hukuki bir kavramdir. Yargitay
bilirkiginin gizli ayip bulunmadigi hakkindaki beyanma dayanarak davanin reddine
iliskin mahkeme kararin1 bozarak gizli ayibin varlig1 ve bu ayibin siiresi i¢cinde tamir

edilmemesi nedeniyle tiiketicinin degistirme hakkina sahip olduguna karar vermistir'®.
C) AYIP HALINDE TUKETICININ SECIMLIK HAKLARI

Malin ayipli ¢ikmasi halinde, ayip saticiya ihbar edilmisse, Tiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanun, tliketiciye bazi secimlik haklar vermistir. Bdyle bir
durumda tiiketici, bedel iadesini de igeren sdzlesmeden donme, malin ayipsiz misliyle
degistirilmesi veya ayip oraninda bedel indirimi ya da {icretsiz onarim isteme haklarina
sahiptir (TKHK m. 4/f. 2). Tiiketici bu haklardan diledigini kullanmakta 6zgiirdiir. Bu
haklar arasinda bir dncelik siralamasi bulunmamaktadir. Satici, tiiketicinin tercih ettigi

talebi yerine getirmek zorundadr (TKHK m. 4/f. 2).

Eger ayipli mal, 6lim ve/veya yaralanmaya yol a¢mis ve/veya baskaca
mallarda da zarara neden olmussa, tiiketici bu se¢imlik haklar1 ile birlikte imalatgi-

iireticiden tazminat isteme hakkina da sahiptir (TKHK m. 4/f. 2).

81 YAVUZ, Nihat: s. 77.
182 Y AVUZ/OZEN/ACAR, s. 106.
183 y. 13. HD. 14.02.2005, E.13579/ K 2098, ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 141.
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Bu haklarm kullanilmasi kural olarak aliciya ait olup alic1 se¢im yaparken

kendi menfaatine uygun olan yolu tercih eder'™*

. Ancak konutun, misli olup olmadig1 ve
tiikketicinin ayipli konutun ayipsiz misli ile degistirilmesini talep hakkinin var olup

olmadig1 ayrica incelenecektir.

Tiiketici, bu se¢imlik haklardan birini kullandiktan sonra artik bunu geri alarak
oteki se¢cimlik haklar1 kullanmaya yonelemez. Ciinkii bu yenilik doguran bir haktir.
Abik’e gore ise alici, donme davasii agtiktan sonra semenin indirilmesini bir usul
hukuku araci olan 1slah yontemi ile degistirebilir'®. Bu gbriise, usul hukuku agisidan
katilmak miimkiindiir. Zira 1slah bir usul hukuku enstrumani olup usul hukuku buna izin
vermektedir. Oysa TKHK’nin diizenlemesine baktigimizda, tiiketicinin irade beyani
satictya ulastiktan sonra, saticinin bu teklifi kabul ederek tiiketicinin tercih ettigi hakki
yerine getirme imkani1 bulunmaktadir. Boyle bir durumda, tiiketicinin saticiya bildirmis
oldugu irade beyanini saticiya vardiktan sonra degistirerek, baska bir se¢imlik hakkini
kullanmas1 s6z konusu olamayacaktir. Bu yenilik doguran hakkin o6zelliginden
kaynaklanmaktadir. Nitekim bu irade beyan1 saticiya ulastifinda sonuglarini
dogurmaktadir. Kanun’un diizenleme amacinin bu oldugu kanaatindeyiz. Ancak
uygulamada durum farkhilik gosterebilmektedir. Ornegin, tiiketici, konutun ayibi
nedeniyle saticiya ihbarda bulunmus ve secimlik hakkini da bedel indirimi olarak
kullanmistir. Indirilecek tutar konusunda taraflar anlasamamigsa tiiketicinin agacagi
davada mahkemeden bedel iadesini de iceren sdézlesmeden donme davasi
acabilmektedir. Bir baska deyisle bir usul islemi olan 1slah ile se¢imlik hakkin
degistirilmesi gibi dava Oncesinde kullanilan secimlik hakkin da dava agilirken
degistirilmesine engel bir durum bulunmamaktadir. Nitekim uygulamada Kanun’un
tiiketicinin bu se¢imlik haktan birini se¢gmek zorunda oldugu diizenlemesinin daha da
genisletildigi davalarin ¢ogunlugunun terditli olarak 6nce ayibin giderilmesi bunun

miimkiin olmamas1 halinde bedel indirimi talebiyle acildig1 goriilmektedir.

Yukarida sayilan ayiba karsi tekeffiil borcunun hem satici hem de tiiketici

acisindan sartlar1 gergeklestiginde, Borg¢lar Kanunu uyarmca da alici bakimindan, bazi

'* EDIS, 5.97.
'85 ABIK, Yildiz: Promosyonlu Satim Sozlesmesi, Ankara 2002, s.254.
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haklardan se¢imlik olarak yararlanma imkanm1 dogmaktadir. Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’dan farkl olarak, Borglar Kanunu’nda, aliciya, saticidan ticretsiz tamir
isteme hakki verilmemistir (BK m.202-203). Tandogan’a gdre, taraflar, bir anlagma ile
satic1 tarafindan, malda ¢ikacak bir ayibin giderilmesi hususunda anlasabilirler. Boyle
bir anlagsma yok ise alici, seyin, satici tarafindan tamirini isteyemez. Yani alicinin,
Borglar Kanunu kapsaminda ayiplarin giderilmesini istemek hakki yoktur'®. TBK m.
227 diizenlemesi, Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunu’nda yer alan dort se¢cimlik

hakk1 da aliciya tanimis ve bu tartigsmalar1 sona erdirmistir'®’.

Aslan’in goriisiine gore tiiketicinin se¢imlik haklarmin yaninda tazminat talep
edebilme hakki, se¢imlik bir hak degil, tiiketiciye verilmis olan dort se¢imlik haktan
birine yapisik bir haktir'®. Bu gériise gore tiiketicinin bagimsiz olarak ayiptan kaynakli
tazminat talep hakki olmadig1 sonucu ¢ikar ki boyle bir durumda tiiketicinin evindeki
muslugun ya da borunun ayib1 nedeniyle evi su basmasi ve esyalarin hasar gormesi
hatta bu olay nedeniyle tiiketicinin yaralanmas1 halinde dahi tiiketicinin 6ncelikli olarak
ayiptan dolay1 bu se¢imlik haklarindan birini saticidan talep etmesi gerekir'™. Ancak
tiikketiciyi buna zorlamak tiiketicinin korunmas1 amacina aykiri1 olacaktir. Nitekim TBK
m. 227°de alicinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkimin sakli oldugu

diizenlenmistir.

Tiketicinin ayipli mal nedeniyle tercih ettigi secimlik hakk: saticiya
yoneltmesi durumunda, burada, tek tarafli varmasi ve yoOneltilmesi gerekli irade
aciklamasiyla kullanilmasi gereken bir yenilik doguran hakkin varligi1 s6z konusudur.
Yenilik doguran hak kullanildiktan sonra satici tarafindan bu talep kabul gérmemisse

artik bu hakki kullanmak tizere dava ag¢ilmasi gerektiginde, bu dava yenilik doguran bir

186 TANDOGAN, s.187. Aksi goriiste YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s.133.

'87 TBK m.227 uyarinca satic, satilanin ayiplarindan sorumlu ise alicinin, satilani geri vermeye hazir
oldugunu bildirerek s6zlesmeden dénme, satilani alikoyup ayip oraninda satis bedelinden indirim isteme,
asirt bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitlin masraflar1 saticiya ait olmak {izere satilanin iicretsiz
onarilmasimi isteme ve imkan varsa, satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme segimlik
haklar1 bulunmaktadir.

'8 ASLAN, Tiiketici Hukuku, s. 125. Aksi goriiste YAVUZ, Saticmm Sorumlulugu, s.133 (Yavuz;
Istisna sozlesmesinde is sahibine yapilan seyin ayipli olmasi durumunda iicretsiz onarim hakki
verildiginden hareketle, alicinin se¢imlik hakkinin 4, hatta bu se¢imlik haklardan ayr1 ya da bu se¢imlik
haklarla birlikte tazminat istenebileceginden bahisle alicinin segimlik hak sayisinin 5’e kadar ¢iktigi
goriigiindedir).

"% YAVUZ, Saticinin Sorumluluguy, s.133.
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dava olmayacaktir. Ciinkii yenilik doguran hak, tiiketici tarafindan se¢imlik hak
tercithinin yapilmasi ve saticiya yoneltilmesi ile kullanilmis olmaktadir. Acilan dava,
kullanilan se¢im hakk1 konusu yapilmis hakka dayali eda veya tespit (sadece indirilecek
bedelin tespiti amaciyla agilan davalarda oldugu gibi) davasi olabilecektir. Verilen

kararm ise kurucu bir 6zelligi bulunmamakta olup agiklayici niteliktedir'*".

Tiiketicinin sahip oldugu sec¢imlik haklardan sézlesmeden donme hakki,
bozucu yenilik doguran bir hak iken bedel indirimi, iicretsiz onarim ve ugranilan zararin
giderilmesini isteme haklari, degistirici yenilik doguran hak niteligindedir. Degistirme
hakki ise, tiiketicinin aynen ifada 1srar ettigini gosteren yenilik doguran hak
niteligindedir'®".

Satilan malin ayiplarini thbar ederken alicy, tercih ettigi yolun hangisi oldugunu
satictya bildirmeye mecbur olmadigina gore, zamanasimi miiddetinin sonuna kadar
secim hakkini kullanmakta serbest oldugu neticesine varilabilir'*>. Ancak yukarida da
belirttigimiz lizere boyle bir durumda hak zamanagsimi stiresi iginde kullanilmis olsa bile
bu durumun hakkin kotiye kullanilmasi durumu olusturup olusturmadigi

incelenmelidir.

Tiiketicinin se¢im hakkin1 gecerli bir sekilde kullandiktan sonra, tiiketici

amacina ulasmakta ve bdylece se¢im hakki sona ermektedir'*’.

TKHK m. 4 uyarinca ayiba kars1 sorumlu tutulanlar, ayiba kars1 daha uzun bir
stire ile sorumluluk tistlenmemislerse, ayipli konuttan ve dolayi ise tiiketicinin se¢imlik
haklarindan, ayip daha sonra ortaya ¢ikmis olsa bile malin tiiketiciye teslimi tarihinden
itibaren bes yillik zamanasim siiresince sorumludurlar. Ayipli malin neden oldugu her
tiirlii zararlardan dolay1 yapilacak talepler ise {i¢ yillik zamanasimina tabidir. Bu talepler
zarara sebep olan malin piyasaya siiriildiigii glinden baslayarak on yil sonra ortadan
kalkar. Ancak, satilan malin ayibi, tiiketiciden, saticinin agir kusuru veya hile ile

gizlenmisse zamanasimi siiresinden yararlanilamaz (TKHK m. 4/f. 4).

10 Y AVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 135.

1 YAVUZ, Saticinin Sorumluluguy, s. 140 vd.
2 EDIS, 5.98.

193 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 141.
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Tiketicinin sahip oldugu bu siirenin hukuki niteligi, bu diizenlemede,
zamanagimi olarak nitelendirilmis bulunmaktadir. Boylece yenilik doguran haklarin hak
diisiiriici siireye tabi oldugu yollundaki 6zelliginden burada ayrildigmi goriiyoruz'”*.
Tiiketicinin, se¢cimlik haklarmin tabi oldugu siireler, asagida detayl olarak zamanasimi

baslhigi altinda incelenecektir.

Kanun koyucu, gerek hakkaniyet gerekse pratik diisiinceler ile alicinin se¢im

hakkini, bazi smirlamalara tabi tutmustur'®’

bu sinirlamalar incelenecektir. Ancak hem BK m. 203/f. son’da hem de TBK m. 227°de

. Her bir se¢imlik hak i¢inde yeri geldikce

secimlik  haklarin  tamamen kullanilmasinin  Oniine gegecek bir diizenleme
bulunmaktadir. Bu hitkkme gore satici, alictya aynt malin ayipsiz bir benzerini hemen
vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek secimlik haklarini kullanmasini

onleyebilmektedir.
1) Sozlesmeden Donme

S6zlesmeden donme karsilikli edimleri igeren ve ani edimli olan s6zlesmeleri
tek yanli bir irade beyani ile ¢ozmeye yarayan yenilik dogurucu bir haktir'®. Tiirk-
Isvigre hukuk doktrininde hakim olan diisiinceye gdre donme tek tarafli bir irade beyani
ile borg iligkisini geriye etkili olarak sona erdirmedir'’. Tiiketicinin tek tarafli ve
bozucu yenilik doguran bir hakkin kullanilmasini teskil eden irade agiklamasi olan
s0zlesmeden donme, karsi tarafa ulastiginda sozlesmeyi geriye etkili olarak ortadan
kaldirir'®. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, Borglar Kanunu’ndan farkl olarak
s0zlesmeden donme ifadesini kullanmistir ki bu isabetli bir se¢im olmustur, zira fesih
ile sozlesme ileriye doniik olarak ortadan kaldiriimaktadir'. TBK m. 227 de fesih
ifadesi diizeltilerek Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’da oldugu gibi

“sozlesmeden donme” ifadesine yer verilmistir.

194 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 155.

15 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 142.

1% 37, M. Turgut: Is Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi, Istanbul 1989, s.31.

7 SELICI, 5.208; TUNCOMAG, Borclar Genel, s.676.

"% SEROZAN, s. 62.

1 OGUZMAN, M. Kemal/OZ, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2010, s.381;
YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 141.
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Eren’ e gore, donme, iradi donme ve kanuni donme olarak ikiye ayrilir.
Taraflar herhangi bir sdzlesmeyi yaparken bundan donmeyi sakli tuttuklari takdirde
iradi donme (pismanlik akgesi ile bir cezai sart tiirli olan donme cezas1 iradi donmeye
ornek olarak gosterilebilir) Borglar Kanunu m.94 ve m.95 de ve m.82 de borgluya
tanmmis olan s6zlesmeden dénme hakki kanuni déonmedir®®. TKHK m.4 de belirtilen

sozlesmeden donme hali de kanuni donmedir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, donmenin hukuki sonuglarina iligkin
hilkkme yer vermediginden dénmenin sonuglar1 Borglar Kanunu’nun hiikiimlerine tabi
olacaktir. S6zlesmeden doniilmesi halinde donmenin etkisi ve sonuglari bakimindan
doktrinde klasik donme kurami, yasal borg iligkisi kurami ve yeni donme kurami olarak

3 goriis bulunmaktadir.

Klasik goriise gore donme ge¢mise etkili olarak sonuglar dogurur. Yeni donme
goriisiine gore donme, sozlesme iligkisini gecmise etkili olarak ortadan kaldirmaz, her
seyden Once heniiz ifa edilmemis olan edimleri sona erdirir. Buradaki sona erme
gecmise degil gelecege etkilidir. Bir diger sonug ise Ozellikle maddi edimlerde edim
yiikiinii ifa eden, bor¢landig1 seyi teslim eden kimse bunun kendisine geri verilmesini
isteme hakkin1 kazanir. DOnmenin dogurdugu birinci sonuca hak sahibi borgtan
kurtarma etkisi ikinci sonuca ise teslim alinan edim konusu seyi geri verme etkisi
denir®®".

Yasal Borg lliskisi goriisiine gore ise sdzlesmeden donme iizerine dogan iade
yiikiimiinii sebepsiz zenginlesmenin 1 yillik kisa zamanasimi hitkmiinden kurtarabilmek
ve 10 yilik zamanasimi siiresinin uygulanmasini saglamak amac1 ile ortaya atilmistur.

202

Klasik goriisten sadece bu farki ile ayrilmaktadir™. Doktrinde bu goriisii savunanlarin

farkl olarak dénme halinde olumlu zararin tazminini de istemek miimkiindiir*®>.

20 FREN, Fikret: Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 2007, s. 1212__—1213. o
20 Ayrintili agiklamalar icin bkz. EREN, s. 1213; SEROZAN, s. 130 vd; OZ, s. 34-38; SELICI, 5.209.
202 /3

0Z, s. 36.
29 TEKINAY, S.Sulhi /AKMAN, G. Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla: Tekinay Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 7.Baski, Istanbul 2003, s. 945-946.
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Tiiketicinin se¢imlik hakkini s6zlesmeden donme yoniinde kullanmas1 halinde
oncelikli olarak taraflar akitten donecek ve sozlesmesel iliski sona erecektir. Boylece
dogmus fakat heniiz yerine getirilmemis borg¢lar ortadan kalkacak, yerine getirilmis olan
edimler ise hukuki sebebini teskil etmis olan sozlesme yok olacagindan sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore geri verilmesi gerekecektir’*. Bununla birlikte sayet asli
edimlerden yerine getirilmis olan1 varsa iade edilmesi yOniinde taraflar yiikiimliilik
altma gireceklerdir’. Ornegin, konutun tiim bedeli tilketici tarafindan saticiya denmis
satic1 da konutun miilkiyetini tiiketici adma tescil etmis ve konutu da tiiketiciye teslim
etmigse taraflar asli edimlerini yerine getirmis olmaktadirlar. Boyle bir halde ayip
nedeniyle sozlesmeden doniilmesi durumunda tiiketici konutu satict adma tescil ve
konutu da teslim etmek satict da 6denen bedeli tiiketiciye iade etmek zorunda

kalacaktir.

Sozlesmeden donme hakki, sozlesmeden dogan borglarin  yerine
getirilmesinden Once, bu borg¢lardan kurtarici, sozlesmeden dogan borglarin yerine

getirilmesinden sonra da bu ifa konusu edimlerin geri verilmesini saglar®®.

Saticinin, satim sozlesmesinden doniilmesi ile birlikte alicidan almis oldugu
satim parasini iade etmek zorunlulugu Bor¢lar Kanunu geregidir (BK m.205/f.1, TBK

m. 229). Ciinkii s6zlesmeden donmeden hi¢ kimse yarar saglayamaz >*7 .

Sozlesmeden doniilmesi halinde tiiketicinin, satilan1 geri vermek zorunlulugu
bulunmaktir. Nitekim Yargitay HGK 04.03.2009 T, 2009/4-11E ve 2009/99K. Sayili
karar1 ile sozlesmeden donme halinde, satilanin iade edilmesi gerekliligini ve iade
ylikiimliiligliniin, davacmin bedel iadesini de igeren sozlesmeden donme hakkini

kullanmas1 halinde giindeme gelecek bir olgu oldugunu belirtmistir**®.

204 SELICI, s. 208.

25 Taraflar daha hi¢ bir borcunu yerine getirmemis ise artik borglarmdan kurtulurlar.
YAVUZ/OZEN/ACAR, s.133 vd.

2% y AVUZ, Nihat: s. 50.

27 YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 135; YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 171.

2% Bkz. Legal Hukuk Dergisi, Y.7, S.79, istanbul Temmuz 2009, s. 2109.
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Alicy, satilan mali elde ettigi menfaatlerle birlikte iade etmekle miikelleftir (BK
m.205/f.1). Elde edilen menfaat konutun kirasi gibi hukuki olabilir*”’. Aliciya kars:
saticinin sorumlulugu, muhakeme masraflarinin yani sira satilana iligkin olarak alicinin
yapmis oldugu masraflar1 da kapsar niteliktedir. Bu tiir masraflarin kapsami olduk¢a

genistir. Boyle bir zararm varhgimn ispat kiilfeti iddia eden aliciya diismektedir*'’.

Satici, satim parasinin yani sira, bu bedeli elinde bulundurdugu siire i¢in
paranin faizini de iade etmekle ylikiimliidiir (BK m. 205/f. 1). Taraflar faizi acik¢a
kararlastirmamiglarsa kanuni faiz orani uygulanarak faiz miktar1 hesap edilecektir.

Burada s6z konusu olan faiz, anapara faizi niteligindedir, temerriit faizi degildir*'" .

Tiiketicinin, satim konusu mali kullanmasi karsiligi, geri verilecek satim

212

parasindan uygun bir indirim yapilmasi gerekir” ~. Bununla beraber tiiketicinin thmal

ettigi yararlari geri verme yiikimliligi yoktur®"”.

Alicy, ayiplara vakif olduktan sonra yapmis oldugu liikks ve faydali masraflar
disinda kalan yapmis oldugu tiim zaruri masraflar1 saticidan istemek ve satici da bunlari

karsilamak yikimliligiindedir®'.

BK m.205/f. 2 (TBK m. 229/b. 2)’de "Saticinin aliciya... satilanin tamamen
zapt1 halinde oldugu gibi muhakeme masrafiyla alicinin satilana vaki olan masraflarini
O0demesi lazimdur..."denilmektedir. Buradan ¢ikan sonu¢ Oncelikle alicinin, saticidan,
biitiin muhakeme masraflarini1 ve muhakeme haricindeki masraflarini talep hususunda

bir hakkinin varhigidir.

Katildigimiz goriise gore, alici, malin ayipli olmas1 nedeniyle saticiya karsi,

ayn1 zamanda 3. sahisla aralarinda gerceklesen ihtilaf dolayisiyla maruz kaldigi masrafi

299 EDIS, s.111. Ancak bdyle bir hiikiim zapta kars: tekeffiilde yoktur zira orada sey saticiya degil tigiincii
kisiye geri verilir (TANDOGAN, s. 191).

1YY AVUZ/OZEN/ACAR, s. 140-141.

2l HELVACI, Mehmet: Borclar ve Ticaret Kanunu Bakimindan Para Borglarinda Faiz Kavramy, istanbul
2000, s. 119.

212 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 127; TIRYAKI, Betiil: Tiiketicinin Korunmas: Hukuku Acisindan
Ayipl Hizmetten Dogan Sorumluluk, Ankara 2007, s. 112; EDIS, s.111.

*Y 13, HD, 21.6.1990 T., E. 178, K.4537, ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 127.

1% Daha fazla bilgi igin bkz. EDIS, s.114-115.
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dahi saticidan isteyebilecektir’'. Iste burada sozii edilen masraf, BK m.205/1 'de sozii

. 21
edilen masraftir’'®,

Buna karsin doktrinde aksi yonde goriiste meveuttur’'’. Bu goriise gore, BK m.
205/f. 2'nin BK m. 192'deki zapt haline iliskin hiikiimlere atif yapmasi yerinde bir
diizenleme degildir. Burada yapilan atifla Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanun’u
hiikiimlerine basvurulamayacagini, aksine burada alicinin satimin feshi i¢in agtigi
davada hiisniiniyetle yaptig1 masraflarin hepsinin 6denmesi gerektigi ileri striilmiistiir.
Ornegin, avukatlik iicreti icin Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun ve baronun
vekalet iicreti tarifesinin tespit ettigi Olciiler degil, alici ile avukat arasindaki
kararlastirilan vekalet ticreti esas alinmalidir, Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanun’u

Olciileri uygulanmamalidir.

Sozlesmeden donme hakkina bir smnirlama getirildigi goriilmektedir. Hakim,
tiiketicinin, konutun ayipli ¢ikmasi nedeniyle satim sdzlesmesinden donme davasini, hal
icab1 gerekli gérmiiyorsa, satim bedelinin indirilmesine karar verebilmektedir (BK m.
202/f. 2)*'"®. TBK m. 227 diizenlemesi geregi BK m.202/f.2 diizenlemesine ilave olarak
hakim satim bedelinin indirilmesi disinda satilanin onarilmasima da karar verebilecektir.
Ornegin konutta kullanilan seramik, fayans gibi malzemeler birinci smif degilse, ya da
kullanilan malzemeler birinci smif ancak iscilik hatalar1 varsa artik burada hakimin
s0zlesmeden donme kararini vermesi beklenemez ¢iinkii s6zlesmeden donme halinde
ortaya c¢ikacak alim-satim harglar1 bile yukaridaki Orneklerdeki malzemelerin
bedelinden daha fazla bir masrafa yol acacak olup hakkaniyet geregi satim parasindan
indirim veya satilanin onarilmasina karar vermek sozlesmeden donmeye gore daha
hakkaniyetli olacaktir. Nitekim doktrinde bir goriise gore kendi aldig1 edimi aynen iade
edemeyecek duruma sokan (6rnek olarak baskasmna temlik eden ya da zayi eden) taraf,

sézlesmeden donme hakkini kullanamayacaktir®'”.

25 GUMUS, s. 176.

*10 Y AVUZ/OZEN/ACAR,s. 139.

7 Bkz. EDIS, 5.113-114.

218 GUMUS, s.187. Yazar, saticinin bedel indirimini, tiiketicinin agmis oldugu davada bir def’i olarak
ileri siirmesi gerektigi goriisiinde olup Yargitay’mn hakimin BK m.202/f.2’yi resen uygulayacagi
yoniindeki kararlarini isabetsiz bulmaktadir. Bkz. YHGK,26.03.2003, 19-184/200, www.kazanci.com.

1 SEROZAN, 5.402.
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Bu madde hiikmiince hakime takdir hakki verilmektedir. Buna gore hakim
boyle bir dava ile karsilastiginda fiili durum ve sartlar geregi konutun iadesine degil
satim parasimnin indirilmesine veya TBK m.227 bu haliyle uygulamaya girerse satilanin

onarilmasina hitkmedebilecektir.

Konut ile birlikte, birden ziyade sey veya parca birlikte satilmig, bunlardan
bazis1 ayipli ¢ikmissa, ancak, ayipli cikanlar hakkinda sozlesmeden donme dava
olunabilir (BK m. 206/f. 1, TBK m. 230/f. 1). Ancak bunlar1 ayristirmak hem tiiketici
hem de satic1 acisindan Onemli bir zarar ortaya cikariyorsa sadece pargasi i¢in degil

konut i¢in sdzlesmeden doniilmesi miimkiindiir (BK m. 206/f. 2, TBK m. 230/f. 1).

Gilintimiizde konutla birlikte baz1 seylerinde 6rnegin klima, beyaz esya ya da
konutun disinda, havuz, spor alanlari, cocuk parki vb bazi mallarin ya da tesislerin de
konut ile birlikte satim sézlesmesine konu edildigine sikca rastlanilmaktadir. Boyle bir
durumda konut digindaki malin BK m. 206/f. son (TBK m. 230/son)’da bahsi gegen feri
sey olup olmadigina bakilmalidir. Bunun tespiti i¢in ise bir malin diger mala tabiiyet
derecesine bakilmasi gerekir*”’. Kanaatimizce konutla birlikte satim s6zlesmesine konu
edilmis ve teslim edilmis bir beyaz esya ya da klimanin ayipli olmas1 nedeniyle sadece
bu mal ile sinirli olarak sdzlesmeden donmek miimkiindiir. Zira tiiketici s6zlesmeden
donme istegi ile birlikte bu malin bedelinin iadesini talep edecektir ki bu yerine
getirilmesi miimkiin bir taleptir. Ancak konut ile birlikte satim s6zlesmesine konu edilen
havuz i¢in sdzlesmeden donmenin miimkiin olamayacagi kanaatindeyiz. Zira havuz,
konutun miilkiyetine bagli oldugundan birbirinden hukuken ayrilmast miimkiin
olmadigimdan bdyle bir talep kabul gormeyecektir. Ancak konutun ayibi nedeniyle
sO0zlesmeden doniilmesi halinde BK m.206/f.son geregi bu donmenin havuza da samil

olacag1 konusunda tereddiit bulunmamaktadir.

Ay1p nedeniyle sozlesmeden doniilmesi halinde, satim s6zlesmesine konu olan
sey konut oldugundan satim sézlesmesi gibi iadesi de resmi sekil sartina uygun olarak
yapilacaktrr. Yani taraflarin tapu sicil memuru huzurunda hazwr bulunmalar1 ve

tiikketicinin konutun miilkiyetini satictya iade etmesi, bir baska deyisle ayipli konutun

220 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 153.
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satic1 adma tescil edilmesi gerekmektedir. Bu islemlerin yapilabilmesi tiiketici ile satict
arasinda anlagsma saglanamadigindan genelde miimkiin olamamakta ¢ogu zaman bu
iadenin, tiiketici adma kayitli konutun tescilinin iptali ile satici admna tesciline ve
tiikketicinin de 6dedigi bedelin tiiketiciye iadesine karar verilmek suretiyle mahkemeler
tarafindan yerine getirildigi ve burada ¢ikacak tapu harclarma ise saticinin katlanmasi

yoniinde kararlar tesis edildigi goriilmektedir.

2) Ayip Oraninda Bedel indirimi

Tiketici, kendisine tanmmis olan secimlik hak geregince, menfaati icabi,
sOzlesmeden donme yerine ayip dolayisiyla malin degerinde meydana gelen azalma

nispetinde, satim bedelinin indirilmesini isteyebilir.

Bedel indirimine hiikmolundugu takdirde, satim sdzlesmesi ve ona bagl olan
biitlin haklar (ayni veya sahsi teminat) devam eder. Alici, satilan seyi muhafaza eder ve
semeni deger eksikligi oraninda indirilmis olarak 6der, alict daha 6nceden semenin

tamamini1 6demisse indirilen kismi geri isteyebilirm.

Ancak satim parasmin indirilmesini talep etme hakkiin da bir smirlamasi
bulunmaktadir. Buna gore, satim parasindan indirilecek miktarin, satim parasma esit
olmas1 durumunda, alici, satim parasinin indirilmesi se¢imlik hakkini kullanamamakta
ancak sozlesmeden donebilmektedir (BK m. 202/f. son). Bu hiikiim geregince,
indirilecek bedel satim parasina esitse artik tiiketicinin bedel indirimi hakki bulunmadig1

sonucuna varilabilir. TBK m. 227/son**

hiikmii ile getirilen yenilik ile BK m. 202/f.
son da diizenlenen s6zlesmeden donme hakki disinda alici, satilanin ayipsiz bir misliyle

degistirilmesini isteme haklaridan birini de kullanabilecektir.

Yavuz’un katildigimiz goriisiine gore burada hakim ihtilaf 6niine geldiginde

kendiliginden indirilecek bedelin satim parasina esit oldugu gerekcesiyle boyle bir karar

21 TANDOGAN, s.195.
22 TBK m.227/son: Satilanin degerindeki eksiklik satis bedeline ¢ok yakin ise alici, ancak sézlesmeden
donme veya satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme haklarindan birini kullanabilir.

78



veremeyecektir. Ancak satic1 boyle bir def’ide bulunmussa bu karar1 verebilecektir®.
Artik ayip nedeniyle indirilecek bedel, malin satim fiyatina denk gelmisse ortada
tikketicinin elinde kalan maddi olarak deger ifade eden bir malin varhigindan soz
edilemez. Tiiketicinin korunmasi prensibi geregi tiiketiciyi bir de iade prosediirii ile
ugrastirmamanin hakkaniyetli olacag1 kanaatindeyiz. Bu hakkini her ne nedenle olursa
olsun mahkeme Oniinde ileri siirmeyen saticinin iradesinin de bu yonde oldugu yani
malm iadesini talep etmedigi yoniinde degerlendirmenin hatali bir diisiince olmadigi
goriisiindeyiz. Kaldi ki pratikte konutun arsa pay1 her zaman bir deger olarak konutun
icinde yer aldigindan indirilecek bedelin satim bedeline esit ya da yaklasik olmasi

miimkiin olamayacaktir.

Tiketici tek tarafli irade beyanini satim bedelinin indirilmesinden yana
kullanmis ve satict da bu durumu kabul etmis ve taraflar satim bedelinden indirilecek

miktar1 da belirlemislerse, artik ortada bir ihtilaf bulunmamaktadir®**

. Ancak genellikle
bu hususta taraflar arasinda bir anlagma saglanamamaktadir. Boyle bir durumda ayip

nedeniyle indirilecek miktarin tespiti hakime aittir.

Uygulamada hakim, indirilecek bedelin tutarmi isin uzmani bilirkisi vasitasi ile

belirlemekte, bilirkisi de indirilecek bedeli nispi metot yontemiyle bulmaktadir.
a) Bedelin indirilmesinde uygulanan metotlar

TKHK, ayiplit mal nedeniyle yapilacak bedel indirimi miktarini belirlemek i¢in
bir hesaplama yéntemi éngérmemistir. indirim miktarinin belirlenmesinde kabul edilen,
mutlak metod, tazminat metodu ve nispi metod olmak iizere ii¢ farkli yontemden biri

uygulanir.
aa) Mutlak metot

Bu metoda gore, satilanin ayipsiz degeri ve ayipli degeri ayr1 ayri tespit

edildikten sonra iki deger arasindaki fark bulunarak, bu fark, satim bedelinden

22 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 180.
22 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 146.
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indirilmektedir. Boylece tiiketicinin 6demek zorunda oldugu indirilmis satim parasi

tespit edilmis olmaktadir®®.

Konuyu bir 6rnek ile agiklamak gerekirse, satim sdzlesmesine konu edilen
konutun bedeli 120.000TL’dir. Konut ayipli ¢ikmis ve tiiketici ile satici, indirilecek
bedelin miktarinda anlasamamistir. Konu yargiya intikal etmis ve yapilan bilirkisi
incelemesine gore, konutun ayipsiz degeri 100.000TL, ayipli degeri ise 90.000TL olarak
hesap edilmistir. Boyle bir durumda mutlak metoda gore konutun ayipsiz degeri olan
100.000TL’den ayipli degeri olan 90.000TL ¢ikarilacak ve bulunan 10.000TL fark
satim bedeli olan 120.000TL’den indirilecektir. Boylece indirilmis satim parasi

110.000TL olarak tespit edilmis olacaktir.

Ancak bu yontem malin ¢ok pahaliya ya da ¢ok ucuza satildigi hallerde alic1 ya
da satict lehine asir1 dengesizlige neden oldugundan elestirilebilir. Mal ¢ok pahaliya
satilmigsa indirilecek bedel satici agisindan c¢ok hafif kalabilir. Cok ucuza satilmissa

satici aleyhine ¢ok agir sonuglar dogurabilir®*®.

Nitekim Ornegimizde konutun ayipsiz degeri dahi satim bedelinden diisiik
tespit edildiginden, saticinin bir zarar1 olmadigi, karmmdan bir kismmin azaldigi

sonucuna varilabilir.
bb) Tazminat metodu

Ikinci yontem olan tazminat yontemine gore ise, seyin ayipl degeri hesap edilir

ve bu deger satim parasindan diisiilerek, aradaki fark aliciya geri 6denir™’.

Mutlak yontemdeki 6rnegimizden hareket edersek, malin satim bedeli olan
120.000TL’den, konutun ayipli bedeli olan 90.000TL ¢ikarilacak aradaki fark olan
30.000TL satim bedelinden mahsup edilerek, 120.000TL- 30.000TL= 90.000TL olarak

tiikketici tarafindan, konutun ayipli degerinin 6denmesi saglanacaktir.

223 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 180—181.
20 TANDOGAN, 5.196-197; EDIS, s.123-124.
221 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s.181 ve dp. 223 de anilan yazarlar.
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Bu durumda da malin ucuza satilmasi halinde indirilecek bir bedelin soz

konusu olmamas: elestiri konusu yapilabilir?®.

cc) Nisbi metot

Ugiincii yontem olan nispi yonteme gore, ayipsiz degerle, ayipli deger
arasindaki fark orani hesaplanir ve bu oran satim parasina uygulanarak yiizde hesabiyla
satim parasindan indirilmesi gereken miktar bulunur®®’. Bu yontem malm ucuz ya da
pahali satilmasi agisindan diger yontemlerdeki elestirileri de ortadan kaldirmakla

birlikte daha hakkaniyetli bir ¢oziimii de i¢inde barmdirmaktadir™®.

Yargitay bu yontemlerden doktrinde de ¢ogunluk tarafindan kabul edilen nispi
yontemi benimsemistir ve kararlarinda da yerlesik olarak bu yontemi uygulamaktadir™"'.
Nitekim Yargitay, satim bedelinden indirilmesi gereken miktarin tespitinde nispi

yontem kullanilmamasini bozma sebebi kabul etmektedir®?.

Yukarida verilen 6rnegimizden hareket edersek hesaplamada sdyle olacaktir.
Konutun ayipli degeri 90.000 TL, ayipsiz degeri 100.000TL ve satim parasi da
120.000TL’dir. Ayipsiz degerin ayipl degere orani ile satim parasmin indirim sonunda
satim parasinin inecegi miktara oranmin, orantilanmasindan ortaya c¢ikan deger

sonucunda indirilecek tutar bulunmaktadir. Buna gore,

Ayipsiz deger (100.000TL) Kararlastirilan semen (120.000TL)

Ayipli deger(90.000TL) Odenecek semen (x)

2 TANDOGAN, 5.196-197; EDIS, s.123-124.

22 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s.182 ve dp. 226 da sayilan yazarlar.

> TANDOGAN, 5.196-197; EDIS, s.123-124.

21y.13. HD, 4.11.1986 T, E. 4397, K. 5272, ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 128.

2y, 13. HD, 26.12.1997 T, 7580 E, 10870 K. sayil1 ilam1; “Ayip nedeni ile bedelden indirim miktarinin
tespitinde, 6gretide ve Yargitay kararlarinda kabul edilen oranti metodundan yararlanilmasi gerekir. Bu
metoda gore satim tarihi itibariyle aracin ayipsiz ve ayipli degeri arasindaki oranti1 kararlastirilan semene
uygulanir. Degisik bir anlatimla bilirkisiler oncelikle satim tarihi itibariyle davaya konu aracin taraflarin
kararlastirdiklar1 satim bedeli gozetilmeksizin gergek ayipsiz siirim degeri ile saptanan ayipli haldeki
siirim degeri ayr1 ayr1 saptanmalidir. Bu iki degerin birbirine béliinmesi suretiyle elde edilecek orani bu
defa taraflarca kararlastirilan satim bedeline uygulanmali, bdylece satis bedelinden indirilmesi gereken
miktari tespit etmelidirler (www.kazanct.com.).
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Odenecek semen (X) = 108.000TL"dir.

Semenin indirilmesi, bir tazminat niteligi tasimadigindan BK m.43-44’¢

dayanilarak indirilecek tutarda indirim yapilamaz.

Yukaridaki her bir metotta ortaya ¢ikan rakam farklilik arzetmekte gergekten

de nispi yontem hakkaniyetli sonucu vermektedir.

b) Bedel indirimi talebinin zorunlu oldugu hal

Konut, tiiketicinin kusuru vyiiziinden telef olmus yahut tiiketici konutu
baskasina temlik veya seklini tagyir etmis ise ancak kiymet noksanina mukabil semenin

tenzilini dava edebilir (BK m. 204/f. son, TBK m. 228/f. son).

Bu hiikiimden goriildiigli iizere ii¢ halde tiiketicinin semenin indirilmesinden
baska bir se¢imlik hakkinin bulunmadigi, semenin indirilmesini talep etmesinin zorunlu
oldugu diizenlenmistir. Bu hitkkme gore konut ya tiiketicinin kusuru ile yok olmus ya
tikketici konutu bagkasma resmi sekil sartlarina uygun olarak devir islemini
gerceklestirmis ya da konutun seklini degistirmis ise tiiketicinin konutun ayiph

olmasindan miitevellit kullanabilecegi se¢cim hakki bedel indirimidir.

aa) Konutun tiiketicinin kusuru ile yok olmasi

Tiiketici malin ayipli oldugunu saticiya bildirmis ancak daha se¢imlik hakkini
kullanmadan kendi kusuru ile mesela konutun kolonlarindan bir veya birkacini1 kesmek
suretiyle yapmin statigini bozmasi nedeniyle konut yikilmis ya da c¢okmiisse artik
tikketicinin bedel indirimi diginda bagkaca bir se¢imlik hakkini kullanmasi miimkiin
bulunmamaktadir. Ciinkii tiiketicinin konutun ¢dkmesi nedeniyle artik konutu iade
edebilmesi tamir isteyebilmesi ya da malin ayipsiz misliyle degistirebilmesi, tiiketici,

satictya mali iade edemeyeceginden miimkiin bulunmamaktadir.
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bb) Tiiketicinin konutun miilkiyetini bir baskasina devretmesi

Tiiketici konutu bir bagkasina resmi sekil sartina uygun olarak devir islemini
gergeklestirmisse  artik  satictya mali  iade etme  yiikiimliligiini  yerine
getiremeyeceginden bedel indirimi disinda baskaca bir se¢imlik hakkmi kullanmasi

miumkiin bulunmamaktadir.

Yavuz’un katildigimiz goriisiine gore bu hiikmii genis yorumlamak gerektigi
inancindayiz. Zira tiiketici konut iizerinde bir bagkas1 lehine usuliine uygun olarak siikna
vb bir irtifak hakk: tesis etmisse veya konut iizerine tiiketicinin borcundan Otiirii bir
haciz ya da ipotek konulmusgsa, artik konut saticiya iade edilse bile bu tasmmaz
miikellefiyeti ile yilikiimlii konut, satici tarafindan iizerinde tam tasarruf edilebilecek
nitelikte olmadigindan bu halde dahi tiiketicinin sadece bedel indirimi se¢imlik hakkini

kullanabilmesi uygun olacaktir®*”.

cc) Tiiketicinin konutun seklini degistirmesi

Tiiketici, satin aldig1 ve kendisine teslim edilen konut {izerinde bir takim
degisiklikler yapmis, 6rnegin konutun bazi duvarlarini kaldirmis, mutfak ile salonu
birlestirmig, konutun kapilarin1 kendi zevkine gore degistirmis, konuta asma tavan
yaptirmig, banyosuna jakuzi koydurmus, isinma- sogutma sistemini degistirmis veya
baskaca degisiklikler yapmis olabilir. Bu degisiklikler esasli degisiklikler ise boyle bir
durumda, tiiketicinin bedel indirimi diginda diger secimlik haklarin1 kullanmamasi
gerekir. Ornegin sdzlesmeden dénme halinde hem tapu harglar1 hem de konutun eski
hale getirilmesi kiilfet doguracagindan bedel indirimi diginda diger se¢imlik haklarinin

kullandirilmamasi gerektigi kanaatindeyiz.

Ancak burada tiiketicinin, ticretsiz tamir istemesi halinde bu se¢imlik hakkinin
kullandirilmas1 gerektigi kanaatindeyiz. Gergekten tapu harglarmin yiiksekligi

disiiniildiigiinde tiiketici tarafindan talep edilen iicretsiz onarim hakki hem tiiketicinin

233 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 148.
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korunmasi1 mantig1 agisindan daha uygun hem de saticinin gereksiz har¢ 6demek

zorunda kalmamas1 yoniinden hakkaniyetli olacaktir.

3) Malin Ayipsiz Misli ile Degistirilmesi

Satilan misli ve miktar1 belli bir esya ise alici, fesih veya semenin indirilmesini

talep etmek yerine satilanin ayipsiz misli ile degistirilmesini isteyebilir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un eski halinde tiiketicinin {icretsiz
degistirme hakki oldugu vurgulanmigken yeni diizenlemeyle Bor¢lar Kanunu’na daha
uygun bir bicimde, malin ayipsiz misliyle degistirme hakkindan s6z etmistir>*. Zira BK
m. 203/f 1 (TBK m. 227/b. 4**) ile aliciya satilanin ayiptan ari misliyle degistirme

hakki taninmaktadir.

Malin degistirilmesi talebi, bir aynen ifa talebidir. Tiiketici ayrica ugradigi

zararlar icin tazminat da talep edebilecektir®®.

Zevkliler/Aydogdu ’ya gore, satici disindaki kisilerin ilk dort haktan birini
yerine getirmeleri olanaksizdir, licretsiz tamir veya degistirme hakkmi, tiiketiciyle
muhatap olmayan (s6zlesmeye taraf olmayan) bayi, acente ve Ozellikle kredi veren
kuruluslarin yerine getirmesi olanaksizdir™’. Bu goriise, miiteselsil borglularm ig
iligkide riicu miiessesini  kullanarak ¢6ziim bulabilecekleri  gerekgesi ile
katilmamaktayiz. Satic1 disindakilerin konutun ayipli ¢ikmasi halinde bedel iadesini de
iceren sdzlesmeden donme, licretsiz onarim ve bedel indirimi se¢imlik haklarini yerine
getirme imkanlar1 mevcuttur. Sadece konutun misli olmadigindan ayipsiz misli ile
degisim miimkiin olmayacaktir. Kald1 ki konutun misli olmadigindan bu talebi satici
disindakiler degil satic1 da yerine getiremeyecektir. Bu durumda konutun ayipli ¢ikmasi
halinde konutun niteligi geregi tiiketicinin kullanabilecegi se¢imlik hak sayisi

kendiliginden azalmaktadir. Satic1 disindakiler bu se¢imlik haklardan tiiketicinin tercih

24 YAVUZ, Nihat: s. 51.

25 TBK m. 227/b. 4, aliciya, saticidan imkan varsa, satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme
hakkimni vermektedir.

2% YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 190.

27 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 130.
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ettiginin (ayipsiz misli ile degisim disindaki) yerine getirilmesini saglayabilirler.
Tiiketicinin se¢imlik hakkinin sadece saticinin yerine getirebilecegi, satic1 digindakilerin
yerine getiremeyecegi goriisiine katilamamaktayiz. Ornegin konut ayipli ¢ikmus, tiiketici
secimlik haklarindan bedel indirimi talep ettiginde satic1 disindakilerin borcu da satict
gibi bir miktar para 6demek olacagmmdan bu talebin yerine getirilmesi son derece
kolaydir. Tiiketicinin talebi, iicretsiz onarim ise satict digindakilerin bu onarimi
yaptirabilmeleri de miimkiindiir illa ki satict ya da saticinin calisanlarinin ya da
anlagsmali firmalarin bu tamirati yapmasi yoniinde bir zorunluluk bulunmamaktadir.
Yine tiiketici bedel iadesini de igeren s6zlesmeden donme se¢imlik hakkini kullanmissa,
satic1 disindaki diger sorumlular, tiiketicinin 6dedigi bedeli kendisine iade eder, tiiketici
konutun miilkiyetini satic1 disindakilerden muhatabi kimse onun adina tescil eder ve
se¢cimlik hak yerine getirilmis olur. Tiim bunlarin sonunda satici ile satici disindaki
sorumlular kendi aralarindaki i¢ iliskide bu sorunun ¢6ziimiinii bulabilirler. Miiteselsil

sorumlulugun i¢ iliskideki diizenlemeleri buna cevaz vermektedir.

Burada lizerinde durulmasi gerekli bir konu, TKHK’de mislilik vurgusunun
yapilmasidir. Zira tiiketici diger secimlik haklarmi kullanmak yerine malin
degistirilmesini talep etmisse bu talep konutun misli olmadig1 gerekgesiyle prensip
olarak reddedilmelidir. Ancak burada, tiiketicinin baskaca nedenlerden Otiirii iradesi
konutun benzer bir konut ile degistirilmesi yoniinde ise bu talebin degerlendirilerek
menfaatler geregi bir karar verilebilmelidir diisiincesindeyiz. Ornegin tiiketicinin almis
oldugu konut ayipli ¢ikmissa, misli olmadigindan hareketle talebinin reddedilmesi
tiiketici acisindan hakkaniyetli olmayabilir. Tiiketici ¢esitli sebeplerle ayn1 apartmanda
ya da sitede oturmak isteyebilir ya da o konutun oldugu bolge deger kazanmistir. Boyle
bir hakkim salt konutun misli olmadig1 gerekgesiyle tiiketicinin elinden alinmasi, misli

olmasa bile benzerini tercih eden tiiketicinin aleyhine olacaktir.

Tiiketici malin degistirilmesi secimlik hakkini kullandiginda, s6zlesmeyi

ayakta tutmak iradesi vardir ve ayipsiz olani kendisine teslim edilmedikce ayipli mal

iade etmek zorunlulugu bulunmamaktadir®®.

% Bkz. HGK 01.07.2009 T, 2009/4-246E, 2009/297K ve HGK 04.03.2009T, 2009/4-11E, 2009/99K
(www.kazanci.com).
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BK m. 203/f. son (TBK m. 227) hiikkmii uyarinca, saticinin, ayipli maln,
ayiptan ari mislini tiiketiciye teslim ile tiiketicinin karsilastig1 zarar1 tamamen tazmin
ederek aleyhine ikame edilecek davadan kurtulma hakki, konutun misli
bulunmadigindan uygulama alani bulamamaktadir. Pratikte satict ile alict konutun
ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi hususunda anlagsa bile tiiketicinin karsilastig
zararin tespiti konusunda anlagsma olamamaktadir. Bu durumda ihtilaf mahkeme Oniine
taginmakta, zararin tutarini ya da zarar olup olmadigini yine mahkeme belirlemektedir.
Madde metninde yer alan tiiketicinin zararini tamamen tazmin etme ifadesi madde
metninde yer aldig1 siirece saticinin davadan kurtulma hakki bulunmamaktadir. Bu
madde olmasa da taraflar se¢imlik haklar konusunda bir mutabakata varabilirse saticinin
davadan kurtulabilme olanag1 zaten mevcuttur. Diizenleme saticiya bir hak veriyormus

gibi goriinse de kanaatimizce bu hitkkmiin pratikte bir faydas1 bulunmamaktadir.

4) Ucretsiz Onarim

Borglar Kanunu’nda satim s6zlesmesinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri i¢inde
alicinin, saticidan, satim konusu ayipli malin onarimini talep etmesi diizenlenmemisken
Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun ayip halinde tiiketiciye se¢imlik olarak
iicretsiz onarim talep hakkini da vermistir. TBK m. 227/b.3, Borg¢lar Kanunu’ndan farkli
olarak ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a paralel olarak getirdigi bir yenilik
ile aliciya, asir1 bir masrafi gerektirmedigi, biitiin masraflar1 saticiya ait olmak iizere

satilanin licretsiz onarilmasini isteme hakkini tanimistir.

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’da diizenlenen bu hak yalnizca
tiikketici sozlesmelerine uygulanabilmekteyken Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige
girmesi ile birlikte bu haktan yalnizca tiiketiciler degil tiiketici olmayanlar da
yararlanabilecektirler. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a gore; bir tarafini
tiiketici konumundaki kisinin olusturdugu satimda, satim konusu mal ayiph ¢ikarsa,

alict malin ticretsiz olarak onarilmasini isteyebilecektir®’.

29 ZEVKLILER/AYDOGDU, s. 130.
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Tiiketicilerin korunmasi amaciyla satim konusu ayipli malin tamir edilmesinin
bir se¢cimlik hak olarak getirilmesi ile temeli Roma Hukuku’na dayanan klasik ayiba

kars1 tekeffiil hukuku anlayis1 terk edilmis olmaktadir™*.

Ozellikle konut gibi degeri ¢ok yiiksek ve alim satimi harca tabi bir malin
onarimimin yapilabilmesi miimkiin ise bu taraflar icin Ozellikle de satic1 agisindan
tiikketicinin sozlesmeden donme veya bedel indirimi talep hakkmna gore daha biiyiik
avantajlar getirdigi sdylenebilir. Zira s6zlesmeden donme halinde ortaya yeniden alim-
satim harglar1 ¢ikmaktadir. Ayrica ticari yasamda, tliketiciye mali satan firmalar, satim
konusu maldaki ayibin tamir edilmesini ve bu tamir isinde ihtiya¢ duyulan yedek parga
ihtiyacinin karsilanmasini bir miisteri hizmeti olarak gérmektedir**'. Konut satimlarinda
kullanilan reklam ve ilanlarda, ¢ogu zaman zorunluluk olmamasina ragmen saticinin
teslim sonrasi tamir birimleri, teslim sonrasi miisteri hizmetleri ad1 altinda, hem miisteri
memnuniyeti hem de diger saticilarla aralarinda rekabet avantaj1 getirdigine inandiklari

tamir ekipleri bulundurduklar1 ve bu tiir bir yapilanmaya gittikleri goriilmektedir.

Gilinlimiizde ayipli mallarin onarimi konusu epey yaygin uygulama alani olan
bir durumdur. Isletmeler fiirettikleri mallarin servis hizmetlerine de agirhk
vermektedirler. Bu yontem isletmeler arasinda bir rekabet unsuru haline gelmistir**>. Bu
hak, satic1 tarafindan daha cok tercih edilen ve diger se¢imlik haklara gore daha hizli
netice alinabilen bir yontem olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Zira saticilar, farkh
diisiincelerle (rekabet iistiinliigli yaratma, daha hizli hizmet verme, ekonomik olmasi vb.

nedenlerle) tamir isinde gorevlendirebilecekleri personel istihdam etmektedirler.

Ayipli malin tamir edilmesi i¢in tiiketicinin bu yondeki talebini saticiya veya
mal1 tamir etmekle yiikiimlii olan kisiye kars1t yoneltmesi zorunludur. Alicinin satim
konusu ayipli malin tamir edilmesini talep etmesi, kural olarak, sadece kendi takdirine
baghdir. Satici alictyr satim konusu ayipli malin tamir edilmesine iliskin olarak bir

talepte bulunmaya zorlayamaz**.

9 ARBEK, Omer: Satim Konusu Ayipli Malin Tamir Edilmesi, Ankara 2005, s. 100.
! ARBEK, s. 100.

22 ZEVKLILER/AYDOGDU, s.83.

** ARBEK, s. 180.
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TBK m. 227/b. 3 hiikmii, BK m. 360/f. 2 (isin 1slah1 biiyiik bir masrafi mucip
degilse miiteahhidi tamire mecbur edilir) hilkkmiine benzer bir diizenleme getirmistir.
Hem BK m. 360/ f. 2 diizenlemesi ile istisna s6zlesmesinde eserdeki ayip ve ayiplarin
tamir edilmesinin hem de TBK m. 227/b. 3’de onarimin asir1 masrafa yol agmamasi
gerektigi agikga diizenlenmigsken Tiiketicinin Korunmasit Hakkinda Kanun’da tamir
masraflarinin asir1 olmamasina iliskin herhangi bir hiikkiim bulunmamaktadir**,
Kanaatimizce asir1 masraf gerektirmedigi ifadesine Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun’da yer verilmemis olmasi tiiketicinin menfaatinedir. Bu yonde bir diizenlemeye
gidilmeyerek saticinin, tiiketicinin se¢imlik hakkini onarimdan yana kullandig1 halde,

onarimin agir1 masraf gerektirdigi gerekcesiyle bu hakki yerine getirmekten

kacmmasinin 6niine gegilmistir.

Hatta Kanunda yer almamakla birlikte, alicinin saticidan tamiri talep yerine,
dogruluk ve giiven kurallar1 i¢inde kendisinin yaptirdig:1 tamir bedelini isteyebilmesi de

gerekir’®.

Tiiketicinin bu hakki: kullanmast halinde saticinin tiketiciden bir bedel

isteyememesi Kanun geregidir.

5) Tazminat

Tiiketici yukarida sayilan se¢imlik haklarindan biri ile birlikte ayipli malin
neden oldugu 6liim ve/veya yaralanmaya yol acan ve/veya kullanimdaki diger mallarda
zarara neden olan hallerde imalat¢i-iireticiden tazminat isteme hakkina da sahiptir

(TKHK m. 4/f. 2).

Goriildiigii izere kanun koyucu, se¢cimlik haklar disinda ayipli malin yol actigs,
Kanun’da tanimli zararlarda sadece imalatgi-lireticiyi sorumlu tutmustur. Yani tiiketici,
malm ayipli olmasi nedeniyle bir 6liim veya yaralanma ya da diger mallara zarar
gelmesi durumunda sadece imalatgi-lireticinin sorumluluguna gidebilecektir. TKHK
m.4’de sayilan diger sorumlular kapsam diginda birakilmistir. Kanaatimizce boyle bir

ayrima gidilmesine gerek bulunmamaktadir. Zira amag tiiketicinin korunmasi olduguna

244 ARBEK, s. 178-179.
25 ERDOGAN, s. 65.
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gore malin ayipli olmas: halinde satim s6zlesmesinin tarafi olsun olmasin Kanun’da
sayilanlarin sorumluluguna gidilebildigine gore ayni diisiince ile bdyle bir zararin ortaya
ctkmast halinde de imalatgi-liretici disindakilerin sorumluluguna gidilebilmelidir.
Clinkii imalatgi-lireticiden zararini tahsil edebilen tiiketici, Kanun’un amacina uygun
olarak korunmus olacaktir. Kendi i¢ iligkilerinde imalatgi-iiretici disindakiler yani
Kanun uyarmca ayiptan sorumlu tutulanlar bdyle bir ihtimalin dogumuna karsi da
gerekli tedbirleri ve teminatlar1 saglayabilirler. Imalatgi-iiretici disindakilerin de bdyle
bir zarar durumunda sorumluluguna gidebilmenin satim sézlesmesinin zayif tarafi olan
tiikketici agisindan daha hakkaniyetli ve Kanun’un diizenleme amacina daha uygun

olacag: diislincesindeyiz.

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da bu diizenleme ile tiiketici tim

secimlik haklarin yaninda tazminat talep edebilme hakkina kavusmustur.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da 06l¢ii eksikliklerine iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Diizenlemelerin tamami satilanin ayipli olmasi haline
iligkindir. Ancak Kanun’da, niteligi etkileyen nicelik eksiklikleri ayip olarak kabul
edilmesine ragmen Ol¢ii eksikliklerinde uygulanacak diizenlemelere yer verilmemistir.
Bu durumda, TKHK m. 30 geregi genel hiikiimler cercevesinde hareket edilmesi
gerekmektedir. Satim sozlesmesine konu edilen konutta bir 6l¢li eksikligi mevcut ise

saticy, tiiketiciye tazminat 6demekle yikiimliidiir (BK m. 215/f. 1, TBK m. 244/f. 1).

BK m. 215/f. 1 geregi konutun, s6zlesmesinde yazan ya da satici tarafindan
zikir ve vaat edilen uzunlukta, biiylikliikte olmamasi, 6rnegin 150 metrekare olarak
belirtilen konutun 145 metrekare ¢ikmasi, tavan yliksekligi 280 cm. denilen konutta
tavan yiiksekliginin 260 cm. olmasi halinde tiiketici, saticidan sadece tazminat

isteyebilecektir. Bagkaca bir se¢imlik hakki bulunmamaktadir.

Kanaatimizce, 0l¢ii eksikliklerinden kaynaklanan eksik ifa halinde, sadece ve
sadece saticmin sorumluluguna gidilebilir. Arttk TKHK m. 4’de sayilan satict
disindakilerin sorumluluguna gidilemez. Zira TKHK m. 4’de, miiteselsil olarak

sorumlulugu bulanacagmmdan bahsedilen kisilerin, sorumlulugu ancak malin ayiph
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ctkmast hali i¢indir. Eksik ifa hali icin degil. Yine Olgii eksikliklerine iliskin,
Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da bir diizenleme bulunmamasi ve Borglar
Kanunu diizenlemeleri geregi eksik ifa halinde, alicinin, saticidan sadece tazminat
isteyebilecegine ve yine bu halde saticinin disinda baska kisilerinde sorumlu olacagina
yonelik bir diizenlemenin de bulunmamasi, satic1 disindakilerin  sorumluluguna

gidilemeyecegi goriisiimiizli desteklemektedir.

Borglar Kanunu m. 215/f. 1 uyarinca 6l¢ii eksikliklerinde saticidan sadece
tazminat talep edilebilmesi, kanaatimizce kanun koyucu tarafindan bilerek yapilan bir
diizenlemedir. Hem Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, hem de Borg¢lar
Kanunu’nda malin ayipli olmasi halinde, alictya, bir kisim se¢imlik haklar verilmesine
ragmen, Olcli eksikliklerinde Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da tiiketiciye

se¢imlik hak verilmemistir.

Borglar Kanundaki bu diizenleme geregi artik tiiketici, Olgii eksikliklerinde
baskaca bir se¢imlik hak kullanamayacaktir. Ancak tiiketicinin, se¢imlik hakkini
kullanamasa bile Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine (6zellikle BK m. 23/f. 3 ve 4 deki hata

hallerine) istinad ederek s6zlesmenin feshini talep edebilecegi goriisiindeyiz**.

Tiiketici secimlik haklarmi kullanmaksizin, BK m. 96 geregince sézlesmeye
aykirilik nedeniyle tazminat isteme hakkina sahiptir. Buna gore tiiketici, Tiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun diizenlemeleri ile kendisine taninan korumadan
yararlanmak hususundaki se¢imlik hakkimi kullanmaktan vazgegebilecek ve sadece

sozlesmeye aykirilik hiikiimlerine dayanarak zararin tazminini talep edebilecektir.

Doktrinde hakim goriise gore, tiikketicinin, TKHK m. 4/f. 2 ve BK m. 202 ve

203'de kendisine taninan se¢imlik haklarin disinda genel hiikiim niteligindeki BK m.

247

96'ya dayanarak tazminat talebinde bulunmasi miimkiindiir™’. Satim sozlesmesinde

26 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 154. Yazar; BK m.215’in, metni itibariyle, alicinin sadece
tazminat isteme seklinde bir se¢imlik hakka sahip oldugu fikrini kendisini kabule zorladigindan
bahsetmektedir.

T YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 151, dp. 309; BIiLGE, s. 74; EDIS, s. 124-126; ARAL, Fahrettin:
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2010, s. 157—158.

90



alici, BK m. 96 uyarinca borcun geregi gibi ifa edilmemis olmasindan dogan tazminat
talebinde bulunabilecektir. Bu durumda, satici, kusursuz oldugunu ispatlamadikca
tazminat 6demekten kurtulamaz”*®. Bir baska deyisle ayib1 ihbar kiilfetini zamaninda
yerine getiremeyen tiiketici, se¢imlik haklarmi kullanamayacagindan ve mali kabul
etmis sayilacagindan, ancak BK m. 96 vd. hiikiimleri sayesinde saticidan tazminat talep

edebilecektir.

Sonug itibariyle BK m. 96'ya dayanarak, sozlesmeden doniilmeden miispet

zararm tazmini hususunda fikir birligi vardir.

Doktrinde hakim goriise gore®”’, BK m. 96'ya dayanan miispet zararin tazmini
talebi sadece satictya karsi ileri siiriilebilir. Ciinkii burada sozii edilen tazminat
alacagindan satic1 sorumludur ve sadece sézlesmenin (satim sozlesmesi) karsi tarafina
kars ileri stiriilebilir niteliktedir. Bu durumda alicinin (tiiketici) BK m. 96'ya dayanarak
tazminat talebi TKHK m. 4/f. 2'deki miiteselsil sorumlulugun kapsamina girmeyecektir.

Sadece satic1 sorumlu olacaktir.

Yavuz’a gore, ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu, bir kétii ifadan sorumluluk
halidir, tiiketici, kotii ifa gerceklestirerek borcunda temerriide diisen mal ve hizmet
saglayana kars1t BK m. 106 (TBK m. 125)’daki se¢imlik imkanlardan biri olarak ifadan
vazgecmek suretiyle ifa menfaatinin (miispet zararinin) tazminini isteyebilme imkanina
sahip olmalidir®™. Ayipli mal ve hizmet ifasmda BK m. 202203 ve TKHK m. 4/f. 2’de
belirtilen se¢imlik haklarin yani sira alicinin bunlardan bagimsiz olarak tazminat talep
etmesi miimkiindiir. Buradaki tazminat miispet zararin (ifa menfaatinin) tazminidir.
Kanaatimizce Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun malin ayipli olmast durumunda
tikketiciye cesitli se¢imlik haklar yaninda tazminat isteme hakki da vermektedir.
Tiiketicinin s6zlesmeden donmesi halinde donmenin sonuglari ayrintili olarak BK m.
205 (TBK m.229)’ de sayilmistir. Tiiketici bu diizenlemeler gereg§i saticidan, diger
zararlarmin da giderilmesini talep edebilmekte ve satic1 da bu zararlar1 - satic1 kendisine

hi¢cbir kusur yiiklenemeyecegini ispat etmedikce- gidermekle ylikiimliidiir.

28 ACAR, Faruk: Tiirk-isvicre Hukukunda Alacaklilar Arasi Teselsiil, Ankara 2003, s. 314.
9 ATASOY/TASKIN/ACAR, s. 88.
230 YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 158.
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Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun uyarinca, tiiketiciye malin ayiph
cikmasi halinde cesitli segimlik haklar sunulmustur. Tiiketici, Kanun geregi bu haklar1
miiteselsil sorumlu olarak belirtilen kisilere kars1 ileri siirebilmektedir. Tiiketicinin her
nasilsa bu haklardan yararlanamayip daha sonra genel hiikiimler kapsaminda talepte
bulunmasi halinde saticinin disindakilere bir sorumluluk yiiklenmemesi gerektigi
goriisiindeyiz. Tiiketicinin bdyle bir durumda ne kadar zayif ve korunmaya muhtag
olursa olsun sorumlulugun genisletilmesinin, satict disindaki sorumlular agisindan

hakkaniyetli olmadigi1 kanaatindeyiz.
6) Secimlik Haklarin Kullanilmasinda Zamanasim Siireleri

TKHK m. 4/f. 4’e gore “Bu madde ile ayiba karsi sorumlu tutulanlar, ayiba
kars1 daha uzun bir siire ile sorumluluk tstlenmemislerse, ayipli maldan sorumluluk,
aylp daha sonra ortaya ¢ikmis olsa bile malin tiiketiciye teslimi tarihinden itibaren iki
yillik zamanagimina tabidir. Bu siire konut ve tatil amagh taginmaz mallarda bes yildir.
Ayipli malin neden oldugu her tiirlii zararlardan dolay1 yapilacak talepler ise {i¢ yillik
zamanasimina tabidir. Bu talepler zarara sebep olan malin piyasaya siiriildiigii giinden
baslayarak on yil sonra ortadan kalkar. Ancak, satilan malin ayibi, tiiketiciden saticinin

agir kusuru veya hile ile gizlenmisse zamanagimu siiresinden yararlanilamaz.”

Madde metninden acikca goriildiigii tizere, tiiketici, bu siireleri gecirdikten
sonra, ayipli maldan sorumlu tutulanlara karsi, se¢imlik haklari, zamanasimina
ugramaktadir. Ancak Kanun, ayiptan sorumlular tarafindan daha uzun bir siire
sorumluluk iistlenilebilecegini de diizenlemistir. Buna gore satic1 yapmis oldugu reklam
ve ilanlarda ya da sozlesme ile ayiptan sorumlu oldugu siireyi 10 yil, 20 yil gibi
ifadelerle {stlenmisse artik tiiketici lehine olan bu siirelere itibar edilecek ve
zamanagimu siireleri olarak bu siireler dikkate alinacaktir. Tandogan’in katilmadigimiz
goriigiine gore uzatilan siire on yili yani genel zamanasimi siiresini ge¢memelidir.
Aksine sozlesme BK m. 127(TBK m. 148)’ye aykir1 ve on yili asan kisim bakimindan
hiikiimsiiz sayilabilir*'. Daha uzun bir siirenin, 10 yili da gecen bir siirenin satic1 ya da

ayiptan sorumlu olanlar tarafindan tiiketicilere taahhiit edilmesi halinde, ayiptan

I TANDOGAN, s. 201.

92



sorumlularm bu taahhiitleri ile bagli olmalari, basiretli tacir olmalar1 nedeniyle, daha

tiiketici lehine bir diisiince olup tiiketicinin korunmasi prensibi ile de drtiismektedir™”.

Yine satilandaki ayip tiiketiciden, satici tarafindan, agir kusur veya hile ile
gizlenmisse artik zamanasimu siirelerinden yararlanilamaz. Ornegin kalitesiz ¢imento ya
da gerektiginden az demir kullanan saticinin, yaptigi konutun duvarlarinin ¢atlamasi
halinde satic1 artik hile ile ayiba sebebiyet verdiginden zamanasimi siirelerinden
yararlanamayacaktir. Ancak burada ayiptan sorumlu olanlarin sorumlulugu da sonsuza
kadar devam etmeyecektir. Taraflar arasinda akdedilen sézlesme ile ya da saticinin
reklam ve ilanlarda daha uzun bir siire taahhiidii yok ise zamanasim siiresi BK m.125

(TBK m. 146) hitkmii geregi 10 yillik zamanasimi siiresine tabidir™”.

TBK m. 244/f. 3’e gore “Bir yapinmn ayipli olmasindan dogan davalar,
miilkiyetin gecmesinden baglayarak bes yilin ve saticinin agir kusuru varsa yirmi yilin
gecmesiyle zamanagimina ugrar” . Bu halde zamanasimi siirelerinin saticinin agir

kusuru halinde mevcut diizenlemenin iki kat1 oraninda uzatildig1 goriilmektedir.

Ancak TKHK m. 4/f. 4 uyarinca her ne kadar tiiketici lehine zamanasimi
stireleri uzatilabilirse de belirlenen siirelerin tiiketici aleyhine olarak kisaltilmas tiiketici

acisindan baglayici degildir (TKHK m. 6/f. 2).

Zamanasiminin tespiti acgisindan en O6nemli sorun malin tesliminden ne
anlasilmas1 gerektigidir. Ciinkii TKHK m. 4/f. 4 tasmirlarda oldugu gibi konut i¢inde
zamanagimi siiresini malin teslim tarihinden itibaren baslatmaktadir. Oysa BK m. 215/f.
son (TBK m. 244/f. son)’a gore bir binanin (yapimnin) ayipli olmasindan kaynakl
(dogan) davalarin, miilkiyetin devrinden(ge¢gmesinden) itibaren (baslayarak) 5 sene
(yilm) ge¢mekle(gegmesiyle) zamanasimina ugrayacagi diizenlenmektedir. Her iki

kanunda, 5 senelik siireyi esas almasi bakimindan uyumludur.

Konutta miilkiyet devredilmis ancak konut fiilen daha sonra teslim edilmisse

durum tiiketici lehine oldugundan, konutun teslimi tarihinden itibaren zamanasiminin

22 Ayn1 goriiste bkz. YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 159.
33 YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 164.
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baslamasinda bir sorun olmadigi gibi Kanun’un diizenlemesine de uygundur. Aksi
durumda ise yani miilkiyet heniiz devredilmeden konutun teslim edildigi bir durum s6z
konusu ise tiiketici acisindan zamanasiminin baslaylp baslamayacagi tereddiit
uyandirmaktadir. Kanaatimizce boyle bir durumda da Kanun’un lafzindan anlasilan

geregi, konutun tesliminden itibaren zamanasiminin baglamasmin yerinde olacagidir.

Yeri gelmisken belirtmek gerekir ki, Idarelerin (TOKI, Belediyeler vb)
yaptiklar1 konut projelerinde, diizenledikleri kampanyalarla veya kampanyasiz olarak
tiikketiciler ile konut satim sozlesmeleri yapmalari miimkiindiir. Boyle bir durumda
konutlarin yapimini {istlenen, yiiklenici firmalar ile isveren Idareler arasinda yapilan
idar1 bir islem olan -insaatin yap1 kullanma izin belgesi alinma asamasinin bir 6n sarti-
gecici kabul islemi ile miiteahhidin insai sorumluluklarmni tamamlandigini gdsteren
kesin kabul islemlerinin yapilip yapilmamasinin, konut alan tiiketiciler agisindan

zamanagimi siirelerinin baslangicia herhangi bir etkisi bulunmadigi kanaatindeyiz.

Ayipli mali neden oldugu her tiirlii zararlardan dolay1 yapilacak talepler ise ii¢
yillik zamanasimima tabi kilinmistir (TKHK m. 4/f. 4). Buradaki {i¢ yillik zamanagimi
siiresi de malin tiiketiciye teslim tarihinden itibaren baslamaktadir. Kanun koyucu,
ayiplt malin neden oldugu zarardan dolayr yapilacak talepler de malin tesliminden
itibaren bir {ist siire kabul etmistir. Buna gore, tazminat talepleri, zarara sebep olan
malm piyasaya siiriildiigii giinden baslayarak on yil icinde sorumlu kisilere karsi
yoneltilebilecektir. Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda
Yonetmelik® de®>* bu siireyi diizenleyen 9. maddenin bashiginda hak diisiimii kavramna
yer verilmis ise de, bu kullanim alacagin (tazminat) niteligine uygun diismedigi gibi,
diger talep haklarmi diizenleyen siire hiikiimleri ile de uyumlu degildir. Bu nedenle

. . . . o . .2
anilan siirenin zamanasim siiresi oldugu konusunda tereddiit etmemek gerekir®>.

% 14.06.2003 tarih ve 25137 sayili RG’ de yayimlanmustir.

5 TUTUMLLU, s. 128- 129; Aksi goriiste TIRYAKI, s.102. Yazar; Ayipli malin neden oldugu her tiirlii
zarara kars1 tazminat taleplerinin, zarara sebep olan malin piyasaya siiriildiigii giinden baslayarak 10 yil
i¢inde yapilabilecegi, bu on yillik siirenin hak disiiriicii olup on yil gectikten sonra malin neden oldugu
zararlardan dolay1 ortaya ¢ikan taleplerin def’i yoluyla dahi ileri siiriilemeyecegi goriisiindedir.
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II1. BOLUM
KONUTUN AYIPLI CIKMASI HALINDE
AYIPTAN SORUMLULAR VE SORUMLULUK PRENSIBI

Konutun satim s6zlesmesinin konusunu olusturmast ve konutun ayipli ¢ikmasi
halinde, imalatgi-liretici, satici, bayi, acente, ithalat¢1 ve 10 uncu maddenin besinci
fikrasma veya 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasma gore kredi verenin, konuttaki
ayiptan ve tiiketicinin se¢imlik haklarmmdan miiteselsil olarak sorumlu oldugunu (TKHK

m. 7/f. 3) yukarida incelemistik.

Bu boéliimde, konutun kampanyali satim sdzlesmesine konu edilmesi halinde,
ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin geregi gibi yapilmamasi halinde, bu

durumdan sorumlu olanlar incelenecektir.

A) KONUTUN GEREGIi GiBI TESLiM EDILMEMESI HALINDE
AYIPTAN SORUMLULAR

1) Genel Olarak

Konutun ayipli ¢ikmasi halinde, imalatgi-iiretici, satici, bayi, acente, ithalat¢i
ve 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasia gore kredi veren, ayipli maldan ve tiiketicinin
bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan dolayr miiteselsilen sorumludur. 10/B
maddesinin dokuzuncu fikrasina goére kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ve kullandwrdigi kredi miktar1 ile

smirhdir ( TKHK m. 4/f. 3 ).

Konutun kampanyali satima konu edilmesi halinde ise ilan ve taahhiit edilen
konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi durumunda, 10/B
maddesinin dokuzuncu fikrasma gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici,
saglayici”®, bayi, acente, imalatci-iiretici, ithalatci ile birlikte, kullandirdigi kredi

miktar1 kadar miiteselsilen sorumludur ( TKHK m. 7/f. 3).

%% Saglayicr ifadesi sadece hizmet sézlesmelerinin konusunu olusturdugundan TKHK m. 7/f. 3’de hatali
olarak kullanilmistir.
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Bagl kredi®®’ kapsaminda ise 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimli konut finansmanindan kaynaklanan iglemlerde
kredi veren konut finansmani kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da
belirli bir satict ile yapilacak satim sozlesmesi sarti ile vermesi durumunda, konutun hig
ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren satict ile birlikte, tiiketiciye

kars1, kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olur ( TKHK m. 10B/f. 9).

Bu diizenlemelerden goriildiigii lizere, konut ister kampanyali isterse alelade
bir satima konu edilmis olsun satici, bayi, acente ile imalat¢i-lireticinin sorumlulugunda

herhangi farklilik ve smirlandirma bulunmamaktadir.

Konut finansman kurulusunun sorumlulugu ise konutun ayipli ¢ikmasi halinde
teslim tarihinden itibaren 1 yil ve kullandirdigi kredi miktar: ile sinirli tutulmustur.
Kampanyali satimda ise konut finansman kurulusunun sorumlulugunda, siire sinirlamasi
kaldirilmustir®*®. Kanaatimizce bu kanun koyucu tarafindan bilerek degil hatali olarak
Kanun’a girmis bir diizenlemedir. Zira kampanyali satimda konut finansman
kurulusunun sorumlulugu herhangi bir siire smnirlamasi olmaksizin devam ederken
alelade satimda sorumlulugunun bir sene ile smirli tutulmast manasizdir. Ciinkii bagl
kredi kullandirilmasi halinde konut finansman kurulusunun 6zel bir durumu mevcuttur.
Konut finansman kurulusu belirli bir mal ya da satic1 i¢in kredi kullandirmaktadir®”,
Yani belirlilik s6z konusudur. Bu halde dahi 6zel bir diizenleme yapilmamigken
kampanyali satimda nicin siire sinirlamasinin kaldirildigi konusuna bir agiklama

getirilememektedir. Asagida sorumlulugun simirlarit bashgr altinda bu konuya ayrica

deginilecektir.

Kanun’un kampanyal1 satiglar baslikli m. 7/f. 3’iin ikinci ciimlesinde yer alan -
“Ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatmin hi¢, geregi gibi ya da zamaninda

yapilmamasi durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut

7 Konut finansman1 kurulusu tarafindan, konut kredisinin belirli bir konutun alinmas ya da belirli bir
satict ile yapilacak sdzlesme sarti ile verilmesi halinde bagl kredi kavramindan bahsedilir.

8 Baglh kredi kullandiriimasi halinde ise konut finansman kurulusunun ayiptan sorumluluk hali i¢in 6zel
bir diizenleme yapilmamisken geg teslim ya da hig teslim edilmeme halinde konut finansman kurulusunun
sorumlulugu kullandirdig1 kredi miktari ile sinirlandiriimistir.

% Bagli kredi verenin tiiketiciye karst miiteselsil sorumluluguna dair Yargitay kararlar igin bkz.
(www.kazanci.com), Y.13.HD.2006/11331-15280,Y. 13HD.2003/13819E.,2004/1888K.
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finansman1 kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-iiretici, ithalatci ile birlikte,
kullandirdig1 kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumludur.”- diizenlemesi kanaatimizce
kanun koyucu tarafindan ya sehven yazilmis ya da madde metninde unutulmustur. Soyle
ki; Kanun’un ifadesinde yer alan kampanyali satima konu edilen konutun teslimatinin
hic ya da zamaninda yapilmamasi1 halinde aciklamaya muhta¢ bir durum
bulunmamaktadir. Bu ihtimallerde konut ya hi¢ teslim edilememekte ya da sozlesme ile
kararlastirilan tarihten daha sonraki bir tarihte yani ge¢ teslim edilmektedir. Her iki
durumda da yani konutun hi¢ teslim edilemedigi ya da gec teslim edildigi durumda
kastedilen ayip degil teslim yiikiimliigiiniin ge¢ yerine getirilmesi (temerriit hali) ya da
hi¢ yerine getirilmemis oldugudur. Madde metninde yer alan kampanyali satima konu
konutun teslimatinin geregi gibi yapilmamasi ifadesinden, ayipl olarak teslim edilmis

bir konut anlagilmaktadir.

Bu durumda da konut finansman kurulusunun konutun ayipli ¢ikmasi halinde
sorumlulugunu teslimden itibaren bir yi1l ve kullandirdig1 kredi miktar1 ile sinirlandiran
TKHK m. 4/f. 3 diizenlemesi ile konutun geregi gibi teslim edilmemesi halinde konut
finansman kurulusunun siire sinirlandirmasini ortadan kaldirarak sadece kullandirdigi
kredi miktar1 ile sorumlulugu belirten bu maddenin (TKHK m. 7/f. 3) celistigi

kanaatindeyiz.

Bu goriisiimiizii destekleyen bir diger diizenleme ise Kanun’un m. 10B/f. 9 da
ki diizenlemesidir. Bu hiikkme gore; 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'mun®®® m.
38A/f. 1°de”®" belirtilen konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde kredi veren
konut finansmani kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir
satic1 ile yapilacak satim sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da

zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren satici ile birlikte, tiiketiciye karsi,

kullandirilan kredi miktart kadar miteselsilen sorumlu tutulmaktadir. Hatta konut

2602499 Sayili Sermaye Piyasast Kanunu, 30.07.1998 tarih ve 17416 Sayili resmi gazetede
yayimlanmistir.

1 Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarm finansal
kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut
finansman1 kapsamindadir.

Konut finansmani kuruluslart konut finansmani1 amaciyla dogrudan tiikketiciye kredi kullandiran ya da
finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut
finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleridir.
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finansmani kuruluglar1 tarafindan verilen kredilerin ipotek finansmani kuruluslarina,
konut finansman fonlarina veya ipotek teminatli menkul kiymet teminat havuzlarina
devrolmas1 halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam
etmektedir. Ancak krediyi devralanin sorumlulugu bulunmamaktadir. Bu diizenlemeden
de goriildigl tizere konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilememesinden konut
finansman kurulusunun sorumlulugu kredi miktar: ile smirlandirilmaktadir. Yani madde
metninde “geregi gibi” bir bagka deyisle ayipli teslime iliskin bir diizenlemeye yer

verilmemistir.

Bu agiklamalardan goriildiigii tizere Kanun’un m. 7/f. 3’iin ikinci climlesindeki

“geregi gibi” ifadesinin hatali bir diizenleme oldugu ve celigki yarattigi kanaatindeyiz.

Yeri gelmisken Kanun 7. maddesindeki hatali olduguna inandigimiz

diizenlemenin de lizerinde de durulmas1 gerekmektedir. Soyle ki;

Konut disindaki bir mal kampanyaya konu edilmisse, malin teslimatinin hi¢ ya
da geregi gibi yapilmamas1 durumunda, satici, bayi, acente, imalatgi-iiretici, ithalat¢i ve
10 uncu maddenin besinci fikrasina gore kredi veren miiteselsilen sorumludur (TKHK

m. 7/f. 3, ¢c. 1).

Konut, kampanyal1 satim sozlesmesine konu edilmis ancak ilan ve taahhiit
edilen konutun teslimati hi¢, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamigsa, 10/B
maddesinin dokuzuncu fikrasma gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici,
bayi, acente, imalat¢i-liretici, ithalat¢1 miiteselsilen sorumlu tutulmuslardir (TKHK m.

7/£. 3, ¢. 2).

Goriildigi tizere ilk ciimle ile ikinci climlesi arasinda elestirilebilecek bir
takim farkliliklar vardir. Ayn1 madde i¢inde yer alan ve birbirini takip eden hemen
hemen ayn1 kelimelerle yazilmis iki ciimle arasinda kanaatimizce hatali diizenlemeler

yapilmistir.

1. Ik ciimlede ge¢ teslim haline ikinci ciimleden farkli olarak yer
verilmemistir. Bir baska deyisle kampanyaya konu edilen mal, konut

disinda bir mal ise sadece teslimatinin hi¢ ya da geregi gibi
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yapilmamasi hali diizenlenmistir. Yani konuttaki gibi ge¢ teslim hali hig
zikredilmemistir. Konut digindaki bir malin kampanyaya konu edilmesi
halinde, ni¢gin ge¢ teslim halinin 6ngériilmedigi anlasilmamustir. Esg
sOyleyisle kampanyali satima konu edilen mal konut degilse gec teslim
hali Ongoriilmemistir. Zira konut disindaki bir malin da ge¢ teslim
edilmesi miimkiindiir. Ancak kanun koyucu burada geregi gibi teslim
etmeme ile ge¢ teslimi kastetmis, geregi gibi teslim etmemenin i¢inde
gec tesliminde yer alacagmi diizenlemek istemis olabilir. Boyle bir
durumda da ikinci ciimlede konutun geregi gibi teslim edilmemesi hali
ile gec¢ tesliminin bir arada kullanilmasi agiklanamaz hale gelmistir.
Kanaatimizce kanun koyucu geregi gibi ifa etmeme ifadesi icinde geg
teslimi kastetmemis, gec teslim ifadesi ilk ciimlede unutulmus ve yer

almamustir.

2. Yine ilk climlede hizmetin kampanyaya konu edilmesi halinde hizmetin
ifasimm ge¢ ya da geregi gibi ifa edilmemesi halinde saglayicinin
sorumluluguna gidilebilecegi diizenlenmistir. Ancak ikinci ciimle de
konutun kampanyaya konu edilmesi halinde sorumlular arasinda ilk
ciimle ile aymi sekilde ikinci ciimlede de saglayicinin sorumlular
arasinda sayilmasi hatalidir. Zira satim s6zlesmesinde saglayici olmaz.
Kanun yazilrken bir dikkatsizlik neticesinde ikinci ciimleye de
saglayict ifadesinin girdigi diistiniilmektedir. Zira TKHK m.4/A ayiph
hizmet bagligi altinda saglayicinin sorumlulugunu diizenlemistir. Biz
calismamamiz boyunca bundan sonra, kampanyali satim s6zlesmesinin
konusunu  konutun  olusturdugu  hicbir yerde saglayicinin

sorumlulugundan bahsetmeyecegiz.
2) Sorumlulugun Sinirlan

Kampanyali satimlarda, konut digindaki mallarin kampanyaya konu edilmesi
halinde malin geregi gibi ya da hi¢ teslim edilmemesi halinde kanun koyucu, bu
durumdan sorumlu olanlar hakkinda herhangi bir siire, miktar ya da bagkaca bir

sinirlamaya gitmemistir. Kanun koyucu agisindan, konut disindaki mallarin kampanyali
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satima konu edilmesi halinde, tesliminin hi¢ ya da geregi gibi yapilmamasinin
sorumlular ve sorumluluk prensibi acisindan herhangi bir sinirlamaya tabi olmadigi

goriilmektedir.

Sadece nitelik olarak farkliliklar arz etmesi sonucunda dogru olarak
kampanyanin konusu, konut disinda bir mal ise TKHK m. 10/f. 5 geregi kredi veren
miiteselsil sorumlular arasinda sayilirken, kampanyanin konusu konut ise kredi veren
ifadesine yer verilmeyerek, TKHK m. 10B/f. 9 geregince konut finansman kurulusu

sorumlular arasinda sayilmistir.

Gerek TKHK m. 4/f. 3 gerekse TKHK m. 7/f. 3 diizenlemelerinde konut
disindaki mallarda sorumlular arasinda herhangi bir siire ve miktar sinirlamasi
getirilmemistir. THKH m. 4 uyarinca ayip halinde konut finansman kurulusunun
sorumlulugu teslimden itibaren 1 yil ve kullandirdigi kredi miktar1 ile smirh iken,
TKHK m. 7 uyarinca konut finansman kurulusunun sorumlulugu siire smirlamasi

olmaksizin kullandirdig: kredi miktar1 kadardir.

TKHK m. 10B/f. 9’da konutun ge¢ teslim ve hi¢ teslim etmeme hali
diizenlenmis, konutun ayipli ¢ikmasi hali icin 6zel bir diizenleme yapilmamistir.
Konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde konut finansman kurulusu
satici ile birlikte, tiiketiciye karsi, kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu
tutulmustur. Yine burada ilging bir durumla kars1 karsiya kalmaktayiz. Zira TKHK m.
7/f. 3 hitkmiinde konutun hig, geregi gibi ya da zamaninda teslim edilmemesinden konut
finansman kurulusunun diger tiim sorumlularla birlikte sorumlulugu diizenlenmisken,
TKHK m. 10B/f. 9 hiikmiine gore konut finansman kurulusunun sorumlulugu sadece
hi¢ ya da zamaninda teslim edilmeme hallerinin varliginda kabul edilmistir. Geregi gibi
teslim etmeme hali, madde metninde hi¢ zikredilmemistir. Ayrica konut finansman

sirketi sadece satici ile birlikte miiteselsil sorumlu kilmmustir.

Yine ayni diizenleme i¢inde konut finansman sirketinin sorumlulugu,
kullandirdig1 kredi miktar ile smirli tutulmaktadir. Kanaatimizce, kullandirilan kredi
miktarindan sadece kredinin anaparasi degil anapara ve faiz toplami anlasilmalidir. Zira

konut finansman kurulusuna kars1 tiiketicinin borg¢landigi miktar anapara ve faizdir.
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Bunu yani kullandirdigi krediyi anapara ve faizi ile birlikte tiiketiciden alabilmeyi
tasarlamis olan konut finansman kurulusunun, tiiketiciye gore tartisilamayacak kadar
mali acidan gii¢lii oldugu diisiiniildiigiinde bu sonuca katlanmas1 hakkaniyet ve
tikketicinin korunmas1 diislincesi geregidir. Konut finansman sirketinin, satim
s0zlesmesine konu konut i¢in bagh kredi kullandirmakta sakinca gdormemesi hali o
konutun saticisina, konut finansman sirketinin bagh kredi kullandirmak suretiyle daha
fazla giivendigi dolayis1 ile mali agidan digerlerine nazaran daha kuvvetli oldugu ya da
konut finansman kurulusu nezdinde 6zel bir durumu oldugu intiba yarattig1 da bir
gergektir. Bu intibaa kapilan tiiketicinin konutunun teslim edilmemesinden de konut
finansman sirketinin kullandirdig1 kredinin anapara ve faizi ile sorumlu olmasi gerektigi

o e . . 262
diisiincesindeyiz*®.

Kanun koyucu konut finansman kurulusunun sorumlulugu agisindan bir takim
sinirlamalar getirirken, bagl kredilerde konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi
halinde konut finansman sirketinin sorumlu olacagi herhangi bir siire smirlamasi
getirmemistir. Bu tiiketicinin korunmasi acisindan dogru bir diizenlemedir. Zira konut
teslim edilmedigi siirece konut finansman sirketinin sorumlulugu sona ermemelidir*®.
Gerekirse konut teslim edilmedigi siirece, tiiketici cayma hakkmi kullanarak satim
sozlesmesi iliskisini sona erdirebilmeli ancak konut teslim edilene kadar konut

finansman sirketinin sorumlulugu devam etmelidir.

Konut finansman sirketi agisindan, konutun ayipli ¢ikmasi halinde
yukaridakilerden farkli olarak baska bir siire sinirlamasi1 daha vardir. Konut finansman
sirketinin sorumlulugu, konutun ayipli olmasi halinde, kullandirdig1 kredi miktar1 ve
konutun tesliminden itibaren bir sene ile smirlandirilmistr (TKHK m. 4/f 3).
Kanaatimizce konutun teslimi sozlesme ile kararlastirilan tarihten 6nce de sonra da olsa

bu siirenin baglangicinda fiili teslim tarihi esas almmalidir. Siirenin baglangicinda

22 Aymi goriiste AYDOGDU, Murat: Konut Finansman Sistemi ve Sézlesmelerin Tiiketici Hukukuna
Etkileri, DEUHFD, C.9, Ozel Say1, 2007, 5.595; Aksi goriiste CABRI, s.338.

% Bu durumda kampanyali konut satim s6zlesmelerinde bulunmasi gerekli zorunlu unsurlardan olan
konutun teslim tarihi s6zlesme ile kararlastirilmis ya da kampanyay: diizenleyen ilan ve rekldmlarin da
konutun teslim tarihini belirtmis olabilir. Béyle bir durumda konutun, tesliminin yapilmasi gereken
tarihten, boyle bir teslim tarihi belirtilmemisse TKHK m. 7/f. 7 geregi konutun en gec 30 ay i¢inde teslim
edilmesi zorunlu oldugu diizenlemesinden hareketle, bu 30 ayin dolmasindan itibaren, tiikketici, BK m.
125 (TBK m. 146) uyarinca 10 yillik zamanagimi siiresi iginde konutun hi¢ veya zamaninda teslim
edilmemesinden kaynakli zararini konut finansman sirketinden talep edebilecektir.
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konutun tiiketici adina miilkiyetinin tescil edilmesi ile bir iliskisi bulunmamaktadir.

Kanun acikea teslim ifadesini kullanmustir®®*.

265

Yonetmelikte™”, Kanun’dan farkli olarak konut finansman kuruluslarmin

sorumluluguna iligkin 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir.
3) Ayiph Malin Zarara Neden Olmasi

TKHK m. 4/f. 2 son cilimlesi diizenlemesine gore tiiketici se¢imlik haklarindan
biri ile birlikte ayipli malin neden oldugu 6liim ve/veya yaralanmaya yol acan ve/veya
kullanimdaki diger mallarda zarara neden olan hallerde imalat¢i-iireticiden tazminat

isteme hakkina sahip bulunmaktadir.

Goriildigi tizere malm ayipli ¢ikmasi halinde imalatgi-iiretici, satici, bayi,
acente, ithalat¢1 ve Kanun’un m. 10/f. 5 veya 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina
gore kredi veren, ayipli maldan ve tiiketicinin se¢imlik haklarindan dolayr miiteselsilen
sorumlu iken tiiketici ayipli malin neden oldugu zararlarda sadece malin imalatgi-
iireticisinden tazminat isteme hakkina sahiptir. Kanun, kural olarak malin ayipl ¢ikmasi
halinde oldugu gibi imalat¢i-iireticinin, baska kimselerle birlikte miiteselsil sorumlu
olacagini agikca diizenlememistir. Sadece ayipli malin neden oldugu zarardan dolay1
birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bunlarin miiteselsilen sorumlu olacagini

belirtmistir (TKHK m. 4/f. 3).

Giimiis e’ gore; TKHK m. 4’de diizenlenen iiriin sorumlulugu, ger¢eklesmesi

icin kast ve ihmal tiirlinden bir kusurun aranmadigi, iirlinlin ayipli olmasinin

sorumlulugun dogmasi icin yeterli oldugu bir kusursuz sorumluluk halidir®®’. Bu

264 Ayn1 goriiste CABRI, 5.339.

6% yonetmelik m.5: “Kampanyali satislarda, ilan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya
ifasinin hi¢ ya da geregi gibi yapilmamasi durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-iiretici,
ithalat¢1 ve kredi veren miiteselsilen sorumludur. ”

266 GUMUS, s.119. Aksi goriiste HAVUTCU, Ayse: Tirk Hukukunda Ortiilii Bir Bosluk, Ureticinin
Sorumlulugu, Ankara 2005, s.118-119. Yazar; Ureticinin madde de belirtilen zararlardan sorumlu
olabilmesi igin, ayiba karsi tekeffiil borcunun maddi ve sekli kosullarmin gergeklesmesi gerektigi
goriigindedir. Bu nedenle ireticinin sorumlulugunun, ayiba karsi tekeffiilden bagimsiz bir borg
olmadigmi sdylemektedir.

67 Ayn1 goriiste bkz. ERLULE, Fulya: Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi, Roma Hukukundan Modern Hukuka Sorumluluk (Sempozyum Ozel Sayisi), C.14, S.4, 5.304.
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sorumluluk saticinin  ayiba kars1  tekeffiil sorumlulugundan bagimsiz  bir

sorumluluktur’®®,

TKHK m. 4 ayip halinde ihbari, tiiketicinin se¢imlik haklarini ayiptan ve
secimlik haklardan sorumlulari, sorumluluk prensibini diizenlerken aniden {iriin
sorumlulugunda, iireticiden tazminat istenebilecek zarar kalemlerine iligkin a¢iklamalar1
diizenlemeye ge¢mektedir. Gimiis’e gore®®”® “Her seyden once kanun koyucu iiriin
sorumlulugunun Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun diginda bagimsiz bir kanunla

diizenlenmesi gereken bagimsiz bir sorumluluk tiirti oldugunun farkinda degildir.”

Yine Giimis’e gore 27°

“Kanun koyucu saticinin ayiba karsi tekeftiil
sorumlulugundaki tazminat 6deme yiikiimii ile {iriin sorumlulugundaki iireticinin
tazminat 0deme ylkiimiinii birbirine karistirarak icinden cikilmaz bir diizenlemeye
varlik vermektedir. Ureticinin {iriin sorumlulugu 2003 yilinda ¢ikarilan Ayipli Mallarin
Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Y6netmelikte, {ireticinin sorumlulugu
hakkinda 25.7.1985 tarihli Avrupa konseyi direktifi esas alinarak diizenlenmisse de,
yonetmelikle bir kusursuz sorumluluk hiikkmii getirilemeyeceginden iireticinin

sorumlulugu TKHK m. 4/II c. 4’deki ¢ok sinirlt sorumluluk hitkmii g6z 6niine alinarak

¢cOziilmelidir”.

TKHK m. 3, imalatci-iireticiyi, “Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere
tikketiciye sunulmus olan mal veya hizmetleri ya da bu mal veya hizmetlerin
hammaddelerini yahut ara mallarini liretenler ile mal {izerine kendi ayirt edici isaretini,

ticari markasini veya unvanini koyarak satisa sunanlar” olarak tarif etmektedir.

28 Ayn1 goriiste KIRCA, Cigdem: Uriin Sorumlulugu, Ankara 2007, 5.85 vd. Yazar; iiriin sorumlulugu
ile ayiba karsi tekeffliliin birbirinden bagimsiz diizenlendigi goriisiinii madde metninde iki farkli
miiteselsil sorumlulugun diizenlenmis olmasina ve farkli zamanasimi siirelerinin diizenlenmis olmasina
baglamaktadir. Aksi goriiste, ZEVKLILER/AYDOGDU, 5.89,101 ve 130 vd. Yazarlar; Tiiketicinin
ayipli malin neden oldugu zarardan &tiirii tazminat isteme hakkinin ayrica belirtilmedigini, sadece ayiba
kars1 tekeffiil borcuna iliskin dort segimlik haktan biriyle birlikte tazminat isteme hakkmin varligimdan
s0z edildigini ifade etmektedirler.

29 GUMUS, s.119. Yazar; Modern hukuklarda, iireticinin, iirin sorumlulugunun, satici-saglayicinin
aytba karsi tekeffiil sorumlulugundan bagimsiz ayri bir sorumluluk tirii olarak 6zel kanunlarda
diizenlendigini ifade etmektedir.

20 GUMUS, s.119.
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Bu diizenleme ile Kanun, ger¢ek anlamda imalatgi-liretici ile gercek anlamda
imalatgi-liretici olmamakla birlikte {irtiniin yapimcist oldugu izlenimini uyandiran

kisileri de yapimer olarak kabul etmistir®’".

TKHK m. 4/f. 2° de tiiketicinin, ayipli malin neden oldugu 6lim ve/veya
yaralanmaya yol acan ve/veya kullanimdaki diger mallarda zarara neden olan hallerde
imalatgi-lireticiden tazminat isteme hakkma ayrica sahip oldugu belirtilirken
kullanimdaki diger mallar ifadesi ile kastedileni, sadece 6zel kullanima veya tiikketime
Ozgiilenmis mallar seklinde anlamamak, ticari veya mesleki amaclar dogrultusunda

kullanilan mallar1 da kapsadigmi soylemek yerinde olacaktir®’>.

Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Y6netmelik?”?
m. 6/f. 2 geregince imalatgi-lireticinin sorumluluguna gidebilmek icin ii¢ sartin varlig
aranmaktadir. Bunlar;
- Malin ayipli olmasi,
- Malmn ayibinin 6liim ve/veya yaralanmaya yol agmasi ve/veya kullanimdaki
diger mallara zarar vermesi

- Malm ayibi ile ortaya ¢ikan zarar arasinda bir illiyet baginin bulunmasidir.

Bir baska deyisle tiiketicinin, imalat¢i/iireticiyi, sorumlu tutulabilmesi igin
malin ayibini, ugradig1 zarar1 ve ayip ile zarar arasindaki nedensellik bagini ispat etmesi

gerekmektedir.

Ayipli malin neden oldugu zararlardan dolayr birden fazla kimse sorumlu
oldugu takdirde, bunlar malin ayipli ¢ikmasi halinde oldugu gibi miiteselsilen
sorumludurlar. Ancak zararn, tiiketicinin veya tiiketicinin sorumlu oldugu tigiincii bir
kisinin kusurundan kaynaklanmasi halinde tiim hal ve sartlar g6z Oniine alinarak,
imalat¢inm/iireticinin sorumlulugu azaltilabilir veya kaldirilabilir (Ayipli Malin Neden

Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda Yonetmelik m. 6/f. 3). Bu diizenleme ile

2" ERLULE, s.319.
22 KIRCA, Cigdem: s.160. Aksi goriiste ERLULE, 5.327; HAVUTCU, s.127.
23 14.06.2003 tarih ve 25137 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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zarar gorenin veya onun sorumlu oldugu bir kisinin kusuru, nedensellik bagin1 kesecek
yogunluktaysa, hakim imalat¢i-lireticinin sorumluluktan kurtulmasina karar verebilecegi
gibi, zarar gorenin veya onun sorumlu oldugu kisinin kusurunun bu yogunlukta

olmamasi halinde imalatgi-iireticinin sorumlulugunu azaltabilir®”*

. Ancak adi gecen
yonetmeligin sekizinci maddesinde sézlesme metninde veya miistakil herhangi bir
belgede tiiketicinin bu Yonetmelikte yer alan, haklarini kullanmaktan feragat ettiine
dair veya imalatginin/iireticinin bu Yonetmelikten kaynaklanan yikiimliiliikklerini

sinirlayan veya ortadan kaldiran kayitlarin gegersiz olacagi diizenlenmistir.

Imalatg/iiretici asagidaki durumlardan birini ispatladig: takdirde malin sebep
oldugu zarardan sorumlu tutulamaz (Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan
Sorumluluk Hakkinda Yonetmelik m. 7) :

—Mali piyasaya slirmemis olmasi,

—Malm, satilmak gayesiyle veya ticari faaliyetlerin seyri sirasinda tiretilmemis
olmasi,

—Tiim hal ve sartlar g6z 6niinde bulunduruldugunda, zarara sebep olan ayibin,
mal piyasaya siiriildiiglinde mevcut olmamasi,

—Malm teknik diizenlemesinin ayiba neden olmasi,

—NMal piyasaya siiriildiiglinde mevcut bulunan bilimsel ve teknolojik bilgilerin,

ayibin varliginin bilinmesine imkan vermemesi,

Nihai maln tasarrmi ya da bu malin imalat¢isinin/iireticisinin  talimati
sebebiyle, biitiinii olusturan pargalardan birinin imalatgisv/iireticisi, o malin ayibindan
sorumlu degildir (Ayipli Malin Neden Oldugu Zararlardan Sorumluluk Hakkinda
Yonetmelik m. 7).

214 ERLULE, s.329.
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B) KAMPANYALI KONUT SATIMINDA AYIPTAN SORUMLULUK
PRENSIBINIiN ESASLARI

Kanun, tiiketiciyi ¢esitli yollarla korumaktadir. Bunlarin ¢ogu, mal veya hizmet
alicisma Borglar Kanunu ve baska bazi kanunlarla verilmis haklara ilave

niteligindedir’”. Ancak bir kismu da gergekten yenilik¢i diizenlemelerdir.

Tiketicinin kamu yararina uygun olarak saglik ve gilivenligi ile ekonomik
cikarlarin1 korumak, onu aydinlatmak, zararlarin1 tazmin etmek, cevresel tehlikelerden
korumasini saglamak yoniindeki onlemleri almak ve tiiketicilerin kendilerini koruyucu
girisimlerini 6zendirmek ve bu konudaki politikalarin olusturulmasinda goniillii
orgiitlenmeleri tesvik etmek ve bu konulara iliskin hususlar1 diizenlemek Kanun’un
amacidir (TKHK m. 1). Bu ama¢ dogrultusunda Kanun, tiiketicinin haksiz olarak

sOmiiriilmesini ve zarara ugratilmasini 6nleyici nitelikte hiikiimleri ihdas etmistir.

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un ayipli mal baglikli m. 4/f. 3, ayiph
hizmet baslikli m. 4A/f. 3, kampanyali satislar bashikli m. 7/f. 3, tiiketici kredisi baslikli
m. 10/f. 5, konut finansmani1 basliklt m. 10B/f. 9 ve garanti belgesi baslikli m. 13/f. 3 'de

diizenlenen teselsul hitkiimleri de bu amaca hizmet eder niteliktedir.

Konutun, TKHK m.4 uyarinca satim sdzlesmesine konu olmasi ve ayiph
ctkmast halinde, ayiptan sorumlulardan kredi veren konut finansman kurulusu,
kullandirdig1 kredi miktar1 ve teslimden itibaren 1 yil siire ile sorumlu olmasina ragmen
diger sorumlular acisindan herhangi bir smirlama bulunmamaktadir. Prensip olarak
imalatgi-liretici, satici, bayi, acente, ithalat¢t ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina
veya 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren, ayipli maldan ve
tiikketicinin bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan dolay1 miiteselsilen sorumludurlar

(TKHK m. 4/f. 3).

Ayipli malin neden oldugu zarardan dolay1 birden fazla kimse sorumlu oldugu

takdirde bunlar da miiteselsilen sorumludurlar (TKHK m. 4/f. 3).

> BATTAL, Ahmet: TKHK Yéniinden Tacirlerin Tiiketici Sifaty, Prof. Dr. Ali Bozer’e Armagan, s.317.
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Kampanyali satimlarda ise ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig,
geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici, bayi, acente, imalat¢i-
iiretici, ithalatci ile birlikte, kullandirdig1 kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumludur

(TKHK m. 7/f. 3).

Borglar Kanunu’nda ayipli maldan dolay1r sadece saticinin sorumlulugu

diizenlenmistir. Borg¢lar Kanuna gore tiiketicinin basvurabilecegi tek merci saticidir’’®.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun, Bor¢lar Kanunu’ndan farkli olarak,
malin ayipli ¢ikmasi halinde alictya karst sorumlu olacak kisileri genisletmistir.
Kisacas1 konutun {iretiminden baslayarak tiiketiciye wulagsmasina kadar gecen
asamalarda, satim sozlesmesine aracilik eden herkesi tiiketiciye karst sorumlu

kilmustir®””.

Kanun, hi¢ tereddiide yer vermeyecek sekilde, sorumlular arasindaki

sorumluluk prensibini, miiteselsil sorumluluk olarak belirlemistir.
1) Genel Olarak

Borg iligkisinde normal durum, bir alacaklinin karsisinda bir bor¢lunun
bulunmasidir. Bor¢larin dogumuna, hiikiimlerine ve sona ermesine iliskin kanun
maddelerinde ve bunlara iliskin ag¢iklamalarda genellikle bu normal durum esas
almmustir®’®. Bir borg iliskisinin alacaklisinin veya bor¢lusunun bir kisi olmasi halinde
bir kisiden meydan gelen taraf i¢in artik kural olarak teselsiilden bahsedilmesi miimkiin
olamamaktadir. S6zgelimi bir tiiketici islemine ve kampanyaya konu olan konutun
iireticisi ayni1 zamanda saticist ise alici, bir konut finansmani1 kurulusundan kredi de
kullanmamissa, bu iliskide bir bayi ve acente de yoksa bu satim iliskisinde, konutun
ayipli ¢ikmasi halinde ayiptan sorumlu olacak kisi sadece saticidir. Yani sorumlu tektir.

Teselsiiliin varligindan bahsedebilmek i¢in birden fazla kimsenin bulunmasi zorunludur.

27 ATASOY/TASKIN/ACAR, s. 89.
*"7 ASLAN, Tiiketici Dersleri, s. 119-120.
7 OGUZMAN/OZ, s. 836.
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Bir borg iligkisinde borglu ya da alacakli tarafin bir kisiden fazla olmasi
halinde, hepsi borcun tamamindan sorumlu ya da her biri alacagin tamamini isteme
yetkisine sahip olabilece§i gibi taraflar yalnizca kendi paymna diisen borgtan sorumlu
veya yalnizca kendi payma diisen alacag: isteme yetkisine de sahip olabilirler’”’. Birden
cok bor¢lunun varligi teselsiiliin bulunduguna dair bir karine olmayip aksinin yani

miiteselsil borcun varliginin, alacakli tarafindan ispatlanmasi gerekmektedir”™.

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’da diizenlenen miiteselsil bor¢luluk
(sorumluluk); bor¢lulardan her birinin (ayipli maldan sorumlulugu bulunanlarin), Kanun
uyarinca alacakliya (tiiketiciye) karsi, borcun (tiiketicinin se¢imlik haklarindan)
tamamindan sorumlu oldugu, fakat bor¢lulardan birinin borcu ifasi ile digerlerinin de
borgtan kurtuldugu bir birlikte bor¢luluk durumudur. Hukuk 6gretisinde, pasif teselsiil,
dayanismali borgluluk, borglular arasinda teselsiil, zincirleme borg¢luluk, miiteselsil

sorumluluk gibi terimlerle de anilmaktadir®®'.

Borglular arasinda teselsiilde, alacakli borglulardan her birine karsi birbirinden
bagimsiz alacak haklarina sahiptir. Ancak bor¢ bir defa ifa edileceginden, borcun bir
defa ifasiyla biitiin alacaklar (borglar) sona ereceginden, bu alacak haklari, alacaklinin
mal varliginda tek alacak olarak yer alir. Alacakli hi¢bir sekilde miikerrer ifa talep

282
edemez*®

. Alacaklarin (borglarm) bu bagimsiz niteligi nedeniyle, miiteselsil bor¢lularin
bor¢lar1 icerik, ifa yeri, ifa zamani bakimindan birbirinden farkli olabilir. (Heniiz
kendisi agisindan ifa zamani gelmemis olan bor¢ludan herhangi bir talepte bulunmak
miimkiin degildir*®.)

Bir borg iliskisinde birden ¢ok bor¢lunun veya alacaklinin varligi kendiliginden
miiteselsil borg iligkisini yaratmaz. Borglular veya alacaklilar arasinda teselsiil ancak
sozlesmeden veya kanundan dogar. S6zlesme veya kanun uyarinca borglular veya

alacaklilar arasinda teselsiil s6z konusu degilse, bir bor¢ iliskisinden dogan bolinebilir

21 KAYAR, ismail: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ozel Borg iliskileri,5.Baski, s.151.

280 INAL, Tamer: Borca Aykirilik ve Sonuglari, Istanbul 2004, 5.322; OGUZMAN/OZ, 5.842.

281 CANYUREK, Murat: Miiteselsil Bor¢lulukta i¢ ve Dis iliskiler, istanbul 2003, s.1; AKINTURK,
Turgut: Miiteselsil Bor¢luluk, Ankara 1961, s.V.

2 KAYAR, s.151.

2 KAYAR, s.153.
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bir edimde, borglulardan her biri ancak edimden kendi payma diisen kismi ifa ile

yiiktimliidiir.

Miiteselsil bor¢luluk halinde, alacakli, alacagin tamamini ya da bir kismini
karsisindaki borglularin herhangi birinden isteyebilmek olanagma sahiptir. Ote yandan,
bor¢ sona erinceye kadar, borclular da alacakliya ve haleflerine kars1 borctan birlikte
sorumlu olmaya devam etmektedirler. Bu durumun alacakli lehine oldukg¢a kolay
uygulamaya konabilir giivenceler yarattigimi soylemek mimkindiir ***. Kald: ki
teselsiilin asil amaci1 da alacakliyt borglulardan herhangi birinin aczine Kkarsi

korumaktir®®’.

Konutun ayiph ¢ikmasi, zamaninda veya hi¢ teslim edilmemesi hallerinde
tikketicinin alacagmin tamamini veya bir kismini karsisindaki borglulardan herhangi
birinden talep etmek imkani bulundugu gibi, borglular da alictya karst bor¢ sona
erinceye kadar hep birlikte sorumlu olmaya devam ederler. Borglulardan birinin borg
O0demeden aciz haline diismesinin veya iflas etmesinin alacakli i¢in herhangi bir
tehlikesi yoktur. Zira diger borg¢lulardan her biri borcun tamamini1 ifa etmek
ylkiimliligii altinda bulunmaktadir. Miiteselsil borgluluk, alacakliya, borg¢lularin
icinden O0deme kabiliyeti en yliksek olami secerek edimin tamamimi ondan talep
edebilmek imkanini bahseder. Bunun alacakli i¢in ne biiytiik bir teminat teskil ettigi ise

. .2
izahtan varestedir®®.

Sonug itibariyle miiteselsil bor¢luluk, her zaman alacakli i¢in kismi bor¢luluga

oranla avantajl1 bir konum yaratir ve alacakliya giivenceli ve iistiin bir statii saglar™’.

2) Miiteselsil Bor¢lulugun Kaynaklar

Bir borg iliskisinde birden ¢ok bor¢lunun veya alacaklinin varligi kendiliginden
miiteselsil borg iligkisini yaratmaz. Borglular veya alacaklilar arasinda teselsiil ancak

. 2 -
sozlesmeden®®® veya kanundan dogar.

284 CANYUREK, s. 2.

285 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 290.
286 AKINTI"JRK, s.V-VL
7 TEKINAY, S. Sulhi: Borglular Arasi Akdi Teselsiil, istanbul 1956, s.2-3.
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Konut satiminda ayiptan sorumlular arasindaki miiteselsil sorumluluk
kanundan dogmaktadir. Bu nedenle sézlesmeden dogan®®’ miiteselsil sorumluk kavrami

. . 2
tizerinde durulmayacaktir®”’.

Borglar Hukuku sisteminde teselsiil karinesi kabul edilmemistir. Dolayisiyla
borg iliskisinin taraflarinin, teselsiilii kurucu nitelikte bir beyanlar1 yoksa ancak kanunun
tayin ettigi durumlarda teselsiilden s6z edilebilecektir **' . Bu durum BK. m.141/f.2
(TBK m. 142/£2) 'de "Boyle bir bildirim yoksa miiteselsil bor¢luluk ancak kanunda

ongoriilen hallerde dogar" demek suretiyle ortaya konmustur.

Borglular arasinda teselsiil birgcok halde kanundan dogar. Mirascilarin miras
birakanin borglarindan miiteselsilen sorumlu olmalari®?, birlikte haksiz fiil isleyenlerin
bor¢ sorumlulugu®”, adi ortaklikta ortaklarin ortaklik borglarindan alacaklilara karsi
sorumlulugu, kanundan dogan miiteselsil bor¢luluk hallerinin uygulamada en sik
rastlananlaridir®®. Sik¢a rastlamldigi belirtilen bu orneklerin arasmna ayipli maldan
dolayr sorumlu tutulanlarin, tiiketiciye karsi Kanun’dan dogan sorumlulugunu

eklemekte bir sakinca gérmemekteyiz.

%8 AYBAY, Aydin: Borglar Hukuku Dersleri, Genel Boliim, istanbul 2011, s.170. Yazar s6zlesmeden
dogan miiteselsil sorumlulugu bir 6rnekle soyle agiklamaktadir. Mesela borglular, A’ ya karsi sdyle bir ek
taahhiitnamede bulunabilirler: “Her birimiz, ortaklasa aldigimiz ddiinciin tamamindan sorumlu olacagiz.”
Bu takdirde, artik, B ve C, A’ ya kars1 miiteselsilen borg alta girmis sayilirlar.

** Von TUHR, Andreas/EDEGE, Cevat: Borclar Hukukunun Umumi Kismu C.1-2, Ankara 1983, s. 790-791;
AKINTURK, s. 113-114 vd. Yazarlar: Sézlesmeye dayali miiteselsil borglulugun genellikle birlikte ve ayn1
anda "ortak bir s6zlesme" yoluyla yapilabilecegi gibi, teselsiilin meydana getirilmesinin sadece bu yolla
olmayacagini, bunun yani sira basta tek bor¢lusu olan s6zlesmeye daha sonra baska bir veya birden fazla
kimsenin bor¢lu sifatiyla katilimi ile yani "borca katilma" yoluyla da olusturulmasmin miimkiin oldugunu
belirtmektedirler.

>0 Bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.292. Yazarlar; Tiirk Hukukunda genel bir teselsiil
karinesinin s6z konusu olmadigini, ticari islerin diginda miiteselsil bor¢luluk karinesinin olmadigini,
borglularla alacakli arasinda teselsiil kaydi kararlastirilmis olmadikea, hisseli bir borg iliskisinin dogmus
olacagini ifade etmektedirler; OGUZMAN/OZ, 5.842. Yazarlar; Normal durumun, kismi borgluluk hali
oldugunu, alacakli ile bor¢lu arasinda sdzlesme yapilirken borglularin miiteselsilen sorumlu olacaklarinin
kararlastirilmast halinde miiteselsil bor¢lulugun soézlesmeden dogacagini ifade etmektedirler;
AKINTURK, s.106. Yazara gore; Sozlesmeye dayali miiteselsil borglulukta birlikte borglularin bunu arzu
etmelerinin yan1 sira, hakim goriise gére miiteselsil borglularmn teselsiilii kendi aralarinda kararlastirmalar
yetmemekte, ayrica bunu karsi tarafa yani alacakliya bildirmeleri de gerekmektedir. Bu durum borglularin
agik veya zimni iradelerinden anlagilabilir (KAYAR, s.152; OGUZMAN/OZ, s.843; AKINTURK, s.
111-112).

P TUNCOMAG, s. 1024-1025; REISOGLU, Safa: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22.Bas, [stanbul
2011, s.437; AYBAY, s. 171.

2 OGUZMAN/OZ, s.845.

*% AYBAY, s.171.

24 OGUZMAN/OZ, 5.845.
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Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un ayipli mal baslikli m. 4/f. 3, ayiph
hizmet bashikli m. 4A/f. 3, kampanyali satislar bashikli m. 7/f. 3, tiiketici kredisi baslikli
m. 10/f. 5, konut finansmani baglikli m.10B/f. 9 ve garanti belgesi baslikli m. 13/f. 3
hilkkmiine baktigimizda teselsiilin Kanun’dan kaynakli oldugunu goriiriiz. Bu
diizenlemelerin hepsinde, tiiketiciyi korumak ve tiiketicinin olusabilecek zararini,
karsilayamama veya tahsil edememe, ihtimalini ortadan kaldirmak amaciyla

diizenlendigini sdyleyebiliriz.

Tiirk Hukukunda, 6zel borg iliskilerinin nispi oldugu kabul edilmistir. Yani bir
s0zlesme ancak taraflar1 arasinda hiikiim dogurmaktadir. Alacak hakki sadece borg
iligkisinin taraflar1 arasinda ileri siirlilebilmektedir. Bir satim sdzlesmesinde, satici
semeni sadece alicidan, alic1 da miilkiyetin naklini sadece saticidan talep edebilecektir.
Edimini ifa etmeyen taraftan ancak bir talepte bulunabilecek kisi sézlesmenin diger

tarafidir. Diger sahislar, borg iligkisi i¢in {igiincii sahis konumundadirlar.

Burada soziinii ettigimiz nisbilik ilkesinin bir diger tamamlayicis1 da tiglincii
sahislarin taraf olmadiklar1 bir s6zlesmeden 6tiirii yiikiimliiliikk altia sokulamamalaridir.

Buna da bagkasi aleyhine s6zlesme yasagi adi verilir.

Tiiketici lehine ihdas edilmis olan yukarida saydigimiz miiteselsil sorumluluk
hallerini diizenleyen hiikiimler ile kural olarak bir s6zlesmenin tarafi olmayan kimseler
ayiptan ve ayiba dayali olarak tiiketicinin se¢imlik haklarindan bir bagka deyisle
zarardan sorumlu hale getirilmislerdir. Ornegin tiiketiciye satilan bir konutun ayipl
ctkmasi halinde kural olarak bundan sorumlu olacak kimse saticidir. Ciinkii nisbilik
kurali bunu gerektirir. Ancak Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile getirilen
diizenlemeler geregi bir sézlesmenin tarafi olmayan, sozlesme dogrudan kendisini
ilgilendirmeyen kisiler de nisbilik kuralina getirilen bir istisna ile tarafi olmadiklar1 bir

s0zlesmenin konusunu olusturan malin ayiph ¢ikmasinda sorumlu tutulmuslardir.

Borglar Kanunu uyarinca satim sdzlesmesinde saticinin ayiba karsi tekeffiil

borcu, taraflar bunu agikca kararlastirmasalar bile kanundan dogan bir borctur **°.

Ancak ayiba kars1 tekeffiil borcunun dogmasi i¢cin Borg¢lar Kanunu gegerli bir sdzlesme

2% YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 100; FEYZIOGLU, 5.271.
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iligkisinin varhigin1 aramaktadir. Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun uyarinca
kampanyali konut satimlar1 dahil acikca Kanun’un miiteselsil sorumluluk esasina
dayandirdig: tiim diizenlemelerde, miiteselsil olarak ayiptan sorumlu olanlarin tamami
ile alict arasmmda bir sozlesme iliskisinin varli§i aranmamaktadir. So6zgelimi
kampanyaya konu konutu, saticidan alan bir tiiketici, konutun ayipl ¢ikmasi halinde, o
konutun ireticisi farkli bir kimse ise satic1 disinda imalatci/lireticiye karsida se¢imlik
haklarin1 bir sozlesme iliskisine bagli olmaksizin kanundan kaynakli olarak
kullanabilmektedir. Yani satici ile tiiketici arasinda sozlesme iliskisi olmasina ragmen
imalatgi-liretici ile bu Ornekte oldugu gibi herhangi bir sozlesme iligkisi
bulunmamaktadir. Kanun geregi boyle bir iliskinin varlifina da ayiptan sorumluluk

acisindan gerek bulunmamaktadir.

Iste Kanun’da diizenlenen bu miiteselsil sorumluluk hallerinde, tiiketicinin
sozlesme yaptig1 kisilerle, bu sozlesmeye taraf olmayan kisiler birlikte sorumlu

olacaklarindan burada bir tiir eksik teselsiiliin varligindan bahsedilebilir**®.

Tasmir mallara iligkin olarak Serozan; Saticiya, kendisinin imal etmedigi
maldaki fabrikasyon hatalarindan 6tiirii bir kusur yiiklemenin olanak dis1 oldugunu,
gilinlimiizde sinirli parasal olanaklara sahip bulunan bayi konumundaki saticilarin, ilacin
yan etkileri, tiip patlamasi, gibi felaketlerin alicida ve yakinlarinda agtig1 derin yaralar1
sarabilecek ekonomik giicleri olmadigini belirtmektedir. Bir koy bakkal1 leblebiden disi
kirilan alicinin yiizlerce liralik ameliyat parasini nasil karsilasin? Diyerek bu sorumluluk
prensibine bir elestiri getirmektedir*’’. Hakkaniyet agisindan hakli gibi gdriinen bu
elestiriye miiteselsil olarak sorumlu olanlarin kendi i¢ iligskilerinde bunu ¢ézebilmeleri

miimkiin oldugundan katilmamaktayiz*®.

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun kapsamindaki diizenlemelere
bakildiginda miiteselsil sorumluluk prensibinin kabul edildigi, kaynaginin da Kanun

oldugu konusunda duraksama bulunmamaktadir.

2% OGUZMAN/OZ, 5.846; INAL, Borca Aykirilik, s.323.

*7 SEROZAN, s.145-146.

28 TIRYAKI, 5.101. Yazar; Miiteselsil sorumlu olan kisilerin birbirlerine riicu davasi agma imkénlarinmn
da, miiteselsil sorumlulugun bir geregi olarak mevcut oldugunu belirtmektedir.
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3)Tiiketici ile Ayptan Sorumlular Arasindaki iliskiler Bakimindan

Teselsiiliin Hiikiimleri:
a) Her borc¢lunun edimin tamamindan sorumlu olmasi

Teselstlliin en 6nemli hiikkmii borglularin her birinin alacakliya karsi, borcun

tamamindan sorumlu olmalaridir®”’.

Miiteselsil borg¢lulardan her birinin, borcun
tamamini ifa etmekle yiikiimli olmalari, alacaklinin, alacagmin tamamini her bor¢ludan
ayr1 ayr1 isteyebilmesi demektir; yoksa ayr1 ayr1 alabilmesi degil’®! BK m.142 ( TBK
m. 163)’ye gore, “Alacakli, borcun tiimiiniin veya bir boliimiiniin 6denmesini, dilerse
miiteselsil bor¢lularin hepsinden birden dilerse yalniz birinden isteyebilir. Borcun tiimii
O0deninceye kadar biitiin bor¢lularin sorumlulugu devam eder.” Madde metninden
acikca anlagildig1 iizere, alacakli (alacagin muaccel olmasi, ifa zamaninin gelmis
bulunmasi sartiyla) alacaginin tamamini, miiteselsil bor¢lulardan herhangi birinden
isteyebilir. Bu durumda miiteselsil bor¢lu, sadece kendi payina diiseni 6deyecegini ileri
siiremez, borcun tamamini 6demekten kaginamaz. Miiteselsil borglarda, alacaklinin
sahip bulundugu bu secim hakki, secimlik alacak haklar1 ile karistirilmamalidir.
Miiteselsil borglarda alacakliya diledigi bor¢luyu se¢gme hakki taninmistir. Se¢imlik bir
borgta ise alacakli borcun konusunu teskil eden edimlerden birini segmek hakkina
sahiptir’®",

Alacakli tatmin edilmedigi veya borcu sona erdiren baska bir sebep ortaya
cikmadigr siirece her bor¢lunun sorumlulugu devam eder. Alacakli borg¢lulardan
diledigine basvurabilir'®®. Miiteselsil bor¢lulukta, alacaklinin ifa i¢in diledigi bor¢luya
miiracaat edebilmesi, miiteselsil bor¢lulugun alacakliya giivence saglama 6zelliginin en
somut ifadesidir. Boylelikle alacakli, 6deme yetenegi en fazla olan borgluya miiracaat
edebilmekte ve bu suretle, borclulardan birinin ya da birka¢cinin aczinden olumsuz
yonde etkilenme riskini en aza indirmektedir’®®. Edimin tamammn ifas1 kendisinden

istenen bor¢lunun, alacaklinin ni¢in diger borg¢lulara bagvurmadigini sormak yetkisi

2 AYBAY, s.172.

30 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.288.
3T TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.286.
32 OGUZMAN/OZ, s.841.

39 CANYUREK, s.27.
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% Yine alacakli diledigi borgluyu, diledigi miktar iizerinden dava etmekte

yoktur
serbesttir. Isterse miiteselsil borglulardan yalniz birini, birkagmni veya hepsini dava
edebilir. Bu davay1 hepsine karsi ayni zamanda agabilecegi gibi birbiri ardindan da
acabilir. Ancak alacakli sadece bazi bor¢lulara karsi dava agmis ve bunlar aleyhine
hiikkiim verilmigse, alacakli bu hilkkme dayanarak diger bor¢lular aleyhine ilamli icra
takibi yapamaz. Eger bor¢lulardan biri alacaklinin istedigi miktarin tamamini

6deyemezse, Odeyemedigi miktar icin alacakli digerlerine basvurabilir’®.

Eger
miiteselsil bor¢lularm tabi olduklar1 vadeler birbirinden farkliysa alacakli heniiz vadesi

gelmemis borglulara bagvuramaz’*®.

Alacagin miiteselsil borglulardan birinden istenmesi, alacak fiilen elde
edilmedikce, diger borg¢lularin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Buna karsilik,
miiteselsil bor¢lulardan biri, 6deme veya takas ile borcun tiimiinii veya bir bdlimiinii
sona erdirmisse sona eren bor¢ oraninda oteki miiteselsil borglularda kendiliginden

borg¢tan kurtulur.

Miiteselsil borclulukta alacaklinin edimin tamamini ya da bir kismimi
borglulardan birinden talep etmesi halinde; bu borglu istenen kismm kendi borcunu
ast1g1 gerekcesiyle ifadan kagmamayacagi gibi bor¢lularin kendi i¢ iligkilerinde borgtan
hi¢ sorumlu olmamas1 ya da belirli oranda sorumlulugunun oldugu gerekgesiyle de

ifadan kaginamaz™"’.

Miiteselsil ~ bor¢luluk  alacaklinin  borglular  karsisinda ~ durumunu
saglamlastirmakta, daha gilivenli ve giivenceli hale getirmektedir. Belki de birlikte
bor¢luluk durumlar iginde en giivenli statiiye kavusturmaktir. Bunun en temel sebebi,
alacaklinin edimin tamamin1 bor¢lulardan birinden talep edebilmesi ve sahis konusunda
da secim hakkina sahip olmasidir. Borclu ekonomik yonden alacagmi kesin
alabilecegine inandig1 en giiclii bor¢ludan edimin tamaminin ifasini talep edebilecektir.

Kendisinden bdyle bir talepte bulunulan miiteselsil borglu ifa ile miikelleftir.

394 AKINTURK, s.137.
395 CANYUREK, s.26.
3% OGUZMAN/OZ, 5.847.
37 OGUZMAN/OZ, s.847.
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Miiteselsil borglular arasindaki i¢ iliskideki farkli bir sorumluluk yapilanmasi
alacakliy1r ilgilendirmez. Teselsiil kurumunun alacakli agisindan getirdigi bir diger
avantaj da alacaklmin, alacagin tamamini bir bor¢ludan tahsil edene kadar digerlerinin

de sorumlulugunun devam etmesidir.

Ayrica miiteselsil bor¢luluk alacakliya alacaginin tahsilini kolaylastirici yonde

308

de avantaj saglar’". Alacakli bor¢lu sayisinca alternatife sahiptir. Kendisi i¢in en ¢abuk

ve masrafsiz olarak ifada bulunacak olan bor¢luya bagvurmasi yeterlidir.
b) Kisisel defi ve itirazlarin ileri siiriilebilmesi

Miiteselsil bor¢lulardan her biri borcun ifasim isteyen alacakliya karsi gerek
miiteselsil borcun nedeninden veya konusundan dogan (miiteselsil borglularin hepsine
borcun ifasindan kaginma olanagini1 veren) ortak defi ve itirazlar1 gerekse alacakliya

kendi aralarindaki kisisel iligskilerinden dogan defi ve itirazlari ileri siirebilir.

Ornegin, akdin yapilmasinda alacaklmin hile yaptigini ileri siirebilir; muvazaa
vardir diyebilir, miiteselsil bor¢lulugu doguran soézlesmenin sekil noksani veya
alacaklinin ehliyetsizligi nedeniyle gegerli olmadigini veya sdzlesmenin konusunun
ahlaka aykir1 bulundugunu ileri siirerek veya sartlar1 varsa 6demezlik define dayanarak
ifadan kaginabilir. Buna karsilik diger borglulara ait sahsi savunmalar1 ileri

siiremezler’®.

Miiteselsil borclulardan her birinin borcu digerinden bagimsiz bir nitelik
tasidigindan miiteselsil bor¢lu, ortak defi ve itirazlardan ayri1 olarak alacakliya karsi
kisisel defi ve itirazlarda ileri siirebilir. Miiteselsil bor¢lulardan birinin alacakliya kars1
kisisel bir savunma sebebine sahip bulunmasi, diger borglulari etkilemez. Ornegin
bor¢lulardan yalniz birinin borcu, bir sarta veya vadeye bagli tutulmus, borg¢lulardan biri
ile alacakli arasinda yapilan ibra, tecdit ya da sulh anlagsmasinda, bundan diger
bor¢lularin yararlanamayacaklar1 belirlenmis, alacakli bor¢lulardan yalniz birine karsi
teselsiilden feragat etmis ve onu i iliskideki pay1 dlgiisiinde takip edecegini bildirmisse,

bu gibi islemler salt ilgili bor¢luya 6zel bir savunma saglar ve diger borglular 6zel bir

3% ATASOY/ TASKIN/ ACAR s. 90-91.
3% NOMER, Haluk N.: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 2011, s.174.
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savunma anlaminda bundan yararlanamaz. Yine borg¢lulardan biri ehliyetsizligi veya
irade fesadi (hata, hile, ikrah) nedeniyle kendi yoniinden sdézlesmenin gegersizligine
dayanabilir. Buna karsilik, miiteselsil bor¢lu alacakliya kars1 diger miiteselsil bor¢lulara
iligkin kisisel itiraz ve defileri (6rnegin diger miiteselsil bor¢lunun sézlesmenin
yapildig: sirada ehliyetsiz oldugunu) ileri siiremez. Ornegin miiteselsil bor¢lulardan C,
kendisinden edimi isteyen A’ ya karsi, B’ nin mukabil alacagini ileri siirerek, takas

. 1
1steyemez3 0

. Ancak takas dermayan etme imkanina sahip olan bor¢lu bu hakki
kullanirsa, alacakliya karsi olan sorumlulugun sona ermesi bakimmdan bundan diger

borglularda mutlak olarak yararlanirlar.

Miiteselsil borglu alacakliya karsi biitiin miiteselsil borglulara iliskin ortak defi
ve itirazlari ileri stirmekle yiikiimlidiir. Aksi takdirde onlara karsi sorumlu olur. Ortak
itiraz ve defilere dayanarak borctan kurtulabilecegi oranda onlara riicu hakkimni

kaybeder.

Ornegin B ve C, A’ ya kars1 miiteselsilen bir milyon lira bor¢lulardir. B’ nin
A’dan, bagka bir islemden dolay1 bir milyon liralik kars1 alacagi vardir. B, A’ ya kars1

takas ileri siirerek, borctan kurtulabilir’'".

Bu kuralin tek istisnasi, BK m. 134/f. 1 (TBK m. 155/f. 1) uyarinca
zamanasiminin bir miiteselsil borgluya karsi kesilince diger miiteselsil bor¢lulara karsi
da kesilmis sayilmasidir. Bir borglu kendi sahsinda zamanasimmin kesilme sebebinin
dogmadigini ileri slirerek bir baska bor¢lunun durumu yiiziinden zamanasimin

kesilmesinin sonuclarina katlanmaktan kurtulamaz®'2.
¢) Digerlerine karsi sorumlu olma

Miiteselsil borglulardan her biri, digerleriyle ortak olarak sahip oldugu
savunmalar1 yapmayi1 ihmal ederse, digerlerine kars1 sorumlu da olur (BK m.143, TBK
m. 164). Ornegin, B, kendisine talepte bulunan A’ya karsi zamanasimi savunmasini

yapmamustir. Bu takdirde diger bor¢lu C’ ye karst sorumlu olacaktir.

310 AYBAY, 5.172.
' AYBAY, 5.172.
312 OGUZMAN/OZ, $.848.
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d) Digerlerinin durumunu agirlastirmama

Miiteselsil borclulardan her birinin borcu, digerininkinden bagimsiz
oldugundan BK m. 144 (TBK m. 165)’e¢ gore “aksine sozlesme yapilmadikea;
miiteselsil borclulardan biri kendi kisisel eylemiyle diger borclularm durumunu
agirlastiramaz”. Oyleyse bu mahiyetteki bir islem, diger borglularm hukuki durumu
iizerinde tamamen etkisiz kalacaktir. S6z gelimi borglulardan biri alacakliya karsi
borcun varligini ikrar etmis, kendi ikrariyla zamanasimini kesmis, zamanagimi siiresi
dolduktan sonra zamanasimi def’inden feragat etmis, vadenin kisaltilmasina muvafakat
etmis, alacakli ile yapilan sdzlesmeyi sonradan degistirerek faiz 6demeyi kabul etmis

veya cezai sart 5ngdrmiis ise diger miiteselsil bor¢lular1 baglamaz’".

Miiteselsil bor¢lulardan birinin kusur veya temerriidiinden dogan sorumlulugun
diger borglulara etkili olup olmadig1 konusunda tartisma bulunmaktadir. Katildigimiz
goriise gore genel bir prensip olarak borg¢lulardan birinin kusur veya temerriidiinden
diger borglularin sorumlu olmayacaklarini kabul etmek gerekir. O halde edimin ifasi
bor¢lulardan yalniz birinin kusuruyla imkénsiz hale gelirse bu hal diger borglular1

14
borcundan kurtarir® ',

Edimin borglulardan birinin kusuru ile imkansizlagsmas: diger borglular
acisindan BK m. 117 (TBK m. 136) anlaminda bir kusursuz imkansizlik hali
olusturacak ve onlar1 borgtan kurtaracaktir. Canyiirek isin bu noktada birakilmamasi
gerektigi, BK m. 144 (TBK m. 165) geregi diger borglularin sorumluluklarinin

siirebilecegine yonelik mukavele yapilabilecegi diisiincesindedir’".

Ayni sekilde zamanasimi miiteselsil bor¢lulardan biri i¢in durmugsa bu da
diger borglulara hi¢bir sekilde sari olmaz. Zira zamanagiminin islemesine engel olan
sebepler daha ziyade siibjektif mahiyettedir. Yani belli bir bor¢lunun sahsi durumu ve

alacakli ile olan 6zel miinasebeti ile ilgilidir®'®.

313 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.312.

314 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.311-312.
315 CANYUREK, s.38.

31 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.314.
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e) Digerlerinin borcun ifasindan yararlanmasi

Borglulardan biri, 6demeyle veya takas yoluyla borcu kismen veya tamamen
diistiriirse, diger miiteselsil borglular da bundan yararlanrr (BK m. 145/f. 1, TBK m.

166/f. 1). Yani, bor¢ onlar i¢in de (kismen veya tamamen) sukut etmis olur.

Buna karsilik, borg¢ ifa veya takastan baska bir sebeple sona ermisse, durum
degisebilir. Ornegin B ve C miiteselsil borglulardir. Alacakli A, 6lmiis ve B, onun
miras¢ist olmustur. Alacakli ve borclu sifatlarinin birlesmesi sebebiyle bor¢ B
bakimindan diismiis olacaktir. C borg¢lu kalmakta devam eder mi? Bu takdirde Borglar
Kanunu, hal icaplarina ve borcun mahiyetine bakilarak sonuca varilacagini soyliiyor
(BK m. 145/f. 2, TBK m. 166/f. 2). Yukaridaki 6rnekte C kefil olarak miiteselsil bor¢lu
ise, borcun onun bakimindan da sona erecegi kabul edilmektedir. C asil bor¢lu B kefil

idiyse, bor¢ C hakkinda devam edecektir’'”.

Miiteselsil borglulardan biri, alacakliya 6demede bulunmaksizin borgtan
kurtulmussa bu kurtulma 6teki borglar i¢in ancak durumun veya borcun niteliginin
elverdigi oranda sonug¢ dogurur (BK m. 145/f. 2). Boylece alacakli bor¢lulardan sadece
birini ibra etmisse (durumun 6zelliginden digerlerini de ibra etmek istedigi sonucuna
varilamiyorsa) diger borg¢lularin sorumlulugu devam eder. Mesela alacakli borglulardan
birini ibra ederken “bu ibra yalniz sizin i¢indir; diger borglulara karsi olan haklarimi
tamamen muhafaza ediyorum” ya da “sizinle birlikte diger tiim borglular1 ibra
ediyorum” demeyip sadece bahis konusu borcun ibra edildigini belirtmisse, diger
bor¢lular1 da agikga ibra ettigini belirtmemisse boyle bir durumda diger borglularin
tamamen degil, i¢ miinasebette, ibra edilen bor¢lunun hissesine diisen bor¢ miktari ne ise
o kisim nispetinde borgtan kurtulacaklar kabul edilmelidir’'®. Sulh halinde de durum

boyledir®".

Borglulardan birinin sahsinda, alacaklilik ve borgluluk sifatlar1 birlesirse bu
bor¢lunun i¢ iliskideki hissesi nispetinde, alacak sona erer artik onun diger borglularin

ricuuna maruz kalmasi s6z konusu olmaz.

317 AYBAY, s.173.
*'* TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.302.
31 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5.306.
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SONUC

Tirk Hukuk sisteminin satim sodzlesmesine iligkin  diizenlemelerine
bakildiginda tasmir satimma iliskin Borg¢lar Kanunu’nun 184-212 maddelerinde
diizenlenen hiikiimlerin genel nitelik tasidigi goriilmektedir. Taginir mallara iliskin bu
diizenlemeler, 6zellikle BK m.217 geregince tasinmaz satimina da tasmmaz satimi ile

bagdastig1 6l¢iide kiyas yolu ile uygulanmaktadir.

Ayn1 sekilde Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da tamamen tasinirlar
icin tasarlanmig, sonradan konut ve tatil amagh tasinmaz mallar Kanun’a dahil
edildiginden, satici ile tiiketiciler arasindaki ihtilafin en basta gelen nedeni bizatihi

Kanun’un tagmirlar i¢in getirdigi hiikiimlerin konut i¢in yetersiz kalmas1 olmustur.

Ulkemizde 2000 yilmin ortalarindan bu yana yogun olarak kampanyali konut
satim1 yapilmaktadir. Bu kadar ¢ok satilan bir malda da dogal olarak ihtilaf ¢ikmasi
kacmilmaz olmaktadir. Ancak konuta iliskin Kanun’da yeterli diizenleme olmadigindan,
genel hiikiimlerde var olan tasmirlara iliskin hiikiimlerin ise kiyas yolu ile uygun
distiigii Olgtide konuta uygulanmasindan miitevellit ihtilaflar karsisinda istikrar

kazanamamus siirekli degisen ve birbiriyle celigkili kararlara sikca rastlanilir olmustur.

Konutun o6zelligi geregi alim-satimmin, Toplu Konut Kanunu ile getirilen
istisna disinda, resmi sekil sartina tabi oldugu muhakkaktir. Tasinirlarda oldugu gibi
teslimi ile miilkiyetin gecisinin saglanamamasi, teslim ve tescil islemleri i¢in farkli
merasimlere tabi tutulmasi, teminat amagli kullanilabilmesi, ipotege konu olabilmesi
gibi taginirlardan ayrilan esasli farkliliklar1 bulunmaktadir. Bu farkliliklar i¢in ya da bir
baska deyisle konut i¢in 6zel bir diizenleme yapilmadigindan, konutun farklilik gosterip
taginir mallardan ayrilan 6zellikleri hep ihtilaf kaynag1 olmaktadir. Bu konuya en giizel
ornek zamanasimi siiresinin baglangicinda yasanilan tereddiittiir. Mahkemeler ve
Yargitay, bu konuda bir istikrar olusturamamistir. Tasinirlarda miilkiyet, zilyetligin
nakli ile tiiketiciye gectiginden, tasmirlar kapsaminda, zamanasimi ve ayip ihbar
siirelerinin baslangici agisindan bir tereddiit bulunmamaktadir. Satim s6zlesmesine konu
edilen mal konut oldugunda ise Kanun’un, teslim ile kastettiginin ne oldugu konusunda

farkli diisiinceler ortaya ciktigindan zamanasimi siiresinin baglangici bir tiirlii tespit
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edilememektedir. Bu siire bazen konutun anahtarlarmn teslim edildigi ve teslimin bir
tutanaga baglandigi1 tarih, bazen miilkiyetin tiiketici adina tapu sicil memurlugu
nezdinde tescil edildigi tarih, bazen yap1 kullanma izin belgesinin alindig: tarih gibi
farkli farkli tarihler olabilmektedir. Yine bir diger 6rnek de tiiketicinin malin ayipsiz
misli ile degisim ya da bedel iadesini igeren sdzlesmeden donme sec¢imlik hakkini
kullanmasi halinde ortaya ¢ikmaktadir. Boyle bir talebin yerine getirilmesi taginirlar i¢in
resmi sekil sartt ve 6zel bir merasim aranmadigindan taraflar eskinin iadesi yeninin
teslimi ile sorunu ortadan kaldirabilmektedirler. Oysa konut misli esya olmadigindan bu
se¢cimlik hak kullanilamamakta, s6zlesmeden doniilmesi halinde ise saticilar agisindan
tapu alim-satim harglar1 biiyiik mali kiilfetler getirmektedir. Yine ayni anda satici ile
tiikketicinin veya bunlarin yetkili temsilcilerinin tapu sicil memurlugunda hazir bulunma
organizasyonunu saglama, konutun {izerinde konutun alimi i¢in kullanilmis kredinin
teminat1 olan bir ipotek varsa ipotegin fekki, banka ile bu iliskinin kurulmasi ve
coziimlenmesi, konutun teslimi ile birlikte faturanin tiiketiciye gonderilmis olmasi
nedeniyle Katma Deger Vergisinin dogmas1 gibi bir dizi ¢éziimlenmesi gerekli sorunu
da beraberinde getirdigi goriilmektedir. Bu sorunlarin hepsi asilabilmektedir ancak
¢Oziim uzun zaman ve emek gerektirmekte ve her iki taraf iginde mali kiilfetler

getirmektedir.

Avrupa Birligi diizenlemelerine bakildiginda ise konutun Tiiketici ile ilgili
diizenlemelere dogrudan konu edilmedigi goriilmektedir. Konut ve tatil amagl tasinmaz
mallarm Avrupa Birligi iilkelerinden farkli olarak, {ilkemizde dogrudan Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun kapsamina dahil edilmesinin nedeni olarak degisiklikten
once, devre milk ile ilgili uyusmazlklara Kanun’un uygulanamamasi

gosterilmektedir’*

. Boyle bir adimin tiiketicinin korunmasi1 acisindan son derece
yerinde oldugu sdylenebilirse de konutlara iliskin 6zel bir diizenleme yapilmamis olusu

da ayn1 6l¢iide elestiri konusu yapilabilir.

Nitekim konutun Kanun kapsamina déhil edilmesine bir elestiride yapimcinin
sorumlulugu agisindan getirilmistir. Bizce de hakli bir elestiridir. Elestiride yazarlar;

Mal kavraminin yapimciin sorumlulugu dikkate alnarak degil Kanun’un biitiiniinii

320 gAVUTCU, 5.121.
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kapsayacak sekilde yapildigmi, yapimcinin sorumlulugu agisindan tasimmmaz mallari
kapsam dis1 tutulmasi gerektigini, aksine bir ¢oziimiin Yonergenin®>' esya hukukuna
iliskin belirlilik ilkesinden ayrilan iirlin kavrami tanimina, tamamen aykiri olacagini

ifade etmektedirler’?>.

Diger yandan Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, konut agisindan yeterli
diizenlemeleri bilinyesinde barindirmasa, elestirilebilecek ¢ok yonii olsa bile tiiketici
lehine bir¢ok yeni ve dnemli oldugunu diisiindiigiimiiz degisiklikler getirmistir. Iste
kampanyali satim ve ayip halinde saticinin ve varsa diger sorumlularin ayiba karsi

tekeffiil borcu bu diizenlemelerden bazilaridir.

Bir satimin kampanyali satim olarak degerlendirilebilmesi i¢in malin bedelinin
hangi zaman diliminde 6dendiginin, semenin toptan ya da parga parca ddenmesinin bir
onemi bulunmamaktadir. Bir satimm tiirliniin, kampanyali satim olabilmesi i¢in gazete
dergi, televizyon gibi kitle iletisim araglar1 ile duyurulmasi, bu duyuruya istirak¢i olarak
tiikketicilerin katilmasi1 ve kampanya konusu malin sdzlesmenin kurulmasindan daha

sonraki bir zamanda teslim edilmesi yeterli olmaktadir.

Malin bedelinin 6deme zamani ve sekli ise kampanyali satimm tiirleri

acisindan 6nem arzetmektedir. On ddemeli veya taksitli kampanyali satim gibi.

Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’a gore saticinin ayiptan sorumlu
tutulmasi i¢in tiiketicinin bir tek sorumlulugu bulunmaktadir. O da malin tesliminden
itibaren acik ayiplar1 30 giin i¢inde, gizli ayiplar1 ise ortaya ¢iktiginda derhal saticiya
bildirmesidir. Yine satic1 disinda ayiptan sorumlu olarak malin satim siirecinde yer alan
herkes ayiptan sorumlu tutulmustur. Kanun, satict digindaki bu kisilerle tiiketici arasinda
sorumluluk agisindan herhangi bir sozlesme iliskisi aramamaktadir. Sadece satici ile

tiikketici arasinda resmi sekle uygun bir sdzlesmenin varlig sarttir.

Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile ayiptan sorumlu olanlarin

sayllarmin c¢ogaltilmasi, sorumluluk prensibinin de miiteselsil sorumluluk olarak

321 Yonergenin, 2.maddesine gore, taginmaz esyalar {iriin kavraminin kapsamina dahil olmadiklar1 gibi

basta arazi olmak lizere, yer veya toprak ile maddi baglanti i¢inde olan ve bu nedenle arazinin biitiinleyici
pargasi sayilan binalarda {irlin kavramina dahil degildirler.

322 ERLULE, s. 315; KIRCA, 5.192; HAVUTCU, s.121.
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diizenlenmesi tiiketicinin korunmasi agisindan yerinde olmustur. Zira konut gibi bir mal
alim ile tiiketici, kendisi i¢in bir defaya mahsus olmak tizere s6z konusu olabilecek ve

biitgesini uzun siire yiik altna sokacak bir alim yapmaktadir’>

. Fiyat1 nedeniyle
kisilerin ¢ogunlukla hayat boyunca bir kere sahip olabildigi, yiiksek bedelli ve ayni
zamanda zorunlu bir ihtiya¢ olan konutun, saticilarina karsi, alicilari giigsiiz konumda
olup konutun ayiphi teslim edilmesi durumunda bundan sorumlu olanlarin
sorumlulugunun miiteselsil sorumluluk olarak belirlenmesi ile tiiketiciler agisindan

onemli sayilabilecek bir giivence olusturulmustur.

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, lilkemizde yayimlandigi tarihten bu
yana hizla gelisen teknolojiye ve buna bagli olarak ortaya c¢ikan tiliketici-satici
iligkilerindeki degisime, mallarin ¢esitlenmesine uygun olarak kanun koyucu tarafindan

degisiklik ve ilavelere tabi tutulmakta ve giincelligi korunmaya caligilmaktadir.

Avrupa Birligine uyum siireci ile birlikte kanun koyucu tiiketiciyi aydinlatma,
bilinglendirme ve koruma odakli olarak hareket etmekte ve dogal olarak diizenlemeler
hep tiiketici odakl diisiintilerek yapilmaktadir. Terazinin dengesi malin ayipli ¢ikmasi
halinde tiiketicinin aleyhine bozuluyor ve tiiketicinin tercih ettigi se¢imlik haklardan
birinin yerine getirilmesi ile bu dengenin yeniden tesis edildigi diisiiniiliiyorsa bu
diizenlemeler yapilirken satici acisindan da ticaret yapabilecek kadar bir serbestlik
taninmalidir. Agir yaptirimlara baglanmis, uygulanmasi zor ya da neredeyse imkansiz
diizenlemeler ile satic1 da magdur edilmemelidir. Tiiketicinin 6dedigi bedelin teminatini
saglamak iizere bu bedeli sigorta ettirmek veya bu bedel kadar tiiketiciye teminat
mektubu vermek bu yikiimliliglin yerine getirilmemesi halinde, bu fiili agir
yaptirimlara baglamak bu tiir diizenlemelere 6rnek olarak gosterilebilir. Nitekim boyle
bir sigorta poligcesi devlet tarafindan heniiz ortaya konulamamustir. Saticilardan ise
yiizlerce/binlerce miisterisine teminat mektubu vermesini istemek ticaret hayatin
gerceklerine uygun dismemektedir. Miiteselsil olarak  sorumluluk kapsami

genisletilmisken bir de boyle bir hiikmiin varligina gerek olup olmadig diisiiniilmelidir.

323 BUCHER, Eugen/BUZ, Vedat; Magdur Edilen Alici, Kocayusufpagaoglu Armagani, Ankara 2004,
s.145.
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Yine tiiketici tiim edimlerini yani semenin tamamini saticiya Odediginde,
konutun 1 ay i¢inde teslim edilmesi zorunlulugu bir finansman modeli olan maketten
sat1g sistemine uygun diismemektedir. Saticinin 6denen tiim bedeli sigorta ettirmesi ya
da 6denen bedel kadar tiiketiciye teminat mektubu verme zorunlulugu karsisinda bir ay

icinde konutun teslim zorunlulugu ¢eliskili bir durum yaratmaktadir.

Tiketicinin, malin teslim anma kadar herhangi bir sebep olmaksizin
kampanyadan ayrilabilecek olmasi, saticilar tizerinde yiiksek finansal risk
olusturmaktadir. Tiiketicilerin, medyada ¢ikan bir haber, spekiilatif hareketler veya
herhangi bir sebeple topluca kampanyadan ayrilmalar1 ve konutlar1 iade etmeleri halinde
biranda bu bedelleri iade edemeyecek olan kampanya diizenleyenler/saticilar agisindan
iflas veya itibar kaybetme riskini de beraberinde tasimaktadir. Isvigre Hukukunda
oldugu gibi tiiketicinin cayma hakkmin bazi kurallara tabi tutulmasinin faydali olacagi

diistiniilmektedir.
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