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UCUNCU BOLUM
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Dr. Ogr. Uyesi Senar CAGIRGAN TUNCER

Barinma insanin en temel ihtiyaglarindan birisidir. Barinma amaciyla bir konut
alimi, insanlarin hayati boyunca gerceklestirecegi en 6nemli islemlerindendir. Bu nedenle
hi¢ kimse konut alimindan sonra herhangi bir sikintiyla kargilagsmak istemez. Konut satin
alirken, konumu, fiziki goriiniimii, giivenligi, ekonomik 6zellikleri gibi bir¢ok etkene
dikkat edilir. Genel olarak konut iizerinde bulunan ayiplar, konutun degeri {izerinde ve
alicilarin  taleplerinde farkli etkilere neden olmaktadir. ABD hukukunda konut
satiglarinda aydinlatma formlarinin verilmesi gerektigi diizenlenmistir. Bu diizenlemeler,
calisma kapsaminda incelenmis ve Tiirk hukuku kapsaminda uygulanabilirligine yonelik

olarak oOneriler getirilmeye ¢alisilmstir.

Anahtar Kelimeler: Satis Sozlesmesi, Aydinlatma Yikiimliligii, Konut Satigi.
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ABSTRACT

Ph. D. DISSERTATION

DISCLOSURE OBLIGATION IN REAL PROPERTY SALES IN USA
AND TURKISH LAWS
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2023, 253 Pages
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Shelter is one of the most basic human needs. Buying a house for shelter is one of
the most important transactions that people will perform throughout their lives. For this
reason, no one wants to face any problems after buying a house. When buying a house,
many factors such as its location, physical appearance, safety and economic features are
taken into consideration. In general, the defects found on the house cause different effects
on the value of the house and the demands of the buyers. In US law, it is regulated that
disclosure forms must be given in residential sales. These regulations have been examined
within the scope of the study and suggestions have been tried to be made for their

applicability within the scope of Turkish law.

Key Words: Sales Contract, Disclosure Obligation, Housing Sale.
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ONSOZ

“ABD ve Tiirk Hukuklarinda Konut Satislarinda Aydinlatma Yikimliligi”
baslikli ¢alismamizin ¢ikis noktasi, insanlarin hayatlarinda en onemli hukuki
islemlerinden olan konut satislarinda karsilasilan sorunlardir. Bir konutun kusursuz
oldugu iddia edilmesine ragmen satis gergeklestikten sonra konutta birden fazla ayibin
¢ikmast durumunda alici sikintiya diismektedir. ABD hukukunda bu gibi durumlarin
Oniine gecilebilmesi i¢in aydinlatma formlar1 diizenlenmistir. Anilan hukukta konut satigi
yapilmadan Once, konutta gerceklesmis tiim sorunlarin, tamiratlarin, degisikliklerin ve
konutun 6zellikleri bildirilmesi bu yolla saglanmaktadir. Calismamiz kapsaminda ABD
hukukunda konut satiglarinda aydinlatma yiikiimliiliikleri incelenerek Tiirk hukuku

kapsaminda uygulanabilirligi degerlendirilmeye ¢alisilacaktir.

Tez calismasinin basindan beri destegini esirgemeyen, her soruma titiz bir sekilde
cevap veren, degerli vaktini ayiran saygideger tez damismanim Prof. Dr. Metin
IKiZLER’e tesekkiirlerimi sunarim. Tez c¢alismas1 Atatiirk Universitesi Bilimsel
Arastirma Projeleri Koordinasyon Birimi tarafindan desteklenmistir. Bilimsel Arastirma
Koordinasyon Birimi’ne desteginden dolay: tesekkiir ederim. Tez ¢alisma siiresi boyunca
her daim yanimda olan aileme ve en ¢okta tez ¢alisma siiresi boyunca ihmal ettigim canim

oglum Kerem Utku ANSIN’e sonsuz sevgi ve tesekkiirlerimi sunarim.

Erzurum — 2023 Nisa Nur ODABASI ANSIN



GIRIS

Konut satin alinmasi, insan hayatindaki dnemli konulardan birisidir. Bu nedenle
konutun gec¢misi, ayiplart1 ve Ozellikleri hakkinda bilgi sahibi olmak en dogal
isteklerdendir. Bir konutun herhangi bir maddi ayibi olmadigi, herhangi bir tadilat
yapilmadig1 sdylenmesine ragmen bir¢ok degisenin olmasi gibi durumlar alicilarin satin
alma iradesinde degisiklige neden olabilir. Satin alma istegine etki edecek veya konutun
degerini degistirecek durumlarin aliciya bildirilmesi, alicinin korunmasi agisindan 6nem

arz etmektedir.

Alicilarin haklarinin korunmasi amaciyla ABD hukukunda konut satislarinda
aydinlatma formlariin verilmesi gerektigine dair diizenlemeler yapilmistir. S6z konusu
bu diizenlemelerden dnce konut satiglarinda “caveat emptor” doktrini diger bir ifadeyle
alicinin dikkatli olmasi gerektigi, saticinin sorumlu olmadigi kabul edilmekteydi. Ancak
doktrinin hakim oldugu dénem sartlarinin degismesi, biiyiik kentlesmeler ve teknolojik
gelismeler, caveat emptor doktrininin erozyona ugramasina neden olmustur. Eyalet
mahkemelerinde saticinin maddi ayiplar1 agiklamasina yonelik olarak verilen kararlar
neticesinde aydinlatma yiikiimliiliigii saticiya veya emlakgiya yiiklenmistir. Aydinlatma

yiikiimliiliikleri 6zellikle aydinlatma formlari ile yasal bir zemine kavusturulmustur.

ABD’de yer alan eyaletlerde konut satislar1 genellikle diger tasinmaz satislari ile
ayni dlizenlemelere tabidir. Bununla birlikte tarla, arsa, isyeri amagl vb. tasinmazlarla
ilgili ayrint1 ve ozelliklerden kaginmak i¢in tiim tasinmazlarin satisinda aydinlatma
yiikiimliiliigline deginilmek yerine daha spesifik olarak konut satiglarinda aydinlatma

yiikiimliiliigli incelenmistir.

Tirk hukukunda konut satiglarindan 6nce maddi formlarin verilmesi ve
aydinlatma yiikiimliiliigline dair diizenlemeler yer almamaktadir. Konut satiglari, tiikketici
islemi niteliginde de gergeklesebilecegi icin hem tiiketici hukuku hem de borglar hukuku

hiikiimleri birlikte incelenmistir.

Calismamiz kapsaminda genel olarak satis s6zlesmesi ve konut satig sdzlesmesi
ifade edilerek unsurlar1 agiklanmistir. Aydinlatma yiikiimliiliglintin niteligi, sozlesme
Oncesi uygulanma alani, hukuki temelleri gibi hususlar {izerinde durulmustur. S6zlesme
oncesi aydinlatma yiikiimliliigii kapsaminda culpa in contrahendo sorumlulugunun

tarihgesi, niteligi, unsurlari ve sonuglarina deginilmistir.



Konut, TKHK’da mal kavrami igerisinde diizenlenmistir. Tiiketici islemi
niteliginde olmayan konut satislarinda TBK hiikiimleri uygulama alanit bulacakken
tiiketici islemi niteligi olan konut satislarinda oncelikle TKHK hiikiimleri uygulama alani
bulacaktir. ABD hukukunda da konut genel olarak tiiketici islemlerinin igerisinde yer

almistir.

Calismamiz kapsaminda konut satiglarinda ayip kavrami, ¢esitleri, ayiptan
sorumluluk ABD ve Tiirk hukuklar1 acisindan incelenmistir. ABD hukukunda caveat
emptor doktrini hakkinda bilgi verildikten sonra saticinin ve emlak¢inin sorumlulugu
detayli olarak incelenmistir. ABD’de yer alan tiim eyaletlerde yer alan diizenlemelere
degil konu kapsaminda birbirinden farkli diizenlemelere sahip olan eyaletlere
deginilmistir. ABD hukukunda maddi ayiplarin yani sira bazi eyaletlerde psikolojik
ayiplarin agiklanmasi gerektigine dair diizenlemeler yer almaktadir. Bu nedenle
psikolojik olarak lekeli konut hususuna da deginilmistir. Genel bilgilerden sonra ABD’de
yer alan bazi eyaletlerin konut satislarinda aydinlatma yiikiimliiligiinii nasil diizenledigi

incelenmistir.

Son bolimde ise, genel olarak aydinlatma yiikiimliiligiiniin ihlali sekilleri ve
sonuglarina deginilmistir. Aydinlatma yiikiimliiliigliiniin ihlali durumunda sozlesmeyi
iptal etme, tazminat talep etme gibi haklara yer verilmistir. Yikimliilige aykirilik
neticesinde hangi yollara basvurulabilecegi ve davalarin hangi siireler iginde agilmasi

gerektigine deginilerek ¢alisma sonlandirilmstir.

Bilindigi gibi ABD’de case law hukuk sistemi hakimdir. Bu nedenle mahkeme
kararlarinin metninin verilmesi konunun ve kavramlarin anlasilmasi agisindan 6zel bir

onem tagimaktadir. Dolayisiyla ¢calismamizda bu metinler ayrintili olarak incelenmistir.

Calismamiz kapsaminda ABD hukukunda yer alan diizenlemeler incelendigi i¢in

Amerika Birlesik Devletleri’nde yer alan mahkeme teskilatina da yer verilmistir®.

! Bkz.4.3.1.1.1.



BIiRINCI BOLUM
TURK VE ABD HUKUKLARINDA KONUT SATIS SOZLESMESI

1.1. TURK HUKUKUNDA KONUT SATIS SOZLESMESI

1.1.1. Genel Olarak Satis Sozlesmesi

1.1.1.1. Satis Sozlesmesinin Tanim ve Niteligi

Satis s6zlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun? 207-281’inci maddeleri
arasinda diizenlenmistir. TBK m. 207 uyarinca, “Satis sozlesmesi, saticinin, satilanin
zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretme, alicimin ise buna karsilik bir bedel 6deme

’

borcunu iistlendigi sozlesmedir.”.

Satis sozlesmesi, “alicimin ddemeyi tistlendigi bir bedel karsiliginda saticinin,
satilan bir mal iizerindeki hakki ona devretmeyi bor¢landigi sozlesme” olarak ifade
edilebilir®,

Bagka bir tanima gore ise satig sozlesmesi, “alicinin vermeyi yiikiimlendigi bir
miktar para karsiligi, satici yoniinden satim konusu mall aliciya teslim ederek miilkiyeti

ona gegirme borcunu doguran bir sozlesmedir. .

Satis sozlesmesinin hukuksal bir islem olmasi nedeniyle, hukuksal islemler
acisindan aranan gegerlilik sartlar1 satis s6zlesmesi agisindan da aranir. Bu nedenle TBK

m. 1- 48 arasinda bulunan kurallar, satis sdzlesmeleri agisinda da gecerli olacaktir®.

Satis sozlesmesi, borg¢landirici bir islem niteligini haiz bir bor¢ sozlesmesidir.

Diger bir ifadeyle, saticinin, satilan seyin miilkiyetini ve zilyetligini aliciya gegirme;

2 RG:04.02.2011- 27836.

8 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaymevi, 9. Baski, Ankara 2021, 27; Halik
Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, C. 11, Vedat Yaymevi, Istanbul 2010, 78; Ahmet M.
Kilioglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Yaymevi, 3. Baski, Ankara 2021, 35; Mustafa Alper
Giimiis, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, Filiz Yaymevi, 5. Baski, Istanbul 2020, 14;
Elif Unal, Satis Sozlesmesinde Hasarin Gegisi, Seckin Yaymevi, Ankara 2022, 19; Cevdet Yavuz/
Faruk Acar/ Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta Yayinevi, 17. Baski, Istanbul
2021, 26; Fahrettin Aral/ Hasan Ayranci, 6098 Sayuli Tiirk Borg¢lar Kanunu'na Gére Hazirlanmig
Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Yetkin Yayinevi, Ankara 2012, 59.

4 Aydim Zevkliler/ Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Vedat Yaymevi, 21. Baski,
Istanbul 2021, 31; Yavuz/ Acar/ Ozen, 26.

5 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 35.



alicinin da bunun karsiliginda s6z konusu kararlastirilmis olan bedeli saticiya édeme
borcu bulunmaktadir®. Diger bir ifadeyle, satis sozlesmesi ile miilkiyet dogrudan
devredilmez yalnizca miilkiyeti devir borcu meydana gelir’. Tasinir esyanin teslim
edilmesi, tasinmazlarin ise tapu kiitiigiine tescil edilmesiyle beraber satici borcunu yerine

getirmis olur.

Satis sdzlesmesi ayrica tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme niteligindedir®.
S6zlesmenin taraflarinin her ikisinin de belirli bir edimi yerine getirmek zorunda
olduklar1 sézlesmeler “tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmeler” olarak ifade edilir®,
Taraflarin her ikisi de hem bor¢lu hem de alacakli konumundadir. Taraflar arasinda
karsilikli bir degisim iliskisi bulunmaktadir. Edim ve karsi edim birbirlerinin hem sebep
hem de karsiliklarni olusturmaktadir’®. Séz konusu bu edimler arasinda olan baglanti

nedeniyle birinin gecersizligi digerini de etkilemektedir!!

. Diger bir ifadeyle aksi
kararlagtirllmadik¢a edimini yerine getirmeyen taraf, diger taraftan edimini yerine

getirmesini talep edemez.

Satis sdzlesmesinde bedel diger bir ifadeyle ivaz objektif nitelikte esasli unsurdur.
Bu nedenden dolay1 satis sozlesmesi, ivazli sozlesme niteligindedir?. Ivazin esas unsur
olmas1 nedeniyle yoklugu durumunda satis sdzlesmesinden bahsedilemez. Ivazin

olmamas1 durumunda bagislama sézlesmesinden bahsedilebilir®®.

Satis sozlesmesi ayrica rizai nitelige sahiptir. Sozlesme taraflarin karsilikli ve
birbirlerine uygun olan irade beyanlari ile kurulur. S6zlesmenin yapilmasiyla saticinin,

yalnizca satilan seyin miilkiyetini alictya gegirme borcu olugur®.

6 Eren, Ozel Hiikiimler, 28; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 35; Zevkliler/ Gokyayla, 32; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 15; Unal, 20; Aral/ Ayranci, 61.

T Eren, Ozel Hiikiimler, 28; Zevkliler/ Gokyayla, 31; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 15; Unal, 20.

8 Eren, Ozel Hiikiimler, 28; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 36; Zevkliler/ Gokyayla, 32; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 15; Unal, 21; Yavuz/ Acar/ Ozen, 27; Aral/ Ayranci, 62.

9 Zevkliler/ Gokyayla, 32; Eren, Ozel Hiikiimler, 28; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 15; Unal, 21; Yavuz/ Acar/
Ozen, 27; Aral/ Ayranci, 62.

10 Eren, Ozel Hiikiimler, 28; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 36; Zevkliler/ Gokyayla, 32; Unal, 21; Yavuz/
Acar/ Ozen, 27.

11 Eren, Ozel Hiikiimler, 28-29; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 36; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 15; Yavuz/ Acar/
Ozen, 27-28.

12 Eren, Ozel Hiikiimler, 29.

13 Eren, Ozel Hiikiimler, 29.

14 Eren, Ozel Hiikiimler, 29; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 48- 49; Zevkliler/ Gokyayla, 33; Unal, 20; Yavuz/
Acar/ Ozen, 26-27; Aral/ Ayranci, 61-62.



Satis sozlesmesi niteligi itibariyle ani edimlidir. Diger bir ifadeyle s6z konusu
borg belli bir anda ve bir defada ifa edilir'®. Ani edimin tespitinde, bor¢lunun eylemleri
degil alacaklinin edime olan ¢ikariin bir anda olup olmadigi degerlendirilir. Satis
s0zlesmesi de alacakli i¢in teslim anina kadar ifa degeri tasimaz bu nedenden dolay1 ani
edimli olarak kabul edilir'®. Zilyetligin ve miilkiyetin devri dénemlere yayilmis bir
sekilde degildir. Ancak bu noktada ard arda teslimli olan satis sdzlesmeleril” farkli

ozellikler arz eder?®.

Satis sozlesmesinin diger bir 6zelligi de sebebe bagli diger bir ifadeyle illi
olmasidir’®. Taginmaz miilkiyetinin kazanilmas1 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu® m.
1024°de sebebe baglanmistir. Ancak tasinir miilkiyetinin kazanilmasi agisindan sebebe
bagli olup olmadigima dair kanunda acik bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenden
dolay1 doktrinde tartigmalar bulunmaktadir. Tasinir satisinin sebebe bagli oldugu kabul
edilirse devir isleminin (tasarruf isleminin) temelini olusturan sdzlesmenin gegerli bir
sekilde yapilmis bir islem olmasi gerekir. Satis sozlesmesinin gecerli olmamasi

durumunda miilkiyet alictya gegmeyecektir?:

. Ancak tasmir satis sozlesmesinin
niteliginin soyut oldugu kabul edilirse, satis sozlesmesinde bulunan gecersizlik
miilkiyetin gecisini engellemeyecektir??. Doktrinde hakim olan gbriis, tasinir satiglarinda
da sebebe bagliligin bulundugudur?®. Ancak bazi yazarlara gore taginir miilkiyetinin devri
soyut niteliktedir. Bu goriise gore, satis sOzlesmesinin gegersiz olmasinin tasarruf
isleminin gecerliligine herhangi bir etkisi olmayacaktir. Aksi takdirde sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerinin uygulandig1 alanlar oldukca azalacaktir®*,

5 Eren, Ozel Hiikiimler, 29; Zevkliler/ Gokyayla, 33; Aral/ Ayranci, 62.

16 Kemal Oguzman/Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 11. Baski, Vedat Yaymevi,

Istanbul 2013, 11; Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. V/1,1, Seckin Yaymevi, 2.

Baski, Ankara 2019, 104.

Ard arda teslimli satig sozlesmesi: “Saticinin belirli tiire ait satilana iliskin teslim ve miilkiyeti devir

borcunu farkl zaman noktalarinda yerine getirdigi kismi ve donemsel edimler ile zamana yayilmis

olarak ifa ettigi tagimir satist tiiriidiir. . Tanim ve bu sézlesmeler i¢in bkz. Giimiis, Ozel Hiikiimler, 16.

18 Eren, Ozel Hiikiimler, 29; Aral/ Ayranci, 62-63.

19 Eren, Ozel Hiikiimler, 30; Zevkliler/ Gokyayla, 33; Aral/ Ayranci, 63.

20 RG: 08.12.2001- 24607.

2L Eren, Ozel Hiikiimler, 30; Kemal Oguzman/ Ozel Seligi/ Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku Kisaltilmis
Ders Notlar, Filiz Yaymevi, 4. Baski, Istanbul 2021, 407.

22 Eren, Ozel Hiikiimler, 30; Oguzman/ Selici/ Oktay Ozdemir, 407.

2 Eren, Ozel Hiikiimler, 30; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay Ozdemir, 407; Zevkliler/ Gokyayla, 33; Yavuz/

Acar/ Ozen, 31; Aral/ Ayranct, 63.

Bu gbriis hakkinda genis bilgi i¢in bakimz. Oguzman/ Seli¢i/ Oktay Ozdemir, 407, dpn. 690.

17

24



1.1.1.2. Satis Sézlesmesinin Unsurlari

Satis sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in {i¢ temel unsurun bulunmasi gerekir.
Bunlar satisa konu olabilecek satilan, satis parasi diger bir ifadeyle semen ve son olarak
da taraflarin anlagmasidir. Bu unsurlarin eksikligi halinde satis s6zlesmesinden

bahsedilemez. Sirasiyla bu unsurlara deginilecektir.

1.1.1.2.1. Satilan

TBK m. 207/1°de satis konusu, “satilan” olarak ifade edilmistir. Para ile
Olciilebilen ve ayrica lizerinde hakimiyet kurmaya elverisli olan her tiirlii ekonomik deger

satis sdzlesmesinin konusunu meydana getirebilir?®.

Satisin konusu genellikle taginir veya tasinmazdir. Nesnel bir varligi olmamasina
ragmen egemenlik altina girebilen elektrik, dogal gaz ve diger giigler de satisin konusunu
olusturabilir. Ayrica know-how, is veya liretim sirr1, miisteri ¢evresi gibi bilgiler de satisa
konu olabilir. Sézlesmenin kuruldugu sirada var olmayan miistakbel mallar da satig
s6zlesmesinin konusunu olusturabilir?®. Satilan malin belirli olmamasi durumunda, satis
sozlesmesi kurulmamis olur zira objektif esasli noktalardan biri eksiktir?’. Baskasina
devredilmesi miimkiin olmayan veya parasal bir degeri olmayan seyler satisin konusu

olamaz. Kisilik haklarina giren degerler bu durumun en énemli 6rnegidir?.

1.1.1.2.2. Satis Parasi (Semen)

Satis sozlesmesinin diger bir unsuru da satis parasi diger bir ifadeyle semendir.
Alicinin, bor¢lunun edimine karsilik olarak 6demeyi kabul ettigi bir miktar para, satis
bedeli olarak ifade edilebilir. Zira satis sozlesmesi, tam iki tarafa da borg yiikleyen
s0zlesme niteligindedir. Satici, mali devretmekle yiikiimlii iken alic1 da karsiliginda satis

parasim ddemekle yiikiimliidiir?®.

% Eren, Ozel Hiikiimler, 31; Tandogan, 79; Zevkliler/ Gokyayla, 36; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 21; Unal,
22; Yavuz/ Acar/ Ozen, 28-29; Aral/ Ayranci, 60-61.

% Eren, Ozel Hiikiimler, 31-33; Tandogan, 79; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 41-42; Zevkliler/ Gokyayla, 36-
37; Gumiis, Ozel Hiikiimler, 21; Unal, 22; Yavuz/ Acar/ Ozen, 29.

21 Eren, Ozel Hiikiimler, 35; Zevkliler/ Gokyayla, 37; Yavuz/ Acar/ Ozen, 29.

2 7Zevkliler/ Gokyayla, 37; Eren, Ozel Hiikiimler, 35-36; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 22-23.

2 Eren, Ozel Hiikiimler, 36; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 45; Zevkliler/ Gokyayla, 38; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 22; Yavuz/ Acar/ Ozen, 29.



TBK m. 207/3 uyarinca, “Durum ve kosullara gore belirlenmesi miimkiin olan
bedel, kararlastirilmis bedel hiikmiindedir.”. Diger bir ifadeyle s6zlesme kurulurken satis
bedelinin kesin olarak belirlenmesi gerekli degildir ancak belirlenebilir olmas1 gerekir.
Satis bedeli belirlenmemisse TBK m. 233/1 uygulama alani bulur. S6z konusu madde
uyarinca, “Alici, satis bedelini belirtmeksizin, mali alacagint kesin olarak bildirmigse

satis, ifa yeri ve zamanindaki ortalama piyasa fiyat: iizerinden yapilmus sayilir.”.

Satis bedelinin, bir miktar paradan olugmas1 gerekir. Bedel, para degil maldan

olusuyorsa mal degisimi (trampa sdzlesmesi)®! olusur. Para, milli ya da yabanci bir para
olabilir®2. Satis bedelinin nakit ya da kaydi para ile diger bir ifadeyle ¢ek, havale, kredi

kart1 ile ddenmesi de miimkiindiir®.

Gorildiigi tizere bedel, satis s6zlesmelerinin esasli unsuru olup 6zellikle tasinmaz
satig sozlesmeleri resmi gecerlilik sartina tabi olduklari icin satis bedeli, resmi senette

belirtilmek zorundadir®*.

1.1.1.2.3. Taraflarin Anlasmasi

Satis sozlesmesinin diger bir unsuru da satici ve alicinin anlagmasidir. Taraflarin
karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlariyla satis sdzlesmesi kurulur®. Taraflar
sOzlesmenin igerigini, sézlesme serbestisine gore belirleyebilir. Bu serbestinin sinirlari
TBK m. 27’de belirtilmistir. Bu madde uyarinca, “Kanunun emredici hiikiimlerine,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri veya konusu imkdnsiz olan sézlesmeler

’

kesin olarak hiikiimstizdiir.”.

Sozlesme Ozgiirliigiinii  kisitlayicr  nitelikte bir takim emredici  kurallar

bulunmaktadir. 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun bu tiir kurallar iceren

0 “Ortalama piyasa fiyati, borsa disinda almp satilmak suretiyle pazari olusan bir maln belirli bir

zaman ve ticari cevredeki ortalama fiyatidir.”. Bkz. Tandogan, 91; Eren, Ozel Hiikiimler, 36.

TBK m. 282: “Mal degisim sozlesmesi, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok seyin

zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin da karsi edim olarak baska bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve

miilkiyetini devretmeyi iistlendigi sozlesmedir. .

32 Eren, Ozel Hiikiimler, 36-37; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 45; Zevkliler/ Gokyayla, 42-43; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 23; Yavuz/ Acar/ Ozen, 29.

3 Eren, Ozel Hiikiimler, 38; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 46.

3 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, AT; Zevkliler/ Gokyayla, 41- 42; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 26-27; Tandogan,
92.

% Eren, Ozel Hiikiimler, 38; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 48; Zevkliler/ Gokyayla, 43; Giimis, Ozel
Hiikiimler, 26; Yavuz/ Acar/ Ozen, 30.

31



konulara agik drnektir®®. Bu Kanun ile tiiketicilerin korunmasi amaciyla saticinin lehine,

tiikketicinin aleyhine olabilecek durumlara kisitlamalar getirilmistir.

TBK m. 207/2 uyarinca, “Sozlesme ile aksi kararlastirilmadik¢a veya aksine bir
ddet bulunmadikga, satict ve alici borglarini ayni anda ifa etmekle yiikiimliidiir. ”. Satici

ve alici, malin miilkiyetini ve satis bedelini karsilikli olarak miibadele ederler.

Satis s6zlesmeleri kural olarak herhangi bir sekil sartina tabi tutulmamistir. Ancak
bu durumun istisnalar1 vardir. TBK m. 253’de belirtilen taksitle satis s6zlesmeleri, yazili
olarak yapilmadik¢a gecerli olmayacaktir. Ayrica konumuzun temelini olusturan
konutlarin satig1 i¢inde bulunduklari tasinmaz kavrami kapsaminda resmi sekilde
yaptlmalidir. Resmi sekil, sozlesmeye iliskin objektif esasli tiim unsurlari ig¢inde
barindirmalidir. Tasinmaz mal ve satis bedeli, tasinmaz satis sézlesmesinin temel
unsurlaridir. Tasinmaz satiglarinda resmi sekil, tapu sicil midiirlikkleri ve noterler

tarafindan gerceklestirilir®’.

1.1.1.2.4. Satis Sozlesmesinin Esashi Olmayan Unsurlari

TMK m. 2 uyarinca, “Taraflar sozlesmenin esasli noktalarinda uyusmuslarsa,

ikinci derecedeki noktalar iizerinde durulmamis olsa bile, sozlesme kurulmus sayulr.

Ikinci derecedeki noktalarda uyusulmazsa hakim, uyusmazhigi isin ozelligine

bakarak karara baglar.

)

Sozlesmelerin sekline iliskin hiikiimler saklidir.”.

Taraflar sézlesmenin esasli unsurlarinda anlagsmislarsa sézlesme kurulmus olur.

fkinci derecedeki hususlar iizerinde anlasilmis olmas1 aranmaz.

1.1.1.3. Satis Sozlesmesi Tiirleri

Satis s6zlesmesi bir¢cok kritere gore ¢esitli tiirlere ayrilmaktadir. Ancak konumuz

kapsaminda yalnizca tasinir ve tasinmaz satig sozlesmesi kavramlarina deginilecektir.

% RG:28.11.2013- 28835.
37 Eren, Ozel Hiikiimler, 39; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 29.
8 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 51; Zevkliler/ Gokyayla, 44.



1.1.1.3.1. Tasimr Satis Sozlesmesi

Tasinir esya, varligina ve biitiinliigline herhangi bir zarar vermeksizin bir yerden

baska bir yere tasinabilen esya olarak ifade edilebilir®®.

Taginir satis1t TBK m. 209°da diizenlenmistir. Bu madde uyarinca, “Tasinir satisi,
Tiirk Medeni Kanunu uyarinca tasinmaz sayilanlar disinda kalan ve diger kanunlarda
tasinir olarak belirtilen seylerin satisidir. Uriinler, bir yapimn yikintilar: ve tas
ocagindan ¢ikarilacak taslar gibi, tasinmazdan ayrildiktan sonra miilkiyeti devredilecek

biitiinleyici par¢alarin satilmasi da tagmmr satisidir. ”.

1.1.1.3.2. Tasinmaz Satis Sozlesmesi

Tasinmaz esya, varligi ve biitiinliigii herhangi bir zarara ugramaksizin bir yerden

baska bir yere tasinamayan esya olarak ifade edilebilir.

TMK m. 704’de tasinmaz olarak kabul edilen seyler siralanmistir. Bu madde

uyarinca, “‘Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardur:

1. Arazi,
2. Tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
3. Kat miilkiyeti kiitiigtinde kayith bagimsiz boliimler.”.

TBK m. 237°de tasinmaz satisinin sekli diizenlenmistir. S6z konusu bu madde

uyarinca, taginmaz satislart resmi sekilde yapilmadikca gecerli olmaz.

TBK m. 246 uyarinca, “Tasinir satisina iligkin kurallar, kiyas yoluyla tasinmaz

satisina da uygulanir.”.

Konut satis sdzlesmeleri de tasinmazlarin devrini ivazli bir sekilde gerceklestiren

satis sdzlesmeleridir. Konut satisina ayrica alt boliimlerde detayli olarak deginilecektir®!.

% Oguzman/ Seligi/ Oktay Ozdemir, 6; Zevkliler/ Gokyayla, 57; Esma Kiiciikbay, Tiiketici Islemi
Niteligindeki Tasinmaz Satis Sozlesmelerinde Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, Seckin Yayinevi, Ankara
2021, 20.

40 Oguzman/ Seligi/ Oktay Ozdemir, 6; Zevkliler/ Gokyayla, 57; Kiigiikbay, 20-21.

4 Bkz.1.2.
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1.1.1.4. Satis Sozlesmesinde Yarar ve Hasarin Ge¢mesi

TBK’da yarar ve hasar kavramlarinin tanimlart yapilmamistir. Doktrine gore
yarar, sdzlesmenin kurulmasi ve devir veya tescil anina kadar olan siiregte satilan malda
kendiliginden olusan iiriinler, kazanglar ve gelirler diger bir ifadeyle fazlaliklar olarak
ifade edilebilir*?. S6z konusu bu artis faiz, kira bedeli, yag, siit, meyve, bal gibi iiriinler

seklinde olabilir*.

Satilan malin ifasinin imkansizlasmasi neticesinde edimin yerine ge¢mis olan
ikame degerler, yarar kapsami iginde degerlendirilemez. Ornegin bir malin yok olmasi
neticesinde sigorta bedeli, kamulastirma bedeli gibi degerler yarar kapsami icerisinde

degerlendirilemez**,

Hasar, sozlesmenin kurulmasi ve devir veya tescil anina kadar satilan malin
beklenilmeyen bir hal veya satici ya da aliciya yiiklenemeyecek bir olay nedeniyle kismen
veya tamamen yok olmasi ya da elverisliligi veya yararmin azalmasi olarak ifade
edilebilir®.

Hasar, “bedel hasari” veya “maddi edim hasari” olmak iizere iki sekilde
incelenebilir®®. Tasmir veya tasinmaz bir mal beklenmeyen bir hal nedeniyle kotiilesir
veya yok olursa hasarin kimde olacag ifa yiikiimliiliigiiniin devam edip etmemesine gore
degisiklik gosterecektir. Eger saticinin ifada bulunma yiikiimliliigi devam ediyorsa
maddi edim hasari, satictya ait olacaktir. Ancak saticinin ifada bulunma ylikiimliligi
devam etmiyorsa bu durumda maddi edim hasari, alictya ait olur®’. Maddi edim hasari,
bir kars1 edimin varliginm1 gerektirmez bu nedenle hem iki tarafli hem de tek tarafli

sozlesmelerde uygulanmaktadir®®,

42 Eren, Ozel Hiikiimler, 48; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 52; Zevkliler/ Gokyayla, 47; Unal, 23; Yavuz/
Acar/ Ozen, 35.

4 Eren, Ozel Hiikiimler, 48-49; Tandogan, 105; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 52; Zevkliler/ Gokyayla, 47;
Unal, 23-24; Yavuz/ Acar/ Ozen, 35; Bilgehan Cetiner, “Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda Yarar ve
Hasarin Intikali ile Saticinin Ayiptan Sorumluluguna {liskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, [UHFM,
LXVII, No. 1-2, 2009, 97-114, 98.

44 Unal, 25.

4 Eren, Ozel Hiikiimler, 49; Tandogan, 106; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 52; Zevkliler/ Gokyayla, 47; Unal,
31; Yavuz/ Acar/ Ozen, 35; Cetiner, 98.

46 Eren, Ozel Hiikiimler, 50; Tandogan, 106; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 31; Unal, 32.

47 Eren, Ozel Hiikiimler, 50; Unal, 33-34.

4 Tandogan, 103; Unal, 33.
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Beklenmeyen bir olay nedeniyle satilan mal kétiilesir veya yok olursa, saticinin
miilkiyeti devir borcunun kalkmasina ragmen alicinin bedel 6deme borcunun devam edip
etmeyecegi bedel hasar1 diger bir ifadeyle kars1 edim hasari olarak ifade edilir®®. Miilkiyet
ve zilyetligin aliciya gegmemesine ragmen satis bedeli alici tarafindan 6denmek zorunda
ise bedel hasar1 alictya ait olur. Ancak alict bedeli 6demek zorunda degilse bedel hasari,

saticiya ait olur°.

Satis sozlesmesinin kurulmasindan sonra saticinin malin miilkiyetini aliciya
devretme, alicinin da bunun karsiliginda satis bedelini satictya verme yiikiimliiliikleri
bulunmaktadir. S6zlesmenin kurulmasi ve edimlerin ifas1 arasindaki zaman diliminde
malda meydana gelen yarar ve hasarlarin kime ait olacagi bunlara kimin katlanacagi TBK
m. 208’de diizenlenmistir. Bu madde uyarinca, “Kanundan, durumun gereginden veya
sozlesmede ongoriilen ozel kosullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin yarar ve
hasari; tasinir satiglarinda zilyetligin devri, tasinmaz satiglarinda ise tescil anina kadar

saticrya aittir.”.

Yarar ve hasar, taginir mallarda s6zlesmenin kurulmasindan zilyetligin devrine
kadar saticiya aittir. Zilyetlik devredildikten sonra yarar ve hasar, aliciya ait olur.
Tasinmaz mallarda ise, s6zlesmenin kurulmasindan tescil anina kadar saticiya ait olur.
Tescil edildikten sonra yarar ve hasar aliciya gecer. Ancak TBK m. 245 uyarinca,
“Satilanmin tescilden sonraki bir zamanda alici tarafindan teslim alinmast igin
sozlesmeyle bir siire belirlenmisse, onun yarar ve hasari, aliciya teslimle gecer. Bu
hiikiim, alicimin satilani teslim almada temerriide diismesi durumunda da uygulanir. Bu

’

sozlesmenin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina baghdr.”. Satic1 siiresi

gecmesine ragmen teslim etmezse, temerriidiinden dolay: hasara kendisi katlanir®L,

Taraflar TBK m. 208/1’de belirtilen durumun aksini kararlastirabilirler. Zira bu
hiikiim emredici nitelikte degildir. S6z konusu madde uyarinca, “kanundan, durumun
gereginden veya sozlesmeden” kaynakli olan 6zel hallerde teslim ya da tescil

asamasindan dnce yarar ve hasarin alictya gegmesi miimkiindiir2,

49 Eren, Ozel Hiikiimler, 50; Gumiis, Ozel Hiikiimler, 31; Unal, 37.

50 Eren, Ozel Hiikiimler, 50; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 31; Unal, 37- 38.

51 Zevkliler/ Gokyayla, 69-70; Tandogan, 268-269; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 35; Unal, 79; Yavuz/ Acar/
Ozen, 38-39; Cetiner, 101.

52 Eren, Ozel Hiikiimler, 53; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 39; Unal, 39; Yavuz/ Acar/ Ozen, 38-39; Cetiner,
100.
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1.1.2. Konut Satis So6zlesmesinin Tanimi ve Konusu

Konut, “insanlarin barinma gereksinimini karsilamak amaciyla ¢atili sekilde insa

edilen tasinmaz” olarak ifade edilmektedir®®.

Konut kavrami, On Odemeli Konut Satis1 ile Ilgili Yénetmelikte®* tanimlanmustir.
Yonetmelige gore konut, “23/6/1965 tarihli ve 634 sayuli Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
mesken amagh kullanilan ya da mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin

kullanimina sunulan her tirlii bagimsiz boliim ™ olarak ifade edilir.

Konut satis1, bir tasinmaz satisidir. Konut satis sézlesmeleri, ivazli bir sekilde
taginmazin devrini saglayan tasinmaz satis sozlesmeleridir. TBK m. 243-246’mnc1
maddeleri arasinda tasinmaz satisi diizenlenmistir. Daha 6nce de ifade ettigimiz tlizere
taginmazlar, arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar ve

de kat miilkiyeti kiitiigiine kayit olmus bagimsiz boliimlerdir.

TMK m. 998 uyarinca taginmazlar, tapu siciline kayit olurlar. Tiirk hukukunda,
tapu sicil sistemi kabul edilmistir. Her tasinmaz i¢in tapuda ayri bir sayfa agilarak,
taginmazin yliz dl¢limii, yeri, tizerindeki miilkiyet ve siirli ayni haklarla ilgili bilgiler o

sayfaya kaydedilir®.

Tasinir satislarinda satis bedelinin ve satilan malin en azindan belirlenebilir
nitelikte olmas1 yeterli iken taginmaz satislarinda belirlenebilirlik yeterli bir kriter
degildir. Zira taginmaz satiglarinda sekil sarti bulunmaktadir. Tasinmazlarin tapuya tescil
edilmesi gerektigi icin satilan malin da bedelinin de belirli olmas1 zorunludur. Bu unsurlar

belli olduktan sonra ve taraflarin anlasmast ile tasinmaz satis sozlesmesi kurulabilir®®.

Tiirk hukukunda miilkiyet, s6zlesmenin kurulmasi ile degil, tasarruf islemi ile
gecer. Diger bir ifadeyle sozlesme kurulduktan sonra tapu siciline kaydin yapilmas ile

miilkiyet aliciya gecer®’.

58 Kiiciikbay, 34; Ayse Arat, Konut Satisinda Ug Koseli Iliskilerden Dogan Sorumluluk, On iki Levha
Yayinevi, istanbul 2018, 2; Fatma Zeynep Altiner Yolcu, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanun Cergevesinde Konut Satislarinda Saticimin Ayiptan Sorumlulugu (Doktora Tezi), Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2018, 55.

% RG:27.11.2014- 29188.

5 Arat, 6; Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Filiz
Yaynevi, Istanbul 1992, 116.

% Arat, 8-9; Zevkliler/ Gokyayla, 51; Hatemi/ Serozan/ Arpact, 63.

57 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, 64; Zevkliler/ Gokyayla, 51 vd.; Arat, 9.
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Taginmaz satiglar1 sebebe bagli diger bir ifadeyle illidir. TMK uyarinca,
taginmazlarin miilkiyeti tescil ile olur. Tescilin bir hukuki isleme dayanmasi ayrica

hukuki sebepten yoksun olmamasi gerekir. Aksi takdirde yolsuz tescil s6z konusu olur®.

Ayrica TKHK m. 3/h mal, “Aligverise konu olan; tasinir esya, konut veya tatil
amagli tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses,
goriintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi mallar” olarak ifade edilmektedir. Konut da
TKHK’da mal tanimi igerisinde yer almaktadir. Bu nedenle konut satiglari TKHK
kapsaminda tiiketici islemi olarak kabul edilmeye uygundur. Ama her konut satisi tiiketici
islemi degildir ancak bir tarafin mesleki ve ticari faaliyet kapsaminda hareket etmesi diger

tarafinda tiiketici olmas1 durumunda bu tiir islemler tiiketici islemi olarak kabul edilir*®.

1.1.3. Konut Satis So6zlesmesinin Sekli

TBK m. 237 uyarinca, “Tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi i¢in, sozlesmenin
resmi gsekilde diizenlenmesi sarttir.”. Kanun maddesinde belirtilen resmi sekil,
sozlesmenin gegerlilik sartidir. Konut satiglarinin resmi sekilde yapilmasi gerekir. 2644
sayili Tapu Kanunu’nun®® 26’1inc1 maddesi uyarinca, tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tasmmaz satislarinda resmi sekil sartin1 gerceklestirmeye yetkilidir®t. Son
diizenlemeler ile beraber noterlerin de satis sdzlesmesi yapabilecegi kabul edilmistir.
1512 sayili Noterlik Kanunu®® m. 61/A uyarinca, “Tasinmaz satis sozlesmesi noterler

’

tarafindan da yapilabilir.”.

Sozlesmenin objektif ve siibjektif esasli noktalarmin resmi sekil kapsaminda
olusturulan resmi senette olmasi1 gerekir. Sozlesmenin taraflari iradelerini resmi memur

oniinde agiklar®.

TBK m. 12/2 uyarinca, “Kanunda sozlesmeler igin ongoriilen sekil, kural olarak

gecerlilik  seklidir. Ongoériilen sekle wuyulmaksizin  kurulan sézlesmeler  hiikiim

8 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, 65; Arat, 13.

5 Sezer Capri, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi, Adalet Yaymevi, Istanbul 2016, 649-650.
60 RG: 19.12.1934- 2892.

61 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, 117; Arat, 14; Altmer Yolcu, 154.

62 RG: 05.02.1972- 14090.

63 Hatemi/ Serozan/ Arpaci, 118; Arat, 14-15; Altmer Yolcu, 154-155.
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dogurmaz.”. S6z konusu maddeden anlasilacag iizere ve Tiirk hukukunda Yargitay’mn®*
uygulamalarina gore sekil sartina uyulmayarak yapilan konut satis sozlesmeleri kesin
olarak hiikiimsiizdiir®. Herkes bu hiikiimsiizliigii ileri siirebilir. Ayrica hakim re’sen bu
durumu goz 6niinde bulundurabilir. Sekle aykirilik iddiasi, diiriistliik kuralini ihlal ediyor
ve diger bir ifadeyle hakkin kotiiye kullanilmasina sebep oluyorsa hakim bu durumu goéz

Oniine alarak karar vermelidir®®.

1.1.4. Konut Satis Sozlesmesinin Taraflari

Konut satis s6zlesmesi taraflarinin gergek kimliklerinin resmi senet igerisinde
bulunmasi gerekir. Ancak vekil veya temsilci vasitasiyla sézlesme yapiliyorsa, soz
konusu bu sahislarin kimlikleri ayrica alict veya satici arasinda nasil bir iligski oldugu
resmi senette gosterilmelidir. Aksi bir durumda temsil edilen kisi s6z konusu sézlesmeye

dayanarak herhangi bir hak iddia edemez®’.
1.2. ABD HUKUKUNDA SATIS SOZLESMESI

1.2.1. Genel Olarak Satis Sozlesmesi

California® Medeni Kanunu (California Civil Code)®® m. 1549 uyarinca,

“Sozlesme, belirli bir seyi yapmak veya yapmamak igin yapilan anlasmadir.”. ABD

6 YIBBGK., 30.09.1988 T., 1987/2 E. ve 1988/2 K. sayil1 ilaminda sekil sartina uyulmaksizin yapilan
tasinmaz satis sozlesmesinin kesin hiikiimsiiz oldugu ifade edilmistir. Ilgili karar icin bkz.
www.lexpera.com.tr. — E.T. 24.04.2023.

8 Arat, 21; Kiiciikbay, 43; Altiner Yolcu, 155-156.

 Yargitay 13. HD., 02.12.1991 T., 1991/7217 E. ve 1991/10901 K.: “... Bunun yaninda her somut olayda
butlan iddiasimin ileri siiriildiigii hal ve sartlara bakilmalr ve hakkin kétiiye kullanilmasina iligkin adalet
duygularini rahatsiz edici ¢ok a¢ik unsurlarin varligi esas alinmali, taraflarin sézlesme yapilirken ve
daha sonraki davranis ve tutumlar: da dahil olmak iizere tiim ozellikleri goz ardi edilmemelidir. Sekil
noksani nedeniyle bir sozlesme heniiz ifa edilmis olmasa dahi, Butlan iddiasinin asagida belirtilen hal
ve sartlar altinda bir hakkin kotiiye kullanilmasi sayilabiliv. Bir kimsenin a) Seklin gergeklesmesine
kendi yarart igin veya yamiltici hareketlerle engel oldugu, b) Sozlesmenin sonradan kendi yararina
olmadigini goriince ondan kurtulmak istemesi ahlaki duygular: rencide ediyorsa veya seklin koruyucu
etkisinden yoksun kaldigi i¢in degil, aksine, sirf kendi bor¢larint yerine getirmekten kaginmak amaciyla
sekilsizligi bir sebep olarak kullandigi anlasiliyorsa...c) Yine taahhiitlerini mutlaka ifa edecegini,
sozlesmenin yapilmasindan sonra teyit etmig ve diger tarafin sozlesmeye karsi besledigi giiveni sebepsiz
ve haksiz olarak kuvvetlendirmisse, artik sozlesmenin sekil yoniinden gegersizligini ileri stirmesi hakkin

kotiiye kullanilmast anlamint tagir ve bu savunma yasal korunmadan yoksun kalw...”. Bkz.
www.lexpera.com.tr. — E.T. 24.04.2023.
67 Arat, 15.

8 Eyaletlerin bazilarmin Tiirk¢e adlandirmalar1 olmadigi igin tamamu Ingilizce olarak ifade edilmistir.
69 California Civil Code-03.01.1872.
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hukukunda bir sézlesmenin gegerli sekilde kurulabilmesi igin altt unsurun bir arada

bulunmasi gerekir. Bu unsurlar olmaksizin yapilan sézlesme mevcut olmayabilir’®:

1.

Oneri (Offer): Bir tarafin diger tarafa gecerli bir sozlesme yapma niyetini
aciklamasi olarak ifade edilebilir. S6zlesme iligkisinin kurulabilmesi i¢in gegerli
ve anlasilabilir bir nerinin varlig1 aramir. Oneri, yazili, sézlii veya kanaat verici
bir davranis ile yapilabilir.

Kabul (Acceptance): Onerinin, sdzlesmenin kars1 tarafinca onaylanma iradesi
olarak ifade edilebilir. Kabul yazili, sézli veya kanaat verici bir davranis yoluyla
yapilabilir. Hem 6neri hem de kabul kisa ve agik olmalidir.

Farkindalik (Awareness): Sozlesmenin taraflari, sézlesmenin unsurlarinda
anlagsmalidir. Diger bir ifadeyle taraflarin, s6zlesmenin niteligi ve sézlesmenin
ozellikleri konusunda ayni diisiinceye sahip olmasi olarak belirtilebilir. Taraflar
sozlesmenin varligimi farkinda olmali ve bu belgenin yilikiimliiliikklerine bagl
kalmay1 6zgiirce kabul etmelidir.

Bedel (Consideration): Taraflarin sdzlesmenin temeli olarak verdigi ve aldigi
karsiliktir. Bedel, bir s6zlesmenin taraflari arasinda degis tokus edilen degerli bir
unsurdur.

Kanunilik (Legality): Sozlesmenin, yalnizca hukuka uygun amaglarla
kurulabilmesi olarak ifade edilebilir. S6zlesmenin konusu hukuk kurallarina
aykirt nitelikte olmamalidir. Diger bir ifadeyle kanunun emredici hiikiimlerine,
kamu diizenine veya kisilik haklarina aykir1 olmamalidir.

Sozlesme yapma ehliyeti (Capacity): Bir kisinin sozlesmeye girme ve
s0zlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklere katlanabilme ehliyetinin olmasi olarak
ifade edilebilir. Bu baglamda s6zlesmenin yapilabilmesi i¢in Kisilerin ergin ve

temyiz kudretine sahip olmalar1 gerekir’:,

" D. Patrick O’Laughlin, California Property Law For Paralegals, Aspen Publisher, New York 2011,
144-147; Dawn Henry/ Joseph Reiner/ Jennifer Gotanda/ Megan Dorsey, California Real Estate Law,
Rockwell Publishing, 4. Baski, Bellevue 2016, 240.

I O’Laughlin, 146; Bkz. http://jec.unm.edu/education/online-training/contract-law-tutorial/contract-
fundamentals-part-2; Bkz. https://ironcladapp.com/journal/contracts/elements-of-a-contract/. -E.T.

30.11.2023.


http://jec.unm.edu/education/online-training/contract-law-tutorial/contract-fundamentals-part-2
http://jec.unm.edu/education/online-training/contract-law-tutorial/contract-fundamentals-part-2
https://ironcladapp.com/journal/contracts/elements-of-a-contract/
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California Medeni Kanunu m. 1556 uyarinca, “Resit olmayanlar, ayirt etme
giictine sahip olmayanlar ve medeni haklardan yoksun olan kisiler disinda herkes

>

sozlesme yapabilir.”.

1.2.2. Konut Satis Sézlesmesi ve Ozellikleri

ABD hukukunda konut, “en onemli iliskilerimizin beslendigi hem fiziksel hem de

psikolojik yollarla benlik duygusu verebilecegimiz yer” olarak ifade edilmektedir’.

ABD hukukunda konut satis s6zlesmesi, Tiirk hukukunda oldugu gibi alic1 ve
satictnin  mal ve karsiliginda bedelin degisimi konusunda anlagmalar1 ile
kurulabilmektedir. Konut satis s6zlesmesinin “Statute of Frauds” diger bir ifadeyle
“Aldatma Yasas:”"® geregi yazili olarak yapilmasi gerekir. Taraflarin isimleri, satin alma
fiyati, satig tarihini icermelidir. Sekil sart1 yalnizca belirli sozlesme tiirleri igin gegerlidir.
Ayrica taraflarca imzalanmadikea sekil sart1 saglanmis olmaz. Taraflarin ad ve soyadlari,
satin alma fiyati, konutun tanimi gibi gerekli olan tiim unsurlar yazili olarak satis
sozlesmesinde belirtilmelidir’®. Yapilan satis sézlesmesi sonrasinda satic1 bir tapu senedi

imzalar. Tapu senedi noter tasdikli hale getirilir ve yerel ydnetim ofisine kayd: yapilir,

2 Hilary M. Goldberg, Disclosing The Inevitable: Reconciling The Varied Requirements For The

Disclosure of Death on Real Property, Notre Dame Journal of Law, Vol. 32, 2018, 183- 220, 186;

https://dictionary.cambridge.org/tr/s%C3%B6zI%C3%BCKk/ingilizce/house -E.T. 12.10.2023.

Belirli tiirde olan sdzlesmelerin yazili olarak yapilmasi her iki tarafin imzalamasi ve ayrica sdzlesmenin

igeriginin agik olmasi gerekir.

" (O’Laughlin, 154-155; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 243-244; Daniel B. Bogart/ Carol Necole
Brown, Inside Property Law What Matters and Why, Aspen Publishing, 2. Baski, New York 2012, 151.

> Bkz. https://www.lawdepot.com/sell-transfer-real-
estate/?loc=US#:~:text=Transfer%200f%20property,-
Whether%20you%?20are&text=Usually%2C%20creating%20a%20deed%20and,or%20remove%20a
%20joint%20owner. E.T. 30.11.2023.

73



https://dictionary.cambridge.org/tr/s%C3%B6zl%C3%BCk/ingilizce/house%20-E.T
https://www.lawdepot.com/sell-transfer-real-estate/?loc=US#:~:text=Transfer%20of%20property,-Whether%20you%20are&text=Usually%2C%20creating%20a%20deed%20and,or%20remove%20a%20joint%20owner
https://www.lawdepot.com/sell-transfer-real-estate/?loc=US#:~:text=Transfer%20of%20property,-Whether%20you%20are&text=Usually%2C%20creating%20a%20deed%20and,or%20remove%20a%20joint%20owner
https://www.lawdepot.com/sell-transfer-real-estate/?loc=US#:~:text=Transfer%20of%20property,-Whether%20you%20are&text=Usually%2C%20creating%20a%20deed%20and,or%20remove%20a%20joint%20owner
https://www.lawdepot.com/sell-transfer-real-estate/?loc=US#:~:text=Transfer%20of%20property,-Whether%20you%20are&text=Usually%2C%20creating%20a%20deed%20and,or%20remove%20a%20joint%20owner
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IKINCi BOLUM
TURK VE ABD HUKUKLARINDA AYDINLATMA YUKUMLULUGU

2.1. GENEL OLARAK YUKUMLULUK

Yiikiimliliik, hukuk sistemi tarafindan kisilere yoneltilen ve bir edimin yerine
getirilmesi hususundaki emirler olarak ifade edilebilir’®. Séz konusu bu emirler “yapma
veya yapmama’ gibi belirli davraniglarda bulunmayi gerektirir. Kural olarak, her
yiikiimliilik bir alacak hakkini kapsamaz ancak her alacak hakki bir yiikiimliiliigiin
karsihigidir’’.

California Medeni Kanunu m. 1427°de yiikiimliiliik tanimlanmistir. Bu madde
uyarinca, “yiikiimliiliik, bir kiginin belirli bir seyi yapmak veya yapmamakla bagh oldugu

’

vasal gorevdir.”.

Louisiana Medeni Kanunu’nda (Louisiana Civil Code)’® dogrudan bir
yiikiimliiliik tanimi1 yapilmamis ancak kaynagi ifade edilmistir. S6z konusu Kanun m.
1757 uyarinca, ‘“Yiikiimliiliikler, sozlesmeden ve diger irade beyanlarindan dogar.
Ayrica, haksiz fiiller, vekaletsiz is gorme, sebepsiz zenginlesme ve diger fiiller veya
olaylar gibi durumlarda, irade beyanina bakilmaksizin dogrudan kanundan

’

kaynaklanmaktadir.”.

2.2. YUKUMLULUK KAVRAMININ KULFETTEN FARKLARI

Yikiimlilik ve kiilfet kavramlar1 birbirinden farklidir. Kiilfet, hukuk diizeni
tarafindan bir kisiye, diger bir kisi karsisinda yiiklenmis olan davranis olarak ifade

edilebilir. S6z konusu davranisla yiikiimlii olan kisi davranis1 gergeklestirmez ise, hakkini

8 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,Yetkin Yaymevi, 26. Baski,, Ankara 2021, 29; Mustafa
Alper Gumiis, Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri. Ankara: Yetkin Yaymevi, 2021, 40; Max Keller/
Christian Schobi, Das Schweizerische Schuldrecht Band | Allgemeine Lehren des Vertragsrechts, C.1,
Basel, 1988, s. 3; Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Yayinevi, 25. Baski,
Ankara 2021, 45-46; ibrahim Aydmli, Isverenin Sosyal Temas ve Is Iliskisinden Dogan Edimden
Bagimsiz Koruma Yiikiimliiliikleri ve Sonuglar, Seckin Yaymevi, Ankara 2004, 31; Neyzen Fehmi
Dolar, Sigortacimin Aydinlatma Yiikiimliiliigii (Doktora Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Ankara 2022, 71.

7 Keller ve Schobi, 3.

8 Louisiana Civil Code- 01.01.1988.
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kaybeder veya kazanmasi gereken hakki kazanamaz. Kiilfet altindaki kisi, kiilfet
konusunu kendi hukuki yarar1 igin gergeklestirmektedir’®. Kiilfete 6rnek olarak TBK m.
223/1 verilebilir. S6z konusu madde uyarinca, “Alici, devraldigi satilanin durumunu
islerin olagan akisina gore imkan bulunur bulunmaz gozden gegirmek ve satilanda
saticimin sorumlulugunu gerektiven bir ayip goriirse, bunu uygun bir siire icinde ona
bildirmek zorundadir. Alici gozden gegirmeyi ve bildirimde bulunmayt ihmal ederse,
satilant kabul etmis sayiir. Ancak, satilanda olagan bir gézden gegirmeyle ortaya
¢ctkarilamayacak bir ayip bulunmast halinde, bu hiikiim uygulanmaz. Bu tiir bir ayibin
bulundugu sonradan anlasilirsa, hemen saticiya bildirilmelidir; bildirilmezse satilan bu
ayipla birlikte kabul edilmis sayilir.”. Alic1 s6z konusu kiilfeti yerine getirmez ise, ayiba

karsi tekeffiil hakkini kullanamaz.

Yikiimliliigiin ihlali ve kiilfetin yerine getirilmemesi noktasinda farklilik s6z
konusudur. Kiilfetin yerine getirilmemesi durumunda, kisi hakkini kaybeder veya bir
hakki kazanamaz buna ragmen yilikiimliiniin karsisinda bulunan diger taraf agisindan
herhangi bir olumsuz netice meydana gelmez. Ancak yiikiimliiliigiin ihlali durumunda
ihlalin kars: tarafinda bulunan kisinin hakkinin ihlali s6z konusu olur. Yiikiimlilik ve
kiilfet arasindaki diger bir fark, kiilfetin yerine getirilmemesi halinde taraflar arasinda
borg iliskisi olusup olusmamasi agisindadir. Kiilfet yerine getirilmeyince taraflar arasinda
borg iliskisi olusmamasina ragmen, yiikiimliliigiin ihlali durumunda taraflar arasinda
borg iliskisi olusabilir®. Ayrica yiikiimliiliigiin ihlali durumunda tazminat isteme imkani
bulunmasina ragmen kiilfetin yerine getirilmemesi durumunda bdyle bir imkan

bulunmamaktadir®®.

2.3. BORC ILIiSKIiSININ iCERDiIGi YUKUMLULUKLER VE AYDINLATMA
YUKUMLULUGU

Alacakli ve borglu arasinda kurulan hukuki iligskinin borg iliskisi oldugu ifade
edilmistir. Bir borg iligkisinde, taraflarin uymasi veya yerine getirmesi gerekli olan

yiikiimliiliikler, asli ve yan yiikiimliiliik olmak {izere iki sekilde belirtilmektedir. Edim

® Eren, Genel Hiikiimler, 46; Nejat Aday, Ozel Hukukta Yiiklenti Kavrami ve Sonuclari, Beta Yayinevi,
Istanbul 2000, 123; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 67; Dolar, 75.

8 Aday, 120 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, 46; Dolar, 75.

81 Dolar, 75; Eren, Genel Hiikiimler, 45-46.
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yukiimliligl, bor¢lunun asli yikimliligi olarak kabul edilmektedir. Edim
yiikiimliiliikleri de asli ve yan edim yiikiimliiliigii olmak tizere iki sekilde incelenebilir.
Yan yiikiimliliikler ise, edim yiikiimleri ve sozlesmeden diger bir ifadeyle borg

iliskisinden dogan yiikiimler yaninda yer alan yiikiimliiliikler olarak belirtilebilir®,

2.3.1. Borg Iliskisi

Alacakli ve bor¢lu arasinda olan alacak hakki, tali haklar ve borglari iceren hukuki
iliski, borg iliskisi olarak ifade edilmektedir. Bu iliski, hak, gorev ve yetkilere kaynak
teskil etmektedir. Diger bir ifadeyle borg iliskisi, borcun kaynagi olarak ifade edilebilir®.
Kural olarak hukuki iligki, bir hak ve buna karsilik olarak bir yiikiimliiliikkten meydana
gelmektedir®,

Borg iliskisi, TBK’da tanimlanmamistir fakat doktrine gore, alacakli ve borglu
arasinda alacak hakki ve edim yiikiimleri ile yan yiikiimleri iceren bir “organizma”,
“hukuki iliski” veya “siirekli gergeve iliskisi” olarak ifade edilmektedir®®. Diger bir
ifadeyle bor¢ iligkisi, s6z konusu alacak hakki kapsaminda olan asli ve yan
yiikiimliiliikleri icermektedir. Borg iliskisi alacak hakkinin yani sira yenilik doguran
haklar1 diger bir ifadeyle zamanasimi def’i, 6demezlik def’i gibi def’ileri ve ayrica
diizenleme haklarmi diger bir ifadeyle fesih, donme, geri alma gibi haklar1 da

icermektedir®®.

Bor¢ kavrami (veya dar anlamda bor¢ kavrami) ise, borg iligskisinde yer alan
taraflarin birbirlerine kars1 olan yiikiimliiklerinden her biri olarak ifade edilebilir®’. Diger

bir ifadeyle taraflarin belli ve tek bir yiikiimliiliiklerinden her biri bor¢ olarak

8 Eren, Genel Hiikiimler, 38; Giimiis, Genel Hiikiimler, 44 vd.; Sefa Er, Sigortacimin Aydinlatma
Yiikiimliiliigii (Doktora Tezi), Ankara Yildirim Beyazit Universitesi, Ankara 2022, 5; Selahattin Sulhi
Tekinay/ Sermet Akman/ Halik Burcuoglu/ Atilla Altop, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Filiz
Yaymevi, 7. Baski, Istanbul 1993, 17; ihsan Ulusan, Culpa in Contrahendo Ustiine, Aristo Yaymevi,
Istanbul 2021, 59; Dolar, 72.

8 Giimiis, Genel Hiikiimler, 40-43.

84 Eren, Genel Hiikiimler, 28-29.

8 Eren, Genel Hiikiimler, 23-24; Antalya,, C. V/1,1, 58; Hiiseyin Hatemi/ Emre Gokyayla, Bor¢lar
Hukuku Genel Boliim, 5. Baska, Filiz Yaymevi, Istanbul 2021, 11.

8 Eren, Genel Hiikiimler, 23-24.

8 Eren, Genel Hiikiimler, 22; Giimiis, Genel Hiikiimler, 39-40; Mehmet Remzi/ Sezer Aydin, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, 8. Baski, Ikinci Sayfa Yayinevi, Istanbul 2015, 22.



20

belirtilmektedir. Ornegin bir satim sézlesmesinde, saticinin bedel alacagi ve buna karsilik

olarak alicinin 6deyecegi bedel, s6z konusu malin devri borg olarak ifade edilebilir®.

Louisiana Medeni Kanunu m. 1756 yiikiimliiliik baslig1 altinda borcu ve borcun
kaynaklarini tanimlamistir. S6z konusu madde wuyarinca, “bor¢, borglu olarak
adlandirilan kisinin bir baskasi lehine bir edim yapmakla yiikiimlii oldugu bir hukuki
iligkidir. Bir seyi vermek, yapmak ya da yapmamaktan ibaret olabilir.” .

Borg iligkisinde borglu, sorumlu oldugu bir yiikiimliiliigii yerine getirmez ise,
alacaklinin yerine getirilmesini talep etme, tazminat isteme gibi haklar1 bulunmaktadir®,
Borg iliskisinde alacakli ve borglu belirli ve sinirli iken, bazi yiikiimliiliikler agisindan
yiikiimlii olan kisilerin sayisinda belli bir sinir yoktur®. Ornek olarak ayni bir hak
niteligine sahip olan kisilik hakkina herkes saygi duymak ve bu hakki ihlal etmemekle
yiikiimliidiir®'. Bu hakkmn ihlal edilmesi durumunda ihlal eden ve hak sahibi arasinda bir
hukuki iligki meydana gelir. Sonug¢ olarak, her yiikiimliilik bir bor¢ niteligine sahip

degilken, her borg yerine getirilmesi gereken bir yiikiimliilik igerir.

2.3.2. Sozlesmeden Dogan ilk Ve Ikincil Yiikiimliiliikler

Sozlesmeden dogan her tiirlii yiikiimliiliik, ilk yiikiimliiliik olarak kabul edilebilir.
Asli ve yan yiikiimliiliikler bu kapsama girebilir®2. S6zlesmenin tipini gdsteren, amacini
belirleyen yiikiimliiliikler, asli edim yiikiimliiliigii olarak adlandirilir. Diger bir ifadeyle
sOzlesmenin birincil amacint olusturan yiikiimler, birincil yiikiimliiliik olarak ifade
edilebilir®®, ikincil yiikiimliiliikler ise, ilk yiikiimliiliiklerin ihlal edilmesi durumunda
ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica yan edim yiikiimliiliigi ile yan yiikiimliliiklerin ihlalinden

kaynaklanan tazminat taleplerinde de ikincil yiikiimliilik kapsamindadir. S6z konusu

8 Eren, Genel Hiikiimler, 22-23.

8 Oguzman/Oz, C. 1, 361 vd.

90 Eren, Genel Hiikiimler, 27-29.

91 Eren, Genel Hiikiimler, 28.

92 Eren, Genel Hiikiimler, 31; Dolar, 72; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 17; Giimiis, Genel Hiikiimler,
44; Ulusan, 59; Er, 5. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E: 2018/11-88, K: 2012/1351, T: 04.11.2021,
“...Sozlesmeden dogan borg iliskileri, asli edim ve yan edim yiikiimliiliikleri ile yan yiikiimliiliikleri
icermektedir. Bor¢lu bu yiikiimliiliiklere uygun hareket etmek ve bunlarin gereklerini yerine getirmek
zorundadir. Borg iliskisinden ve ozellikle sozlesmeden dogan bu yiikiimliiliiklerin ihlal edilmesi ayni
zamanda sézlesmenin ihlalini olusturmaktadir. Sozlesmenin ihldli ise kusurlu ifa imkansizligr (borcun
hi¢ ifa edilmemesi), temerriit veya geregi gibi ifa etmeme olarak karsimiza ¢ikmaktadir...”.

Glimiis, Genel Hiikiimler, 44; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 42; Er, 6; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop,
17; Ulusan, 59; Dolar, 72.

93
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yiikiimliiliikler, birincil yiikiimliiliiklerin yerinde veya yaninda yer alabilirler®. Ifanmn
yapilmamasi neticesinde ortaya ¢ikan tazminat yiikiimliligi bu duruma 6rnek olarak
verilebilir. Bu durumda ilk ytikiimliiliik, ikincil bir yiikiimliilige dontismistiir. Asli ve
yan edim yikiimlilikleri veya yan yiikiimliliikleri bor¢lunun yerine getirmemesi
durumunda meydana gelen tazminat yiikimlilikleri, geri verme ve tasfiye

yiikiimliiliikleri, ikincil yiikiimliiliik olarak ifade edilebilir®.

2.3.3. Edim Yiukiimliliikleri ve Yan Yiikiimliiliikkler

Edim yiikiimliiliikleri, bor¢ iligkisinin asil konusunu olusturmaktadir. TBK’da
esas olarak edim menfaati diger bir ifadeyle edim ve edimin ifasi esas alinmistir. Bir borg
iliskisinde yalnizca edim yiikiimliligi bulunmaz ayrica yan yikiimlilikler
bulunmaktadir®®. Calismada ilk olarak asli ve yan edim yiikiimliiliikleri ve devaminda yan

yiikiimliiliikler ifade edilecektir.

2.3.3.1. Asli Edim Yiikiimliiliikleri

Asli edim yiikiimliliikleri, s6zlesmenin tipini belirleyen yiikiimliilikler olarak
ifade edilebilir. S6zlesmenin asil borcu niteliginde olan, sézlesmenin tiird, tipi, niteligi
gibi borglunun yerine getirmekle miikellef oldugu yiikiimliiliikler olarak belirtilebilir®’.
Ornek olarak, bir konut satis sézlesmesi yapildiktan sonra malin miilkiyetinin alictya
devredilmesi, alicinin da bunun karsiligi olarak saticiya bedel Gdemesi asli edim

yiikiimliiliikleri olarak belirtilebilir®.

% Eren, Genel Hiikiimler, 32; Gumiis, Genel Hiikiimler, 44; Er, 6; Ulusan, 59.

% Eren, Genel Hiikiimler, 32; Glimiis, Genel Hiikiimler, 44; Er, 6; Dolar, 72.

% Eren, Genel Hiikiimler, 32-33; Giimiis, Genel Hiikiimler, 45; Ulusan, 60; Huriye Reyhan Demircioglu,
Culpa In Contrahendo Sorumlulugu (Doktora Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ankara 2007, 126.

% Giimiils, Genel Hiikiimler, 45; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 42; Eren, Genel Hiikiimler, 33; Antalya,
Genel Hiikiimler-1,1, 61; Remzi/ Aydin, 32; Er, 6; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 17; Aydinli, 59;
Demircioglu, Culpa, 126; Dolar, 72; Altmer Yolcu, 186; Cigdem Kirca, Bilgi Vermeden Dolay: Ugiincii
Kisiye Kars1 Sorumluluk. Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yayinlari, Ankara 2004, 156.

% Eren, Genel Hiikiimler, 33; Giimiis, Genel Hiikiimler, 45; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 42; Antalya,
Genel Hiikiimler-V-1,1, 61; Remzi ve Aydin, 32; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, 17.
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Asli edim yiikiimliiliikleri, alacagin temel nedenini ve borcun tam karsiligin
olusturur. Diger bir ifadeyle sdzlesmenin temel igerigini olusturur. Bu yiikiimliiliikler,

yan edim yiikiimliiliikklerinden ayr1 olarak ifa edilebilmesi i¢in dogrudan dava edilebilir®®.

2.3.3.2. Yan Edim Yiikiimliliikleri

TBK esas olarak asli edim yiikiimliiliikleri dikkate alinarak diizenlenmistir. Ancak
bu yiikiimliiliiklerin yani sira yan edim ylikiimliiliikleri de bulunmaktadir. TBK m. 26
uyarinca, “Taraflar, bir sozlesmenin icerigini kanunda ongoriilen sinirlar icinde 6zgtirce
belirleyebilirler. ”. S6z konusu madde uyarinca taraflar, sdzlesmenin igerigini sinirlar
kapsaminda Ozgiirce belirleyebilir ve sozlesmeye yan edim yikimlilikleri de

koyabilirler'®,

Soézlesmenin tipini belirlemeyen diger bir ifadeyle asli edim olmayan ikincil
derecede nitelik ve amag tasiyan edimler yan edim olarak belirtilmektedir!®’. S6z konusu
yan edimler, asli edimden bagimsiz bir amaca hizmet ettigi igin ayr1 olarak talep ve dava
edilmeleri miimkiindiir. Zira alacaklinin bagimsiz olarak bir ifa menfaati

bulunmaktadiri®?,

Asli edime gore yan edim, ona tabi ve ikincil bir nitelik tasimaktadir. Bu nedenden
dolay1 borg iliskilerinde asli edim ile beraber meydana gelmektedir. Diger bir ifadeyle
ancak asli edim var ise yan edim vardir aksi hilde olmayacaktir!®. Yan edim
yiikiimliiliikleri borg¢lu acisindan bir ifa edilmesi gereken bir bor¢ oldugu gibi alacakli

acisindan da bir alacak hakki olusturur®,

% Eren, Genel Hiikiimler, 33; Giimiis, Genel Hiikiimler, 45; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 42-43; Antalya,
Genel Hiikiimler-V-1,1, 61; Remzi/ Aydin, 32.

0 Eren, Genel Hiikiimler, 34; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 43; Remzi/ Aydmn, 33;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 17.

101 Giimiis, Genel Hiikiimler, 44; Eren, Genel Hiikiimler, 34-35; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 43; Antalya,
Genel Hiikiimler-V-1,1, 62; Remzi/ Aydin, 33; Er, 6; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 17; Aydinli,
60; Demircioglu, Culpa, 126-127; Dolar, 73; Altiner Yolcu, 186; Kirca, 156.

192 Eren, Genel Hiikiimler, 34-35; Giimiis, Genel Hiikiimler, 47; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 62; Er,
6; Aydmli, 66; Ozge Erbek Odabasi, “Borg iliskisinden Dogan Yan Yiikiimlerin Edim Yiikiimleriyle
Karsilastirilmasi”, [zmir Barosu Dergisi, S.3, 61-155, 1zmir 2020, 77; Dolar, 73.

198 Eren, Genel Hiikiimler, 34-36; Giimiis, Genel Hiikiimler, 47; Antalya, Genel Hiikiimler-1,1, 62; Remzi/
Aydin, 33; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 18; Er, 6; Aydinli, 60; Erbek Odabasi, 77; Demircioglu,
Culpa, 127.

104 Er, 6; Aydmnli, 66; Erbek Odabasi, 77; Demircioglu, Culpa, 127; Dolar, 73-74.
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Yan edim yikiimlilikleri kanun, sozlesme ve diristlik kuralindan

kaynaklanmaktadir. Bu yiikiimliiliiklere sirasiyla deginilecektir.

2.3.3.2.1. Kanundan Dogan Yan Edim Yiikiimliiliikleri

Kanundan dogan yan edim yiikiimliiliiklerine ornek olarak TBK m. 211
verilebilir. Bu madde uyarinca “Aksine sozlesme veya ddet yoksa, olgme ve tartma gibi
devir giderleri saticiya, satilanmi devralmak iizere yapilan giderler ve satilanin ifa
verinden baska yere tasinmasi gerektiginde, tasima giderleri aliciya aittir. Gidersiz devir
kararlagtirilmigsa, satici tasima giderlerini tistlenmis sayilir.”. Maddede belirtilen teslim
masraflarinin saticiya, teslim almak i¢in yapilan masraflarin aliciya ait olmasi1 kanundan

kaynaklanan bir yan edim ytikiimliligiidiir.

Bu duruma diger bir 6rnek olarak TBK m. 317 verilebilir. Bu madde uyarinca
“Kiraci, kiralananin olagan kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini odemekle
viikiimliidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir.”. Kiracinin, temizlik ve bakim giderlerini

O0demesi bir yan edim yiikiimliligiidiir.

2.3.3.2.2. Sozlesmeden Dogan Yan Edim Yiikiimliiliikleri

TBK’da sozlesme yapma ozgiirliigii diizenlenmistir. Bu 6zglirliiglin bir sonucu
olarak yan edim yiikiimliiliigii de sozlesme igerisine eklenebilir. Ornegin, bir satis
s0zlesmesine yan edim yiikiimliiliigii olarak, satilan bir cihazin kurulum ve bakiminin
yapilmasi eklenebilir'®. S6z konusu eklemeye ragmen satici, kurulum ve bakimi yapmaz

ise alic1 ifa davasi acarak belirtilen hususlarin yerine getirilmesini talep edebilir.

Yan edim yiikiimliiliigii, yapma seklinde olabilecegi gibi yapmama seklinde de
olabilir. Yapmama seklinde yan edim yiikiimliliigiine TBK m. 444 6rnek olarak
verilebilir. S6z konusu madde uyarinca, hizmet s6zlesmesi sona erdikten sonra is¢inin

rekabet yasag1 kapsaminda olabilecegi belirtilmistir'®,

195 Eren, Genel Hiikiimler, 37; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 125-126.
106 Eren, Genel Hiikiimler, 37.
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2.3.3.2.3. Diiriistliik Kuralindan Dogan Yan Edim Yiikiimliiliikleri

Yan edim yilikiimliiliikleri, ayrica diirtistlik kuralindan kaynakli olarak ortaya
¢ikabilir. Diriistliik kuralinda dogan bir yan edim yiikiimliiligiin ihlali durumunda ifasi
talep edilebilir. Bu durum ancak taraf menfaatlerinin objektif bir sekilde
degerlendirilmesi neticesinde s6z konusu olur. Doktrinde, diiriistliik kuralindan meydana
gelen yan edim ylikiimliiliiklerinin, asli edim ytlikiimliiliigiinden ayr1 olacak sekilde dava

edilebilecegi kabul edilmistir'®’.

2.3.3.3. Yan Yiikumliiliikler

Soézlesmeden dogan borg iligkilerinde, asli ve yan edim yiikiimliilikklerinin yani
sira baska yiikiimliilikler de bulunmaktadir. Doktrinde bu yiikiimliilikler, “yan
viikiimliiliikler”  veya “bagimli  yan yiikiimliiliikler” ya da “diger davranig
yiikiimliiliikleri” olarak isimlendirilmektedir'®, Yan yiikiimliiliikler, asli nitelikte olan
edimin tam ve dogru olarak ifasina yardimci olan ya da alacakli olan tarafin edim
menfaati haricinde olan malvarlig1 ve kisi varligi degerlerine yonelmis olan zararlardan

korunmasini saglayan yiikiimliiliikler olarak ifade edilebilir®®,

Yan yilikiimliiliikkler, bagimsiz bir ifa davasiyla talep edilemezler zira bu
yiikiimliiliikler, asli edim yiikiimliliigline bagimli niteliktedir. Yan yiikiimliiliiklerin,
edim yiikiimliiliklerinden en 6nemli farklarindan birisi s6z konusu durumdur. Ancak yan
yukiimliiliikler ihlal edilirse, alacakli olan taraf meydana gelen zararinin tazmini talep

edilebilir!®. Ayrica sézlesmeden donebilir veya sézlesmeyi fesih edebilirler!?,

Yan yiikiimliiliiklerin, her somut olayda farklilik gosteren bir yapisi

bulunmaktadir. Bu durumlariyla da edim yiikiimliiliiklerinden ayrilirlar''2, Iki tarafli

7 Eren, Genel Hiikiimler, 38; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 62; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 43;
Ulusan, 60 vd.

198 Eren, Genel Hiikiimler, 38; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 44; Er, 6-7; Erbek Odabasi, 77; Demircioglu,
Culpa, 127.

199 Dolar, 73; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 63; Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.
V/1,3, Secgkin Yayinevi, 2. Baski, Ankara 2019, 460 vd.

110 Eren, Genel Hiikiimler, 38-39; Giimiis, Genel Hiikiimler, 47-48; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 44-45;
Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 63; Er, 7; Aydinl, 72; Dolar, 73-74; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,3,
460- 461.

11 Dolar, 74.

12 Aydinh, 70; Er, 7; Rona Serozan, “Culpa in Contrahendo, Akdin Miispet Thlali ve Ugiincii Kisiyi
Koruyucu Etkili Sozlesme Kurumlarimin Ortak Temeli: Edim Yikiimliliiglinden Bagimsiz Borg



25

sozlesmelerde, bir taraf alacakli konumda iken diger taraf bor¢lu konumundadir. Ancak
yan yiikiimliiliiklerde, karsiliklilik ilkesi bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle taraflarin

her ikisi de ayn1 sekilde borg ile yiiklenmektedir!'?,

Fonksiyonuna gore yan yiikiimliiliikkler, “ifaya yardimci yan yiikiimliiliikler” ve
“koruyucu yan yiikiimliiliikler” olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. Edim ve asil edimin
ifasinin  gerceklesmesine yardim eden ve soOzlesmeden beklenilen menfaatin
gerceklesmesini saglayan yiikiimliiliikler, ifaya yardime1 olan yan yiikiimliiliikler olarak
belirtilebilir'!*. Sézlesme kurulmus olmadikca ifaya yardimei yan yiikiimliiliiklerden
bahsedilemez!'®. Diger bir ifadeyle ifaya yardimeci yan yiikiimliiliikler, sézlesmenin

kurulmasi ile olusur ancak asli edimin ifasindan sonra da gegerli olabilirler.

Ifanin gerceklesmesine yardimeci olan yan yiikiimliliikler, &zellikle ifa
hazirliklar1 ve ifa aninda O6nemli bir konuma sahiptir. Hazirlama ve saglama
yiikiimliiliikleri, yardime1 yan yiikiimliiliklerin en &nemlilerindendir''®. Bu duruma
ornek olarak ve g¢aligmamizin ana temasini olusturan aciklama diger bir ifadeyle
aydinlatma yiikiimliiligii ifaya yardimer bir yan yiikiimliiliik olarak belirtilebilir. Satim
sOzlesmesinde satilan sey acisindan gerekli olan bilgilerin verilmesi, alicinin
aydinlatilmas1 gerekir. Sozlesme konusu edimin ifasin1 engelleyecek davranislardan

kacinmak, gerekli 6nlemleri almak, satilan1 korumak da yan yiikiimliiliiktiir.

Aydmlatma ytikiimliiliigii, hem ifaya yardimci olan yan yiikiimliilik hem de
koruma yiikiimliiligii kapsaminda ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica aydinlatma yiikiimliligi
kapsaminda kullanim kilavuzu vererek somutlastirma mevcutsa, yan edim ylikiimliligi

olarak da degerlendirilebilir!!’.

Ifaya yardimci olan yan yiikiimliiliiklerin kapsami, edim ve kisisel durum gibi
hususlara gore tespit edilebilir. Bu agidan ifaya yardimer nitelikte olan yan yiikiimliiliikler

bazen asli edimin giivence altina alinmasini saglarken bazen de dogrudan asli edimle ilgili

Mliskisi”, Mukayeseli Hukuk Arastirmalar: Dergisi, S.2, 108-129, Istanbul 1969, 119; Antalya, Genel
Hiikiimler-V-1,3, 461- 462.

113 Aydinl, 70; Er, 7; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,3, 462.

114 Eren, Genel Hiikiimler, 39; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 45; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 63; Er, 9;
Demircioglu, Culpa, 127-128; Dolar, 74; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,3, 462 vd.

115 Er, 9; Erbek Odabasi, 77; Erbek, 19; Dolar, 74.

Y16 Eren, Genel Hiikiimler, 39; Giimiis, Genel Hiikiimler, 48; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 63; Er, 9.

17 Erbek Odabasi, 96; Er, 11.
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olabilir'’®, Asli edim ile dogrudan ilgili olan ifaya yardimci yan yiikiimliiliiklerin

119 Bir satim

kapsami, asli edim yilikimliligiiniin sahip oldugu kapsamdadir
sozlesmesinde, borglu taraf, satilan seyden tam yararlanilabilmesi i¢in gerekli bilgileri,
kullanim kilavuzlarmi aliciya vermeli ayrica aydinlatma yiikiimliiliikklerini de yerine

getirmelidirt?,

Ifa ile dolayli olarak baglantis1 olan yiikiimliiliikler ise, koruyucu yan yiikiimliiliik
olarak ifade edilebilir. Bu yan yiikiimliiliikler, alacaklinin ifa nedeniyle ugrayabilecegi
zararlardan korunmasi i¢in getirilmistir. Edimin ifa edilmesi agisindan koruyucu yan
yiikiimliiliiklerin bir ilgisi bulunmamaktadir. Bu ylikiimliiliikler, edim menfaati haricinde

bulunan baska menfaatlerin korunmas1 amacini tasimaktadir'?,

Yan yiikiimliiliikklerin temel kaynaginin TMK m. 2/1° de diizenlenen diiriistliik
kurali oldugu kabul edilmektedir. S6z konusu madde uyarinca, “Herkes, haklarin
kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistliik kurallarina wymak zorundadir.”.
Kanun maddesinde belirtilen borg ifadesi, sozlesme kaynakli her tiirli yikimliligi

122

kapsamaktadir-“. Yan yiiktimliiliikler de bor¢ kapsami igerisindedir.

Diiriistliik kural1, “orta zekali, normal, makul kigilerin toplum icerisinde karsilikli
giivene, ahlaka ve diiriistliige dayali davraniglar: sonucunda meydana gelmis ve herkesge
benimsenen kurallar biitinii” olarak ifade edilebilir'?®. Bilgi verme ve aydinlatma
yikiimliiligl diristlik kuralarindan kaynaklanan bir yan yiikiimliiliiktiir. Taraflar
arasinda bir sozlesme yapilmak istendigi takdirde, sdzlesmenin asli ve 6nemli hususlari
hakkinda taraflarin bilgilendirilmesi, gerekli olan durumlarda aydimnlatilmasi
gerekmektedir. S6z konusu bu yiikiimliiliige ragmen taraflar bilgilendirme ve aydinlatma
yiikiimliiligline aykir1 davranirlarsa, diriistliik kurali ihlal edilmis olur. Bu durumda

ihlalde bulunan taraf veya taraflarin sorumlulugu dogar?*.

1

[N

8 Aydinli, 73-74; Er, 9-10; Eren, Genel Hiikiimler, 38; Erbek Odabasi, 95-96; Demircioglu, Culpa, 128.

119 Erbek Odabasi, 96; Er, 10.

120 Erbek Odabasi, 96; Eren, Genel Hiikiimler, 38; Er, 10; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,3, 467.

121 Eren, Genel Hiikiimler, 39; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 45; Er, 7.

122 Eren, Genel Hiikiimler, 40; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 44-45; Er, 8.

123 K emal Oguzman/ Nami Barlas, Medeni Hukuk, Vedat Yayinevi, 25. Baski, Istanbul 2019, 266; Jale G.
Akipek/ Turgut Akintiirk/ Derya Ates Karaman, Tiirk Medeni Hukuku- Baslangi¢ Hiikiimleri- Kisiler
Hukuku, Beta Yayimnevi, 9. Baski, C.1, Istanbul 2012, 166- 167.

124 Eren, Genel Hiikiimler, 1188; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 63.



27

2.3.3.4. Koruma Yiikimliiliikleri

Edim yiikiimliliikleri ve yan yiikiimliilikler haricinde sozlesme iliskisinden
dogan bagka yiikiimliiliikler de bulunmaktadir. TBK’da “ifa menfaati” diger bir ifadeyle
temel olarak edim yiikiimliiliikleri ve bunlarin ifas1 esas alinmistir. Ancak doktrinde
ikinci bir menfaat tiirli olarak “korunma menfaati= biitiinliik menfaati” kabul
edilmistir'?®. Taraflar arasinda sdzlesme iliskisi kurulmadan &nce veya goriismeler
sirasinda hatta edimin ifasinda ve sonrasinda bile s6z konusu olan bu yiikiimliiliikler,

“koruma yiikiimliiliikleri” olarak ifade edilmektedir'?®.

Soézlesme yapan kisilerin, ifa menfaati haricinde bulunan diger degerlere zarar
vermeyerek bunlarin korunmasi, koruma yiikiimliiliigii kapsaminda ele alinmaktadir'?’.
Koruma yiikiimliiliikleri, edim yiikiimliiliglinden bagimsizdir. Bu ylikiimliiliigiiniin
temeli, TMK m. 2/1’de diizenlenmis olan diiriistliik kuralindan kaynaklanmaktadir. Diger

bir ifadeyle giiven ilkesi, koruma yiikiimliiliigiiniin temelinde bulunmaktadir!?®,

Doktrinde koruma yiikiimliiliikleri ve edim yiikiimliilikkleri ayrimi ilk kez Alman
hukukgu Stoll tarafindan savunulmustur. Stoll’a gére sahislarin mal ve kisi varlifinda
meydana gelen biitlinliikk menfaatinin korunmasi i¢in koruma yiikiimliikleri gereklidir.

Biitiinliik menfaati kavrami yerine koruma menfaati de kullanilabilir!?®,

Edim yiikiimliliikleri ile koruma ytikiimliiliikleri, fonksiyon ve igerik itibariyle
farklidirlar. Edim yiikiimliiliiklerinde, ifa menfaatine ulasilmaya calisilirken, koruma
yiikiimliiliiklerinde, biitiinliik menfaati diger bir ifadeyle mal ve kisi varligi degerleri
korunmaya ¢alisilir'®®. Bu nedenden dolay1 edim yiikiimliiliigii ile ayn1 anda veya daha
sonra meydana gelebilirler. Bu agidan koruma yiikiimliiliikleri, “sozlesme oncesi koruma

viikiimliiliikleri”, “sozlesme sirasinda koruma yiikiimliiliikleri” ve “‘sozlesme sonrasi

125 Eren, Genel Hiikiimler, 41; Giimiis, Genel Hiikiimler, 48-49; Hasan Seckin Ozanoglu, Tiiketicinin
Korunmast Ac¢isinda Taksitle Satim Sozlesmesi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii
Yaymevi, Ankara 1999, 47; Demircioglu, Culpa, 129.

126 Eren, Genel Hiikiimler, 41; Giimiis, Genel Hiikiimler, 49; Er, 11; Erbek Odabasi, 78; Demircioglu,
Culpa, 124; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,3, 465.

127 Eren, Genel Hiikiimler, 41; Antalya, Genel Hiikiimler-1,1, 64; Rona Serozan, jfa, Ifa Engelleri Haksiz
Zenginlesme, Filiz Yaymevi, 6. Baski, Istanbul 2016, 253; Demircioglu, Culpa, 129.

128 Eren, Genel Hiikiimler, 41-42; Giimiis, Genel Hiikiimler, 49-50; Antalya, Genel Hiikiimler-\V-1,1, 64;
Aydnli, 75; Er, 11; Serozan, Ifa, 253; Demircioglu, Culpa, 124; Kirca, 157.

129 Antalya, Genel Hiikiimler-1,1, 64; Serozan, Culpa, 118; Eren, Genel Hiikiimler, 42; Kirca, 166- 167.

180 Serozan, Ifa, 255; Erbek Odabasi, 98, Er, 11.
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131 Oncelikle s6z konusu

koruma yiikiimliiliikleri” olarak li¢ kisma ayrilmaktadir
yiikiimliiliiklerin, sozlesme Oncesinde ihlali durumunda, “sézlesme goriismelerinden
dogan sorumluluk” gindeme gelir. Taraflar birbirlerinin menfaatlerini korumalidir.
Ayrica sozlesme sona erdikten sonra sadakat yiikiimliiligli de koruma yiikiimliiliikleri
icerisinde yer alir. S6z konusu yiikiimliiliiklerin ihlali durumunda s6zlesme sorumlulugu

hiikiimleri uygulandig1 takdirde adil sonuglarin alinmas1 daha miimkiin olacaktir'®2,

2.3.4. Edim Yiikiimliiliiklerinden Bagimsiz Olan Borg iliskileri

Doktrinde “edim yiikiimliiliiklerinden bagimsiz olan borg¢ iliskilerinin”

varhgindan sdz edilmektedir!?

. Herhangi bir edim yiikiimliiliigi igermemekle beraber
sadece koruma yiikiimliliklerinden olusan borg iliskileri, edim yiikiimliiliiglinden
bagimsiz borg iliskisi olarak ifade edilmistir!3*. Zira birinci derecede edim veya yan
yukiimliiliik bulunmadan da borg iliskisi kurulabilir. Koruma yiikiimliiliigiintin ihlali
durumunda meydana gelen tazmin yiikiimliligi, nitelik agisindan ikincil ylkimlilik

olarak kabul edilmektedir.

“Sozlesme goriismelerinden dogan borg iliskileri” ve “ligiincii kigiyi koruyucu
etkili sozlesmelerden dogan borg¢ iliskileri” edim yiikiimliiliklerinden bagimsiz olan borg
iliskilerinde s6z konusu olmaktadir. Zira sézlesme kurulmadan oOnce bir edim
yikiimliiligi meydana gelmemesine ragmen koruma ylkiimliliikleri, s6zlesme
goriismelerinin  baglamasindan itibaren giindeme gelir. Bu yikimliliklerin ihlali

durumunda ise zararmn tazmin edilmesi gerekir®®,

Bagimsiz borg iliskilerinden birisi de iiclincli kisiyi koruyucu etkili olan
sozlesmelerden dogan borg iliskileridir. Burada koruma alaninda olan sézlesmenin tarafi
olan kisi degil, ligiincli bir kisidir. Bu kisilerin koruma alanina alinmasi, diiriistliik

kuralindan kaynaklanmaktadir'®®, Ornek olarak (B), evine (C) ile anlasarak bir dolap

81 Eren, Genel Hiikiimler, 42-43.

132 Eren, Genel Hiikiimler, 42-43; Serozan, Culpa, 120 vd.; Ozanoglu, Tiiketici, 170 vd.

133 Eren, Genel Hiikiimler, 43; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 64-65; Er, 15; Oguzman/Oz, C.1, 13-14;
Demircioglu, Culpa, 130; Kirca, 158.

13 Aydinl, 57 vd.; Serozan, 117 vd.; Er, 16; Ulusan, 13 vd.; Oguzman/ Oz, 14; Demircioglu, Culpa, 130;
Kirca, 158- 159.

135 Even, Genel Hiikiimler, 44; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 65; Serozan, Ifa, 258; Er, 19; Demircioglu,
Culpa, 131.

18 Kirca, 103; Eren, Genel Hiikiimler, 44; Serozan, Ifa, 258; Er, 19.
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yaptirmistir. (C)’nin dolab1 6zensiz bir sekilde monte etmesinden dolay: dolap, (B)’nin
¢ocugu (D)’nin lizerine diiserek yaralanmasina sebebiyet vermistir. Bu durumda (C) ile
(D) arasinda bir sozlesme iliskisi bulunmamasma ragmen (C), (D)’nin zararini

karsilamakla yiikiimliidiir. Burada sz konusu olan bir koruma yiikiimliiligiidiir®’.

Diirtistliik kurali, edim yiikiimliiliiglinden bagimsiz olan borg iliskilerinin temelini
olusturmaktadir. Bu nedenden dolay1 sozlesme goriismelerinde taraflar gerekli 6zeni
gostermeli ve birbirlerini bilgilendirmelidir. Bu soézlesmeler kanuni borg iliskisi
kapsamina girmektedir. Kurulmamis veya gecersiz olmus bir sézlesme kapsaminda hi¢bir

sekilde edim yiikiimliiliigii meydana gelmez'%®,

So6zlesme goriismeleri sirasinda koruma yiikiimliiliiklerini igeren borg iligkileri ile
karsilasilmaktadir. S6zlesmenin kurulmasi neticesinde bagimsiz nitelikte olan bu borg

iliskisinin akibetinin ne olacagima dair doktrinde iki farkli goriis bulunmaktadir®3®,

[k gériis uyarinca, edim yiikiimliiliiklerinden bagimsiz olan kanuni borg iliskisi,
sozlesme kurulduktan sonra da varligini devam ettirir. Bu durumda hem “edim
viikiimliiliiklerinden bagimsiz kanuni borg iliskisi” hem de “ilk yiikiimliiliiklerden dogan
sozlesmesel bor¢ iliskisi” birlikte bulunacaktir. Ikinci goriise gore ise, edim
yiikiimliiliklerinden bagimsiz olan borg iligkisi, so6zlesmenin kurulmasindan sonra
sozlesmesel borg iliskisine dahil olur ve tek bir borg iliskisi meydana gelir. Koruma
yiikiimliiliikleri ve edim yiikiimliiliikleri yalnizca bir borg iliskisi i¢inde varligin1 devam
ettirir. Ancak sozlesme sona erdikten sonra edim yiikiimliiliklerinden bagimsiz borg
iliskisi tekrar varlik kazanir'®’. Tiirk doktrininde agirlikli bir sekilde kabul edilen goriis,

s6z konusu borg iliskisinin, sozlesmesel borg iliskisine dahil olacagidir'®.,

2.3.5. Aydinlatma Yiikiimliiliigiiniin Borg iliskisindeki Yeri

Tiirk hukukunda konut satiglarinda aydinlatma yiikiimliiliigiine yonelik dogrudan

bir diizenleme bulunmamaktadir. Taraflar, gerekli bilgileri kendileri arastirma yaparak

137 Eren, Genel Hiikiimler, 44; Serozan, Ifa, 258; Er, 19.

138 Eren, Genel Hiikiimler, 45; Serozan, Ifa, 258; Er, 19; Oguzman/ Oz, C.1, 40; Demircioglu, Culpa, 143-
145; Kirca, 103.

139 Eren, Genel Hiikiimler, 45; Giimiis, Genel Hiikiimler, 50-51; Oguzman/ Oz, C.1, 40.

140 Even, Genel Hiikiimler, 45-46; Giimiis, Genel Hiikiimler, 50-51; Serozan, Ifa, 258; Er, 19; Kirca, 103-
104.

141 Giimiis, Genel Hiikiimler, 50; Oguzman/ Oz, C.1, 40-41; Kirca, 158- 159.
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elde etmek zorundadir*?, Bir tarafin dikkat ve 6zen gosterdigi takdirde fark edebilecegi
konular hakkinda aydmlatma yiikiimliligii s6z konusu olmayacaktir. Aydinlatma

yiikiimliiliigii, sézlesmeden, diiriistliik kuralindan veya kanundan kaynaklanabilir#3,

Aydinlatma yiikiimliiliigii beraberinde, agiklama yapmak, danismanlik yapmak,
uyarmak, bilgilendirmek gibi benzer yiikiimliiliiklerle beraber karsimiza ¢ikmaktadir!®.

S6z konusu yiikiimliiliikkler kesin ¢izgilerle ayrilmaz bunlar i¢ ice gegmistir.

TDK’da aydinlanma, “Bir sorun iizerine geregi kadar bilgi edinme” seklinde ifade
edilmistir. Aciklama ise, “Bir konuyla ilgili gerekli bilgileri verme, bir sorun iizerine

geregi kadar bilgi edinme” seklinde tanimlanmaktadir'®®

. Aydlatma ise, “Bir konuyu
acikliga kavusturacak bilgi verme, izah etme” olarak ifade edilmistir'*®. Aydinlatma ve
aciklama kavramlar1 bilgi verme anlamina gelerek ayni durumlar1 belirttikleri icin

birbirleri yerine kullanilabilirler.

Oxford sozligiinde “enlightenment” diger bir ifadeyle aydinlanma, “bir sey
hakkinda bilgi edinme ve anlama” seklinde ifade edilmistir. “Disclouse” diger bir

ifadeyle aciklama ise, “birine bir sey hakkinda bilgi vermek” olarak tanimlanmistir*’,

Bilgi, TDK’da “insan aklinin erebilecegi olgu, ger¢ek ve ilkelerin biitiinii, bili,
malumat” olarak tanimlanmaktadir’*®, Bilgi vermek bazen asli bir edim niteligine
sahipken, bazen de bir ylikiimliiliik kapsaminda ortaya ¢ikmaktadir. Bir miivekkilin,
avukatindan bilgi almasi, asli bir edim yiikiimii niteligindedir’*®. Baz1 durumlarda ise

ilgilisinin talebi iizerine bilgi verilmesi bir yiikiimliiliik seklidir.

So6zlesmenin muhatabinin bilmedigi ancak karar1 agisindan 6nemli olan konulara

iliskin bilgi verme, aydinlatma yiikiimliiliigii olarak ifade edilebilir'®®. Bu tarz

142 Brbek, 68; Ozanoglu, Tiiketici, 196; Er, 25; Huriye Reyhan Demircioglu, Giiven Esas: Uyarinca
Sozlesme Goriigmelerindeki Kusurlu Davramstan Dogan Sorumluluk, Yetkin Yaymevi, Ankara 2009,
223.

143 Demircioglu, 223; Erbek, 68; Er, 25.

144 Damla Giirpinar, Sozlesme Dist Yanls Tavsiyede Bulunma, Ogiit veya Bilgi Vermeden Dogan Hukuki
Sorumluluk, Giincel Hukuk Yaymevi, izmir 2006, 34.

145 Bkz.www.tdk.gov.tr- E.T. 01.03.2023.

146 D, Mehmet Dogan, Biiyiik Tiirkge Sézliik, Yazar Yaynevi, C.1, 26. Baski, Ankara 2020, 136.

147 Bkz. https://www.oxfordlearnersdictionaries.com/ - E.T. 27.03.2023.

148 Bkz. www.tdk.gov.tr/- E.T. 27.02.2023.

149 Andre Pohlmann, Die Haftung wegen Verletzung von Aufkliirungspflichten, Duncker & Humblot, Band.
268, Berlin 2002, 22-30; Erbek, 69; Giirpinar, 34 vd.

150 Ozanoglu, Tiiketici, 196; Siilleyman Yalman, Tiirk- Isvicre Hukukunda Sozlesme Goriismelerinden
Dogan Sorumluluk, Seckin Yaymevi, Ankara 20006, 91; Pohlmann, 29; Joachim Klinger,
Aufkldrungspflichten im Vertragsrecht, Diisseldrof 1981, 2 vd; Ozge Erbek, Tiiketici Satimlarinda
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aciklamalar, herhangi bir talep olmaksizin veya talep edilmesi beklenmeksizin

yapilmaktadir®®®.

Bilgi verme ylikiimliiliigii ise, kanundan veya sdzlesmeden kaynaklanan, ilgilinin
talep etmesi durumunda yerine getirilmesi gereken bir yiikiimliliiktir. TBK m. 508

uyarinca, vekilin, miivekkiline bilgi vermesi bu kapsamda degerlendirilebilir>?,

Aydinlatma ylikiimliiliigii, herhangi bir talep olmaksizin yerine getirilir ve ayrica
sorulacak sorulara yanit verilmesini de igerir. Ancak bilgi verme ylikiimliiliigiinde, tarafin
talebi gereklidir. Aydinlatma yiikiimliligii ile gegmiste olusan nitelikler agiklanirken,
bilgi verme yikimliiligii ile gelecekteki davranislar belirlenir. Aydinlatma yikimliilagii,
yan ylikiimliilik oldugu i¢in bagimsiz sekilde ifasi istenemez ancak ihlal edilmesi
durumunda tazminata konu olabilir'®,

Aydinlatma yiikiimliiliigii 6zellikle sézlesme yapilmadan onceki boliimde soz

konusudur®®*,

Temel olarak sozlesme kurulmasindan once bilgi verme gibi bir
yiikiimliilik zorunlu kilinmamistir. Taraflarin gerekli bilgileri kendilerinin edinmeleri
gerekir. Bireysel olarak sorumluluk ilkesi s6z konusudur. TBK m. 26’da belirtilen
taraflarin  sozlesme icerigini kendilerinin belirleyebilmeleri de bu ilkenin bir
neticesidir™®. Aydmlatma yiikiimliiliigii ise, bireysel sorumluluk ilkesinin bir istinasidir.

Bu yiikiimliiliik, diiriistliik kurali veya bir kanun maddesinden dogar'®®.

Saticimin Sozlesme Oncesi Aydinlatma Yiikiimliliigii ve Ihlalinin Sonuglart (Doktora Tezi), Dokuz
Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, izmir 2010, 67; Stephan Hartmann, Die vorvertraglichen
Informationspflichten unf ihre Verletzung, Universititsverlag Freiburg Schweiz, Freiburg 2001, 6 vd.
“Oczellikle kurulacak sozlesmenin konusunun 6zel bir teknik bilgi ve donanimi gerekli kildigi
durumlarda, gerekli teknik bilgiye sahip olmayan taraf, uzman olan tarafa ne sormas: gerektigini ddhi
bilmiyor olabilir. Ornegin, bilgisayar donamm ve program sektoriinde siradan bir kullanicimin sahip
oldugu teknik bilgi seviyesinin, donanim ve programin kurucusu, saticisi veya saglayicisina nispetle
onemli ol¢iide diisiik oldugu ortadadwr. Bu tiir sézlesmelerde taraflarin bilgi ve donanim seviyeleri
arasindaki farkliik, ancak sorulmaksizin yerine getirilen agiklamalar sayesinde makul bir diizeye
indirilebilir. Tiiketici hukukunda karsilasilan kanuni a¢iklama ve bilgilendirme yiikiimliiliiklerinin
temelinde de esasen bu anlayis vardir. Ayni sekilde taraflardan birinin hekimlik, avukathik, mimarlik,
finans danismanligi gibi mesleki bir konuma sahip oldugu ve bu konumundan dolayr meslegiyle ilgili
olarak kendi lehine yiiksek bir giiven yarattigi durumlarda, onun aciklama yiikiimliiliigii de artar.
Bankalarin agiklama yiikiimliiliikleri de bu kapsamda degerlendirilmelidir.”. Bkz. Demircioglu, 230;
Glirpinar, 18.

152 Erbek, 69; Er, 26.

153 Erbek 70; Er, 26-27.

154 pohlmann, 29; Klinger, 20 vd.; Erbek, 68; Hartmann, 6; Giirpinar, 18-19.

155 Hartmann, 25; Erbek, 68.

156 Hartmann, 25; Erbek, 68.
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ABD hukukunda “Caveat Emptor” doktrini énemli bir konumda yer almistir.
Doktrinin temel argiimant “Buyer beware” diger bir ifadeyle “Alici dikkatli olsun”
seklinde ifade edilmektedir. Bu doktrinde, s6zlesme yapilmadan once alicinin dikkatli
olmasi gerektigi, saticinin higbir agiklama yapmakla sorumlu olmadigi kabul etmistir.
Ancak toplumsal gelismeler ve yeni kararlar neticesinde bu doktrin erozyona ugramaistir.
Aydinlatma yiikiimliiliigii, saticinin {izerine birakilmistir’®’. Bu doktrin ayrintili olarak

diger boliimlerde incelenecektir®®e,

S6zlesmenin yapilmasi sirasinda, bir tarafin bilmedigi ancak 6grendigi takdirde
sOzlesmeyi yapmayacagi veya kosullarda degisiklik olmasini isteyecegi durumlar,

aydinlatma yiikiimliiliigiiniin konusunu olusturur®.

Tiirk hukukunda “aydinlatma” ve “bilgilendirme” kavramlarinin ayn1 konuyu
aciklayip aciklamadiklar1 veya hangisinin kullanilmas1 gerektigine dair farkli goriisler
bulunmaktadir. Zira TDK sozliigiinde bilgilendirme, “Bir konuda ozet olarak verilen bilgi
veya agiklama” olarak ifade edilmisken; bilgilendirmek ise, “Bir konuda bilgi sahibi
olmaswini saglamak, haberdar etmek” olarak ifade edilmistir'®. Doktrinde yer alan bir
goriise gore, bilgilendirme ve aydinlatma kavramlari ayn1 manaya gelir ve birbirlerinin

161

yerlerine kullanilabilir™". Doktrinde bulunan diger bir goriiste ise, bu kavramlarin tam

olarak birbirleri yerine kullanilmayacagini, aydinlatmada daha genis bir bilgilendirme

157 Robert H. Shisler, “Caveat Emptor Is Alive and Well And Living In New Jersey: A New Disclosure
Statute Inadequately Protects Residential Buyers”, Fordham Environmental Law Journal, VVol. 8, 1996,
181-220, 184; Alan M. Weinberger, “Let the Buyer Be Well Informed- Doubting the Demise Of Caveat
Emptor”, Maryland Law Review, Vol. 55, No. 2; 1996, 387-424, 387.

18 Bkz. 3.4.1.1.

159 pohlmann, 29; Erbek, 70-71.

180 www.tdk.gov.tr. E.T. 01.03.2023.

161 Emine Yazicioglu, Sigortacimin Bilgilendirme (Aydinlatma) Yiikiimliiliigii, On ki Levha Yaymevi,
Istanbul 2018, 391-392; Er, 29.
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162

oldugu ifade edilmektedir™<. Baska bir goriise gore ise, bilgi verme, agiklama, tavsiyede

bulunma aydinlatma kavraminin alt basliklarini olusturur'®3,

Kanaatimizce Tirk hukuku acisindan bu iki kavram kesin ve net ¢izgilerle
ayrilamadiklari i¢in tamamen birbirlerinden farkli olarak degerlendirilemez. Aydinlatma
da bilgilendirme de talebe gerek olmaksizin, bilgilerin agik ve net bir sekilde ifade
edilmesini kapsamaktadir. Bu nedenden dolay1 ¢calismamizda bu iki kavram birbirleri

yerine kullanilacaktir.

Aydinlatma yikimliligi diger bir ifadeyle agiklama yiikimliligi ise ABD
hukukunda “disclosure obligation” olarak ifade edilmektedir'®®. Bu kavram ayrica ifsa
etme ylktumliligi olarak da ifade edilmektedir. Calismamiz kapsaminda “disclosure

obligation” aydinlatma yiikiimliiliigii olarak ifade edilecektir.

2.4. SOZLESME ONCESi AYDINLATMA YUKUMLULUGU

Aydmlatma yikiimliliigii, sozlesme yapilmadan Onceki asamada, taraflarin
sOzlesmenin yapilmasi veya kosullarin degismesi hususunda etki edecek nitelikte olan

konular hakkinda bilgilendirilmesi olarak ifade edilmektedir.

Aydmlatma yiikiimliliigli sozlesmede kararlastirilmis ise, burada sdzlesmesel
aydmlatma yilikiimliliigli s6z konusu olur. Bu ytikiimliiliik, ifaya yardimci olan yan
yiikiim veya yan edim yiikii olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bir satim sézlesmesinde,
satilan maldan yararlanmak icin verilen bilgiler ifaya yardimci yan ytikiim olarak kabul

edilirken, bu bilgilerin kilavuz veya form seklinde verilmesi yan edim yiikiimii olarak

kabul edilirt6®,

162 Hasan Ozanoglu, “Hekimlerin Hastalar1 Aydinlatma Yiikimliligi”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 52 (S.3), Ankara 2003, 55-77, 55 vd.; Sibel Adigiizel, “Hekimin Aydinlatma
Yukimliligu”, Tirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S. 19, Ankara 2014 943-995, 951-952. “Aydinlatma;
hastanin iginde bulundugu durum, bu durumda kendisine uygulanacak miidahale ve tedavi, bunlarin
beklenen yararl sonug¢lari konusunda bilgi vermenin étesinde hastanin bu bilgileri anlayip anlamadig
ve kendi diisiincesinde bu bilgilere nasil bir anlam verdigini anlama ¢abaswini da icerir. Bu baglamda
aydinlatma, bilgilendirmeyi agan bir anlam ihtiva etmektedir. Diger bir ifade ile aydinlatma
yiikiimliiliigii tek yonlii bir bilgilendirme yiikiimliiliigii olmayip, hastanin bilgiyi anlamas:, kendi yasam
plani bakimindan anlamlandirmasi ve bunun hekim tarafindan da anlasiimas: gereklerini ifade eden
bir yiikiimliliiktiir.”.

163 Mehmet Ozdamar, Sigortacinin Sozlesme Oncesi Aydinlatma Yiikiimliliigii, Yetkin Yaynevi, Ankara
2009, 128.

164 Bkz. www.collinsdictionary.com.- E.T. 25.04.2023.

165 polhmann, 77 vd.; Erbek, 74.
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Aydinlatma yiikiimliiliigli, sézlesme Oncesi ve sozlesmesel olmak {izere iki
sekilde incelenebilir. Detayli olarak incelenecegi lizere, ifaya gegilmesinden sonraki
aydinlatma yiikiimliiliigiinde, sozlesmesel sorumluluk hiikiimleri uygulanir'®. Alt

boliimlerde bu konulara ayrintili olarak yer verilecektir.

2.4.1. ABD Hukukunda Sozlesme Oncesi Aydinlatma Yiikiimliiliigii

Genel olarak sézlesme goriismeleri sirasinda taraflarin birbirlerine agiklamada
bulunmalar1 gerekmez. Bu durum yillarca teamiil hukuku ve s6zlesme 6zgiirliigii ilkeleri
ile desteklenmistir. Ancak mahkemeler ve yasama organlar1 bazi durumlari farkl sekilde
ele almistir. S6zlesme Oncesi aydinlatma yiikiimliiliigiine yonelik olarak kanunlar ve

tiiziikler ¢ikarilmaya baslanmustir'®’.,

Sozlesme oOzgiirliigii, ABD hukukunun da temelini olusturmaktadir. S6zlesme
Ozglrliigii, taraflarin sézlesme yapma veya yapmama ve sdz konusu sézlesmenin

sartlarin1 belirlemede serbestliginin olmasi olarak ifade edilebilir.

Ancak taraflar arasinda bilgi asimetrisinin bulundugu durumlar, sézlesme
ozgirliigl ilkesinde bazi sorunlara sebebiyet vermistir. Bilgi asimetrisi, sézlesmenin
taraflarindan birisinin, diger taraf ile ayni diizeyde bilgiye erisemedigi veya sahip
olmadigt durumlarda ortaya ¢ikar. Sozlesmenin taraflar1 s6z konusu gerceklere esit
sekilde sahipse veya erisebiliyorsa bilgi asimetrisinden bahsedilemeyecektir. Ancak

taraflarin ayn1 derecede bilgi sahibi olmasi nadir olarak goriilen bir durumdur®,

Sozlesme 0zglirliigl, bilgi asimetrisi ile karsilastig1 takdirde sona ermektedir. Bu
durum bilgi asimetrisinin dogal bir sonucudur. Doktrinde bilgi asimetrisinin, sdzlesme

ozgiirliigiine etkisi agisindan farkli goriisler yer almaktadir®®,

Ortak hukukta yer alan aydinlatma yikiimliiliikleri ytizyillar siiren ictihatlar

neticesinde olusturulmus ve eyaletlerin cogunda kanuni diizenlemelere kavusturulmustur.

186 Erbek, 75.

167 Eric H. Franklin, Mandating Precontractual Disclosure, University of Miami Law Review, Vol. 67, 2013,
553- 594, 553.

188 Franklin, 561.

189 Ayrmtih bilgi igin bkz. Franklin, 562-564.
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Sozlesme Oncesi aydinlatma yilikiimliliigiiniin olmadigina dair genel kuralin

birgok istinas1 bulunmaktadir. Bu istisnalar esas itibariyle sunlardir!’®;

1- Aktif olarak gizlemeyi engellemek®™?,

2- Daha 6nce yapilmis olan 6nemli agiklamalar1 diizeltmek'?,

3- Kendi iradesiyle verilen agiklamalarm tam ve eksiksiz olmasini saglamak®’3,
4- Belirli dzel iliskilert’,

5- Bir tarafin bilgileri yanls anlayarak hareket etmesini engellemek™>.

ABD’nin bir¢ok eyaletinde, ticari olmayan bir gayrimenkuliin bir aliciya
devrinden dnce, satici tarafindan bu konutla ilgili 6nemli olan bilgilerin ona agiklanmasi
gerektigi diizenlenmistir. S6z konusu bu agiklamalar, satis yapilmadan 6nce yapilmalidir.
Zira yapilan aciklamalar neticesinde alici, satin almaktan vazgecebilir veya fiyat izerinde

degisiklikler gerceklesebilir'’®.

Konut satislarinda s6zlesme yapilmadan 6nce aydinlatma yikimliiligi, ilk olarak
California’da yasal bir zemine kavusmustur. California Medeni Kanunu m. 1102.1
Bolimii “Disclosure Upon Transfer of Residential Property” diger bir ifadeyle “Konutun
Devriyle Ilgili Aciklamalar” bashigina sahiptir. Ayrica Kanun’un 2079 uncu maddesi de
“Duty to Prospective Purchaser of Real Property” diger bir ifadeyle “Konutun Muhtemel
Alicisina Karst Yiikiimliiliikler” baghi@ina sahiptir.

California Medeni Kanunu, konut saticisinin veya emlakgisinin satis s6zlesmesi

yapmadan once agiklamalarda bulunmasi gerektigini diizenlenmistir. Gerekli olan

170 Franklin, 569-570.

1 “Konutta satici tarafindan kolay bir sekilde kesfedilemeyen ve satici tarafindan bilinmesine ragmen
agiklanmayan kirli bir kuyu bulunuyorsa bu durumun gizlenmesi aldatma teskil eder.”. Bkz. Franklin,
dpn, 71.

“Taraflardan birisinin digerinin zihninde hileli bir sekilde yanlis izlenim olusturmas: durumunda,
kisinin sozleri mi veya eylemleri mi ya da esit derecede bilgisi veya erisimi dahilinde olmayan maddi
ayiplart gizlemesinin mi oldugu énemli degildir. S6z konusu ayplarin diizeltilmesi gerekir.”. Ayrimtili
bilgi i¢in bkz. Stewart v. Wyo, Cattke Ranche Co., 128 U.S., 1888, 383.

“Bir tarafin sahip oldugu bilgiye digerinin sahip olmamasi durumunda, muhatap oldugu taraf ile adil
ve esit konuma gelebilmesi igin bilgileri, tam ve eksiksiz olarak agiklamalidir.”. BKkz. Hays v. Meyers,
107 S.W., 287-289.

“Genel bir hukuk kurali wyarinca, iki taraf arasinda giivene dayali bir iliskinin mevcut olmasi ve
taraflardan birinin digerinin giivenirligine ozel olarak giiven duymasi durumunda, giiven duyulan taraf
tiim bilgileri, tam ve dogru bir sekilde aciklamakla yiikiimliidiir.”. Bkz. Stewart v. Phx. Nat’l Bank, 64
p. 2D 101, Ariz. 1937, 106.

“Aydinlatma yiikiimliiliigii bir tarafin digerinin kolayca elde edemedigi iistiin bilgiye sahip oldugu ve
diger tarafin yanlis bilgilere dayanarak hareket ettigini bildigi durumlarda ortaya ¢ikar.”. BKz.
Franklin, 569-570.

176 Franklin, 583.

172

173

174

175



36

aciklamalar, “Real Estate Transfer Disclosure Statement’”” diger bir ifadeyle
“Gayrimenkul Devir Ac¢iklama Beyaninda” detaylandirilmistir. Cihazlarin isleyisi ve
durumlari; asbest, radon gazi ve kursunlu boya gibi zararli maddelerin varligi; sel, drenaj
sorunlari; mahallenin giiriiltli sorunlar1 gibi bircok husus bu aydinlatma formunda
bulunmaktadir. Bu agiklamalar, makul bir alicinin sdzlesme yapmadan Once bilmek
isteyecegi maddi ayiplara yoneliktir. S6z konusu agiklamalari igeren form, zorunlu olarak
sozlesme yapilmadan Once verilmelidir. Zira bu form ile alic1 bir kez daha satin alma

kararmi degerlendirir!’®.

Konut saticilarinin veya emlak¢ilarinin yiikiimliiliikklerini 6zetleyen konular
Easton ve Strassburger davasinda diizenlenerek gerekcelendirilmistir. Bu dava ile
California Temyiz Mahkemesi, emlakg¢ilara gayrimenkullerle ilgili maddi ayiplar
arastirma ve miistakbel alicilara agiklama gorevi vermistir. Bu karardan dnce teamdil
hukukunda yalnizca bilinen ayiplarin agiklanmasi gerektigi diizenlenmistir. S6z konusu
karar ile, maddi ayiplarin agiklanmasi ve konut {izerinde makul derecede yetkin ve 6zenli
bir sekilde inceleme yapilmasi yiikiimliiligii yiiklenmistir. Sonug olarak yalnizca bilinen
maddi ayiplarin degil ayrica 6zenli bir sekilde yapilacak aragtirma neticesinde 6grenilen

ayiplarin da muhtemel aliciya agiklanmasi gerektigine karar verilmistir'’®.

S6z konusu karar ile eyalet yasama organi, saticilarin sorumluluklarin1 ve
gorevlerini belirlemek i¢in kanun ve tiizlikler ¢ikarmistir. Cikarilan kanunlarda s6zlesme
oncesi aydnlatma yiikiimlilagi, “Disclosure Framework” diger bir ifadeyle “Aydinlatma
Cergevesi” ne uygun olarak hazirlanmistir. S6zlesme 6ncesi aydinlatma yikimliligi
bulunmuyorsa, konut alicilari, detayli bir sekilde arastirma yapmak zorunda kalabilir.
Ancak s6zlesme Oncesi aydinlatma yiikiimliiliigiiniin varligt durumunda konutla ilgili

maddi ayiplar arastirma ve aliciya bildirme satic1 tarafindan yapalirte,

Bilgilendirme c¢ercevesi kapsaminda, saticilara arastirma yiikiimliiliigiiniin
verilmesinin sebeplerinden birisi de maliyet konusudur. Zira sézlesme 6ncesi aydinlatma
yikiimliligii olmadigi takdirde miistakbel her alici ev igin ayrintili bir sorusturma

yapmak isteyebilecektir. Birden ¢ok alicinin olmasi durumunda ayni ev, birden ¢ok defa

177 Bkz. Tablo 1, 244.

178 Franklin, 584.

179 Easton v. Strassburger, 152 California App. 3d 90, 199 California Rptr. 383, 1984. Ayrintil bilgi igin
bkz. www.law.justia.com- E.T. 25.04.2023.

180 Franklin, 585-586.
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aragtirtlacaktir. Emlakgi ve saticiya getirilen aydinlatma yiikiimliiliigi ile bir ev yalnizca
bir kere incelenecek ve bu incelemenin sonuglari ilgilenen her aliciya verilecektir.
Boylece muhtemel ev alicilarinin maliyetlerinin = azaltilmasmma  yardimci

olunabilecektir®®!,

2.4.2. Tiirk Hukukunda Sozlesme Oncesi Aydinlatma Yiikiimliiliigii

So6zlesme kurulmasindan onceki asamada bulunan yiikiimliiliik, s6zlesme oncesi
aydinlatma yiikiimliiliigii olarak belirtilebilir. Bu asamada heniiz ifa edilmesi gerekli olan
bir ifa menfaati yoktur. S6zlesme Oncesi asamada, yalnizca koruma yiikiimliiliiklerinden
ve edim yiikiimliiliiklerinden bagimsiz olan bir borg iliskisi mevcuttur'®. Sézlesmenin
kurulmasi amaciyla yapilan goriismelerde taraflarin bilgilendirilmesi ve gerekli konularin
aydinlatilmasi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle s6zlesme goriismelerinin baglamasiyla

aydinlatma yiikiimliiliigii de baslamis olur.

TMK m. 2’nin gerektirdigi oOl¢lide, sozlesme goriismeleri bagladiktan sonra
taraflarin, sozlesmenin yapilmasi ve kosullarina iligkin 6nemli olan veya karsi tarafin
kararimi etkileyecek hususlarin talep edilmeksizin verilmesi daha uygun olabilir. Zira bu
sayede yapilacak sozlesme ve alinan kararlar daha saglikli bir nitelige sahip olacaktir'®,
S6z konusu bu ylikiimliiliigiin ihlali neticesinde meydana gelen zararin tazmini agisindan
TMK m. 2/1°’de diizenlenen diirtstlilk kurali kapsaminda culpa in contrahendo

sorumluluguna gidilebilir'®*,

TBK m. 26’da sozlesme hukukunun en temel ilkelerinden biri olan s6zlesme
Ozglrliigii diizenlenmistir. Bu 0zgiirliik neticesinde kisiler, kanun simirlar1 iginde
istedikleri kisi ile istedikleri sekilde ve istedikleri konularda s6zlesme yapabilirler. Ancak
eksik bilgiler, s6zlesmenin yapilamamasini veya yapilsa bile beklenen menfaatin tam

185

olarak gerceklesmesine engel olabilir™. S6z konusu durumlarin engellenebilmesi

acisindan aydinlatma yiikiimliiliikleri biiyiik derecede 6neme sahiptir. Zira agiklamalar

181 Franklin, 586.

182 Aydinli, 77; Erbek Odabasi, 84; Er, 32; Oguzman/ Oz, C.1, 79-80.

18 Erbek, 82; Gebhard M. Rehm, Aufklirungspflichten im Vertragsrecht, Verlag C.H.Beck, Miinchen
2003, 3; Aydinl, 77; Er, 32.

184 Giirpinar, 140; Erbek Odabasi, 84; Serozan, 111; Er, 32; Demircioglu, 143; Oguzman/ Oz, C.1, 79-80.

185 Hartmann, 10; Erbek, 82; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 362 vd.
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neticesinde, sozlesmenin temeli dogru kurulacaktir. Dogru kurulan bir temel de

sOzlesmelerin uygulanabilirligi agisindan 6nemli olacaktir.

2.4.2.1. Genel islem Kosullarina Yonelik Aydinlatma Yiikiimliiliigii

Klasik liberal anlayista “bireysel s6zlesmeler” kabul edilmistir. Ancak sanayi
devriminden sonra meydana gelen degismeler neticesinde sozlesmelerde bulunan
bireysellik yapis1 degismis ve standart sozlesmeler ortaya ¢ikmustir'®. Ancak bazi
sozlesme tiirlerinde, s6zlesme i¢eriginin bir kismi veya tamami dnceden tek tarafli olarak
hazirlanarak kars1 tarafa sunulmakta ve boylece s6zlesme yapilmaktadir. Bu tarz, standart

sozlesme hiikiimleri, genel islem kosullari olarak ifade edilmektedir'®’.

Genel islem kosullart TBK m. 20-25 arasinda diizenlenmistir. TBK m. 20
uyarinca, “Genel islem kosullari, bir sozlesme yapilirken diizenleyenin, ileride c¢ok
sayidaki benzer sozlesmede kullanmak amacuyla, énceden, tek basina hazirlayarak karsi

tarafa sundugu sozlesme hiikiimleridir.”.

Sozlesmede yazan sartlarin genel islem kosulu olarak kabul edilebilmesi igin,
gecerli bir sozlesme ile iliskili olmalar1 gerekir. S6zlesme ile iligkili olup olmadigi
hususu, aydinlatma yiikiimliiliigii acisindan 6nem arz eder. S6z konusu genel islem
sartlarinin, sézlesme ile alakasi, sdzlesmenin icerigi haline gelip gelmedigi acgisindan

yiiriirliik denetimi kapsaminda aydinlatma yiikiimliiliigii devreye girer'®,

TBK m. 21/1 uyarinca, “Karsi tarafin menfaatine aykiri genel islem kosullarinin
sozlesmenin kapsamina girmesi, sozlesmenin yapilmasi sirasinda diizenleyenin karst
tarafa, bu kosullarin varligi hakkinda agik¢a bilgi verip, bunlarin icerigini 6grenme

olanag saglamasina ve karsi tarafin da bu kosullart kabul etmesine baglhdr. Aksi

186 Antalya, Genel Hiikiimler, V-1,1, 471; Ayse Havuteu, Actk Icerik Denetimi Yoluyla Tiiketicinin Genel
Islem Sartlarmma Karsi Korunmasi, Giincel Hukuk Yaymevi, Izmir 2003,1-3; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, 156; Glimiis, Genel Hiikiimler, 170.

187 Eren, Genel Hiikiimler, 228; Antalya, Genel Hiikiimler, V-1,1, 471-472; Havutgu, 1-3; Er, 56; Yesim
Atamer, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Genel Islem Kosullarinin Denetlenmesi-
TKHK m.6 ve TTK m. 55, f. 1 () Ile Karsilastirmali Olarak, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii Yayinevi, Ankara 2012, 12; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 156-157; Kiligoglu, Genel
Hiikiimler, 166 vd.; Hatemi/Gokyayla, 67; Remzi/ Aydn, 150; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Adalet Yaymevi, 12. Baski, Ankara 2020, 210; Giimiis, Genel Hiikiimler, 170-171;
Oguzman/ Oz, C.1, 165.

188 Murat Aydogdu, Tiirk Borclar Hukukunda Genel Islem Kosullarimn ve Tiiketici Hukukunda Haksiz
Sartlarin Denetimi, Seckin Yaymevi, Ankara 2014, 44; Er, 57; Atamer, 12; Kilicoglu, Genel Hiikiimler,
167 vd.; Giimis, Genel Hiikiimler, 177.
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takdirde, genel islem kosullar: yazilmamig sayur.”. S6z konusu maddede genel islem
sartlarinin sozlesme kapsaminda olmasi diizenlenmistir. Kanun hiikmii uyarinca, genel
islem sartlar1 hakkinda taraf acgikga bilgilendirilmis olmalidir ve bu bilgilendirme
neticesinde bu sartlarin kabul edilmis olmasi gerekir. Aksi takdirde genel islem sartlarinin

varligindan séz edilemez®.

Genel islem kosullari ile, hukuki iliskiler agisindan rasyonellik saglanir ve
standart bir sdzlesme tipi olusturulur. Bununla birlikte tiiketicinin i¢inde bulundugu bilgi
eksikligi nedeniyle, genel islem kosullar1 yiiziinden korunmasi ihtiyact dogar'®.
Aydmnlatma  yiikiimliiligii  sayesinde, kisiler sozlesme kosullar1  hakkinda
bilgilendirilmekte ayrica agik ve anlagilir olmayan hiikiimlere karst korunma

saglanmaktadiri®.,

2.4.2.2. Sozlesme Iradelerinin Olusmasi icin Gerekli Sartlara Yonelik Aydinlatma

Yiikiimliiliigii

Aydinlatma yiikiimliiliigii temel olarak, taraf iradelerinin agiklanmasindan 6nce
karsimiza ¢ikmaktadir'®. Sozlesmenin hangi sartlarda yapilacagi, sozlesmenin konusu,
kapsamu, taraflarin kim oldugu gibi hususlar, s6zlesmenin yapilmasi agisindan biiyiik

193

Ooneme sahiptir. Zira bu hususlar dikkate alinarak sézlesme yapilmaktadir=>>. Aydinlatma

yiikiimliiligii ile bu konular hakkinda, taraflar birbirlerini bilgilendirir.

Ornegin sessiz bir yerde oturmak isteyen kisiye, konutu alacagi yerin yakinlarinda
gliriltilit bir fabrikanin oldugunun bildirilmemesi veya engelli birine yonelik ev
alimlarinda asansor bulunmayan bir yerin gosterilmesi veya aranan bir 6zellige sahip
degilse bunun bildirilmesi gibi durumlar, s6zlesme 6ncesi aydinlatma yiikiimliiligiinden

kaynaklanmaktadir.

Sozlesme Oncesi aydinlatma yiikiimliiligiine yonelik olarak Tirk hukukunda
genel bir diizenleme bulunmamaktadir. Ozellikle konumuzun esasini teskil eden konut

satiglarinda s6zlesme Oncesi aydinlatma yiikiimliiliigiine dair bu konuda genel hiikiimler

189 Atamer, 28; Er, 58; Remzi/Aydin, 150 vd.; Ayan, 211; Oguzman/ Oz, C.1, 167.

190 Eren, Genel Hiikiimler, 228-229; Hartmann, 30-31; Havutcu, 4-9; Remzi/Aydm, 150 vd.
191 Hartmann, 16; Havutcu, 4-9; Er, 59-60; Atamer, 28-30.

192 Erbek, 81; Er, 34.

193 Hartmann, 18; Erbek, 85; Demircioglu, 223.
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bulunmamaktadir. Bu nedenle ABD hukuku esas alinarak asagida bu konulara

deginilecek ve Tiirk hukuku agisindan degerlendirmelerde bulunulacaktir.

Aldatma diger bir ifadeyle hile, TBK m. 36’da diizenlenmistir. Bu madde
uyarinca, “Taraflardan biri, digerinin aldatmasi sonucu bir sézlesme yapmissa,
yanilmasi esasl olmasa bile, sézlesmeyle bagh degildir. Uciincii bir kisinin aldatmasi
sonucu bir sozlesme yapan taraf, sozlesmenin yapildig1 sirada karsi tarafin aldatmay:

bilmesi veya bilecek durumda olmas: halinde, sozlesmeyle bagli degildir.”.

Bir kisinin sozlesme yapmasini veya bir hukuki islem yapmasini saglamak
amaciyla bir kisi de yanlis bir kanaat olusturma veya olusan yanlis kanaati devam ettirme
fiilli, aldatma diger bir ifadeyle hile olarak adlandirilir!®. Hile, aydinlatma

yiikiimliigiiniin varlig1 ve ihlali acisindan 6nem arz etmektedir.

Aydmlatma yiikiimliligi, bilgi verilmesi gerekirken susulmasi veya gergege
aykirt bilgi verilmesi durumlarinda ihlal edilmektedir. Aydinlatma yiikiimliliigiiniin
susma ile ihlalinin tespiti agisindan diiriistliik kurali 6nem arz eder. Diger bir ifadeyle,

kisi diiriistliik kurali geregince bilgilendirmekle yiikiimlii ise bu durumda susmasi bir

ihlaldir'®s,

Taraflardan biri bilgiyi gercege aykiri sekilde vermisse, bu durumda diiriistliik
kuralina aykirilig1 incelemeye gerek bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle, aydinlatma
yiikiimliliiglintin diiriistliik kural ¢ercevesinde yiiklenip yliklenmedigine bakilmaz zira
bu durumda dogrudan diiriistliik kurali ihlal edilmis olur. Baska bir deyisle, kasitli olarak

gercege aykir bilgi vermek, diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir'®,

Aldatma, gercege aykir1 bilgi vererek veya bir bilgiyi saklayarak olusabilir.
Susmak da somut olaym &zelliklerine gére bir hile olarak kabul edilebilir!®’. Ancak
susarak aldatmanin gerceklesebilmesi i¢in, karsi tarafin, yanlis anlayan tarafi s6z konusu

yanilgilar agisindan diiriistliik kurali geregince aydinlatmakla yiikiimlii olmas1 gerekir!®,

194 Antalya, Genel Hiikiimler, V-1,1, 396; Eren, Genel Hiikiimler, 458; Ayan, 253-254; Kiligoglu, Genel
Hiikiimler, 271; Hatemi/Gokyayla, 106; Remzi/Aydin, 111; Glimiis, Genel Hiikiimler, 350; Oguzman/
Oz, C.1, 111.

19 Hartmann, 77 vd.; Erbek, 87; Oguzman/ Oz, C.1, 112.

1% Erbek, 87.

197 Ayan, 252; Antalya, Genel Hiikiimler, V-1,1, 397; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 271-274; Eren, Genel
Hiikiimler, 459-460; Glimiis, Genel Hiikiimler, 351-352; Demircioglu, Culpa, 264.

1% Antalya, Genel Hiikiimler, V-1,1, 398; Eren, Genel Hiikiimler, 459-460.
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Aldatma, ancak kast ile miimkiindiir. Aydinlatma yiikiimliiligiiniin kasten ihlal
edilmesi durumunda aldatma hiikiimleri uygulanir. Aldatma, aydinlatma yiikiimliligi

cergevesinde bir sonug iken diiriistliik kurali, bir sebep niteligindedir®®.

So6zlesme Oncesi aydinlatma yiikiimliiliigliniin bir neticesi olarak ayiba ve zapta
kars1 tekeffiil hiikiimlerine deginilecektir. TBK m. 214 uyarinca, “Satis sozlesmesinin
kuruldugu sirada var olan bir hak dolayisiyla, satilanin tamami veya bir kismi bir tigtincti
kisi tarafindan alicimin elinden alimirsa satici, bundan dolayr aliciya karst sorumlu olur.
Alici, elinden alinma tehlikesini sozlesmenin kuruldugu sirada biliyor idiyse satici, ayrica
tistlenmis olmadik¢a bundan dolayr sorumlu olmaz. Satici, itigiincii kiginin hakkin
gizlemisse, sorumlulugunu kaldirma veya sumirlama konusunda yapilmis olan anlasma
kesin olarak hiikiimsiizdiir. ”. Ikinci fikra uyarinca, alicinmn bildigi elinden alinma
tehlikesi durumunda saticinin sorumlulugu, yalnizca agik¢a sorumlulugu kabul ettigi
takdirde dogar. Diger bir ifadeyle, alicinin aydinlatilmasina gerek olmayan bir durumda,
saticinin sorumlu tutulabilmesi igin a¢ik¢a bu durumun tistlenilmis olmasi gerekir. Ancak
son fikrada belirtildigi {izere, tiglincii kisinin hakki satic1 tarafindan bilerek gizlenmisse,

sorumlulugu kaldirmaya yonelik olan hiikiimler gecersiz olur.

Ayiba kars1 tekeffiilii diizenleyen TBK m. 219 uyarinca, “Satici, alicrya karst
herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu
oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykirt olan, kullanim amact
bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya énemli
olgiide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur.
Satici, bu ayiplarin varligini bilmese bile onlardan sorumludur.”. S6z konusu maddeye
gore, saticinin varligini bildirmesine ragmen aslinda mevcut olmayan niteliklerden veya
kullanim amac1 agisindan beklenen faydayr vermeyen veya azaltan maddi, hukuki ve

ekonomik ayiplardan sorumlu olur.

199 Hartmann, 56; Erbek, 88.
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2.4.2.3. Sozlesmenin Gegerlilik Kosullart ve Sozlesme Engellerine Yonelik

Aydinlatma Yiikiimliiliikleri

TBK m. 12/1 uyarinca, “ Sozlesmenin gegerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikge,
hi¢hir sekle bagh degildir.”. Genel olarak soOzlesmelerde zorunlu bir sekil sarti

ongoriilmemistir. Sekil zorunlulugu Tiirk hukukunda istisnai bir niteliktedir.

Kural olarak taraflarin sekil eksikligine yonelik olarak birbirlerini aydinlatma
yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir. Ancak istisnai durumlarda aydinlatma s6z konusu

200

olabilir’®. Oncelikle, sdzlesmenin sekle uygun olup olmadigini inceleme yiikiimliiliigii

bulunuyorsa, yiikiimlii olan tarafin, hukuki islemin diger tarafina bilgi vermesi gerekir?®.,
Diger bir durum ise, diiriistliikk kurali nedeniyle aydinlatma yiikiimliiliigliniin verilmesidir.
Taraflardan biri, diger tarafin sekil zorunlulugunu bilmedigini biliyor ancak buna ragmen
bilgilendirmiyorsa ve bunun neticesinde zarar meydana gelmisse bu zararlar1 tazmin ile
yiikiimlii olur. Burada bulunan zarar, sézlesmenin gecerliligine duyulan giiven nedeniyle

olusan menfi zarardir®®.

Sozlesme engellerine yonelik aydinlatma yiikiimliiliigline gelince TBK m. 27
uyarinca, “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykirt veya konusu imkdansiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. Sozlesmenin
icerdigi hiikiimlerden bir kismunmin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin gegerliligini etkilemez.
Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sozlesmenin yapiimayacagi agik¢a anlasilirsa,
sozlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.”. S6z konusu maddeye gore, edimin
imkansizligini bilmesine ragmen sozlesmeyi yapan taraf bilgilendirme yiikiimliiliigiine
aykirt davranmistir. Sozlesmenin gegersiz olup olmamasi agisindan bir etkisi
bulunmamasina ragmen sozlesmenin kurulmasina yonelik giivenin zedelenmesinden
kaynakli olarak menfi zararin tazmini gerekir. Bu durum culpa in contrahendo

sorumlulugudur?®,

200 Hartmann, 20; Erbek, 92; Bruno Schmidlin, Mdngel des Vertragsabschlusses, Berner Kommentar,
Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Das Obligationenrecht, Art. 23-31, Bern 2013, 428;
Eugen Bucher, Der Rechtsmissbrauch bei, ZBGR 56, 1975, 72-73.

201 Schmidlin, 428; Erbek, 92; Bucher, 72-73.

202 Schmidlin, 428-429; Erbek, 92; Bucher, 73.

203 Mehmet Altunkaya, Edimin Baslangigtaki Imkansizligi, Yetkin Yayinevi, Ankara 2005, 238 vd.; Erbek,
94; Ozdamar, 146-150; Er, 62-63.
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2.4.2.4. Sozlesmeyi Sona Erdirmeye Yonelik Aydinlatma Yiikiimliiliikleri

Hukuki islemlerin bazilarinda belirli bir siire igerisinde ge¢cmise etkili olacak
sekilde sozlesmeyi sona erdirme haklar1 bulunmaktadir. S6zlesmenin zayif tarafi olarak
nitelendirilebilecek tiiketici, sona erdirme hakkini ancak haberi oldugu takdirde
kullanabilir. Bu nedenle s6zlesmeyi sona erdirme konusunda bilgilendirilebilmeleri
acisindan aydinlatma yiikiimliiliikleri getirilmistir’®*. S6zlesmenin hangi kosullarda sona
erebilecegi, sona erme neticesinde karsilagilacak hususlar agisindan aydinlatma 6nem

tasir.

2.5. SOZLESME ONCESI AYDINLATMA YUKUMLULUKLERININ HUKUKI
TEMELLERI

Aydinlatma yiikiimliiliiklerinin temelini, bilgi aktarrmi olusturmaktadir. Onceki
boliimlerde ifade ettigimiz lizere, bilgi verilmesi sézlesmenin edimi olarak belirlenmisse,
edim yilikiimliiliigii s6z konusu olur. Tiirk hukuk sisteminde konut satislarinda aydinlatma
yiikiimliiliigline dair genel bir hiikiim yer almamaktadir.

Kanun hiikmii, s6zlesme veya diiriistliikk kurali, sozlesme oOncesi aydinlatma

yiikiimliiliigiiniin temelini olusturur®®,

Sozlesme hukuku kapsaminda kanunda
diizenlenen bir¢ok agiklama yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Ornegin TBK m. 5/3 uyarinca,
“Zamamnda gonderilen kabul, onerene ge¢ ulasir ve oneren onunla bagh olmak
istemezse, durumu hemen kabul edene bildirmek zorundadir. ”. Bu maddeden anlasilacagi
lizere Oneren eger bilgilendirme yiikiimliliigiine uymazsa icab1 ile bagl olur ve

neticesinde s6zlesme kurulmus olur?®,

Diiriistliik kurali kapsaminda, baz1 sézlesmelerde zayif olan tarafin korunmast i¢in

0zel olarak aydinlatma yiikkiimliliigi diizenlenmistir. Bu tiir s6zlesmelerde dogrudan

207

aydinlatma ylikiimliliigiiniin var oldugu kabul edilir Kanunda aydinlatma

yikiimliliiginiin bulundugu durumlarda, sézlesmenin ilgili tarafinin bilgilendirme

ihtiyac1 olup olmadigina bakilmaksizin agiklama yapilmasi zorunludur?®,

2

o

4 Hartmann, 21-22; Erbek, 95; Er, 63; Ozdamar, 146.

205 Eren, Genel Hiikiimler, 416; Demircioglu, 223; Erbek, 96; Er, 40; Dolar, 84.
206 Hartmann, 55; Schmidlin, 21; Erbek, 97.

207 Demircioglu, 225; Erbek, 96; Ozanoglu, Tiiketici, 194; Er, 40.

208 Erbek, 96; Er, 40-41.

o O
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TMK m. 2 uyarinca, herkes haklarini kullanirken ve bor¢larinin yerine getirirken
diiriistliik kuralina uymak zorundadir. Bazi durumlarda aydinlatma yiikiimliligiiniin
temelini, diirtistliik kurali olusturur. S6zlesme yapmadan 6nce taraflar, onemli hususlarda
birbirlerini bilgilendirmelidir. Ancak bu bilgi verme sinirsiz kapsamda degildir. Bilgi

vermenin sinir1 diirtistliik kuralina gore belirlenir.

ABD hukukunda temyiz mahkemelerinin saticinin aydinlatma yikimlaliga
olduguna dair verdigi kararlar neticesinde bu yiikimliiliik yasal zemine
kavusturulmustur. Eyaletlerin bliyiik c¢ogunlugunda konut satiglarinda aydinlatma
yikiimliiligi diizenlenmistir. Her eyalette farkli diizenlemeler yer almaktadir. Ancak
genellikle aydinlatma formlari ile konutta yer alan ayip olarak nitelendirilebilecek veya
ayiba yol agabilecek hususlar hakkinda alictya bilgi verilmektedir. Kanuni bir zemine

sahip olan aydinlatma formlarinin uygulanabilirligi de daha kolay olacaktir.

2.5.1. Soézlesme Oncesi Aydinlatma Yiikiimliiliiklerinin Sartlari

Genel olarak aydinlatma yiikiimliiliigliniin temelini, diiriistliik kurali ve buna bagl
olarak giiven iliskisi olusturur®®. Taraflar, sozlesmenin asli ve 6nemli noktalarinda

210

diiriistliik kurali kapsaminda birbirlerini bilgilendirmelidir Somut olaya gore

aydinlatma yiikiimliiliigiiniin varlig1 ve kapsaminda degisiklik olabilir.

Sozlesme goriismelerinde taraflar, kendi ¢ikarlarin1 korumak isterler. Bilgisi fazla
olan tarafin ustiinliigli de fazladir. Konut satiglarinda da alicinin belli bir ekonomik giicii
bulunsa da saticinin ev hakkinda bilgisi daha fazladir. Saticinin aydinlatma
yiikiimliiliigline uymamasi durumunda ekonomik gii¢, bilginin giiclinlin yaninda deger

kaybedecektir.

Federal Mahkeme’ye gore, somut olayin kosullari g6z 6niine alinarak taraflarin
aydinlatma yiikiimliilikklerinin kapsami ve sinirlari belirlenmelidir. Genel olarak doktrine
gore de somut olaym Ozelliklerine gore aydmlatma yilikiimliligiiniin kapsami

belirlenmelidir?!t,

209 Serozan, 253; Aydinli, 75; Erbek Odabasi, 78; Er, 41.
210 Erbek, 99; Er, 41.
211 BGE 116 11 431 VD., 434; Hartmann, 29; Erbek, 101.
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ABD’nin eyaletlerinde konut satislarina yonelik aydinlatma yiikiimliliigi genel
olarak yasal bir diizenlemeye kavusmustur. Hangi durumlarin aydinlatma yikimliligi
kapsaminda oldugu, ne kadar siire once gerceklesen olaylarin bu kapsamda ele alinacagi
genel olarak diizenlenmistir. Aydinlatma ylikiimliiliigiiniin sartlarina asagida sirasiyla

deginilecektir.

2.5.1.1. Aydinlatma Yiikiimliisiiniin Onemli Bir Konuyu Bilmesi veya Bilmesinin

Gerekmesi

Oncelikle, bir tarafin aydinlatma ile yiikiimlii kilmabilmesi igin o tarafin vermesi
gereken bilgiye kendisinin hakim olmasi gerekir. S6z konusu bilgiye hakim olmasa bile
bu bilgiyi bilmesinin gerekmesi de aydinlatma ile yiikiimlii kilinabilmek igin yeterlidir?*2,
Diger bir ifadeyle, sézlesmenin tarafi olan kisi, bilmedigi veya bilmesinin zorunlu
olmadigr durumlar nedeniyle sorumlu tutulamaz. Bu durumlar nedeniyle aydinlatma

yiikiimliiliigiiniin ihlali s6z konusu olmadigindan kisinin sorumluluguna gidilemez?*,

Ancak yiikiimlii olan taraf, sozlesmenin kurulmasini etkileyecek bu hususlara
hakim ise sorumluluk hiikiimleri devreye girer. Diger bir ifadeyle sdzlesme goriismeleri
yapan taraflardan birinin sozlesmenin kurulmasini etkileyecek bilgilere sahip olmasi

durumunda bilme sart1 gergeklesmis olur?!,

Bilme kosulunun ne zaman olmasi gerektigi de diger bir 6nemli husustur. Somut
olaymm oOzelliklerine gore bilme ani Oonem kazanacaktir. Sozlesme goriismelerinde
bilmekle yiikiimlii olan taraf, gerekli dikkat ve 6zeni gdstermedigi i¢in bilmiyorsa,

sorumlulugu s6z konusu olacaktir®®®,

Aydinlatma ile yiikiimlii olan taraf agisindan diger bir 6nemli husus da uzmanlik
bilgisinin olup olmadigidir. Bilgilendirmekle yiikiimlii olan tarafin meslegi, ekonomik
pozisyonu gibi unsurlar, yiikiimliiliik agisindan 6nem arz eder®'®. Zira bir konut satisinda
bir emlak¢r ile ev satisiyla ilgisi olmayan okuma yazma bilmeyen bir kisi aym

yiikiimliiliikle yliklenemez. Emlak¢ilar, meslekleri geregi uzmanlik bilgisine sahiptir. Bu

2

[

2 Hartmann, 30-31; Erbek, 102-103; Ozdamar, 302; Er, 42.
213 Hartmann, 31; Erbek, 103; Er, 42.

214 Hartmann, 32; Erbek, 104; Er, 42.

215 Hartmann, 32; Erbek, 104; Er, 43.

216 Hartmann, 32; Erbek, 104; Er, 43; Demircioglu, 230.
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durum, konut satiglarinda gerekli dikkat ve Ozenin belirlenmesi agisindan onemli bir

Olciittiir.

Taraflar arasinda ekonomik iistiinliilk ya da mesleki bilgiden kaynakli olan giig,
aydilatma yiikiimliiliikleri ile dengelenmeye calisilmaktadir. Ozellikle konut satislarinda
Tiirk hukukunda boyle bir agik kanuni ylikiimlilik bulunmamasma ragmen ABD

hukukunda yer alan diizenlemeler bu dengesizligin giderilmesine yoneliktir.

Bilme unsuru agisindan diger bir 6nemli konu da temsil iliskisinde bilme
yiikiimliiliigliniin nasil olacagina yoneliktir. Temsil ile bir islem yapilmasi durumunda
temsilcinin bildigi veya bilmek zorunda oldugu hususlar dikkate alinir. Diger bir ifadeyle,
somut olayda temsilcinin bilgisi esas alinir. Ancak somut bir islem i¢in yetki verilmisse,

bilme unsuru hem temsilci hem de temsil olunan agisindan degerlendirilir?®’.

Tiizel kisiler agisindan bilme unsurunun kimde olacagi sorusunun cevabi, tiizel
kisinin yetkili orgami olacaktir?®. Tiizel kisiligin niteligine gore organlari belirlenir.

Ancak ¢alismamiz kapsaminda bu hususlara deginilmeyecektir.

Hem gercek hem de tiizel kisiler yardimer sahis kullanabilir. Ifa yardimcis1 veya

219

goriisme yardimeisi olarak yardimei sahsin kullanilmasi karsimiza ¢ikabilir*™. Yardimci

sahis, aydinlatma ytkiimliiliiklerini ihlal ederse, bu davranistan dolay1 yardimei sahsi

kullananin da sorumlulugu giindeme gelir®%.

2.5.1.2. Aydinlatilmas1 Gereken Tarafin Fark Edilebilir Nitelikte Aydinlatilma

Thtiyacinin Olmasi

Aydinlatma yiikiimliiliigiiniin varligi, taraflarda bulunan bilgi eksikliginden
kaynaklanmaktadir. Aydinlatilmasi gereken taraf, diger tarafa gore daha az bilgiye
sahiptir ve aydinlatma yiikiimliiligii ile bu eksiklik giderilmeye ¢alisilmaktadir. Eksik

olmayan konular hakkinda bilgilendirmeye gerek yoktur??.,

217 Hartmann, 32-33; Erbek, 105.

218 Hartmann, 33; Erbek, 106.

219 7arife Senocak, Bor¢lunun Ifa Yardimcilarindan Dolayr Sorumlulugu, Daymlarli Yayinevi, Ankara
1995, 265 vd.

220 Erbek, 106-107.

221 Hartmann, 34; Pohlmann, 104; Erbek, 107; Er, 44.
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Aydinlatma yilikiimliliigli bulunan taraf, diger tarafin bilmedigi ve bilmek
zorunda olmadig1 hususlar hakkinda bilgi vermelidir. Ancak bu yiikiimliiliik, kars1 tarafin
bilmesi gerektigi bir durumun varliginda sona erecektir. Diger bir ifadeyle, bir tarafin
bilme yiikiimliiliigliniin basladig1 yerde diger tarafin aydinlatma yiikiimliiliigii sona
erer’?2, Bilme zorunlulugu, gerekli dikkat ve &zenin gdsterilmesindeki Olciiye gore
belirlenecektir. Zira dikkat ve 6zen gostererek bir konu hakkinda bilgi edinilebilmesi

durumunda aydinlatma yiikiimliiligiine gerek kalmayacaktir®?,

Federal Mahkeme kararinda, taraflardan birinin arastirmakla yiikiimlii oldugu
durumlarda, diger tarafin bilgi vermemesi, culpa in contrahendo sorumlulugunu
dogurmaz. Ayrica aragtirmakla yiikiimli olan tarafin gerekli 6zeni gostermekle fark

edebilecegi hatalar nedeniyle diger taraf daha dikkatli davranmakla yiikiimlii degildir®?*.

Ancak Federal Mahkemece baska bir kararinda, taraflardan birinin digerinin bilgi
sahibi olabilecegi konulara dair dikkatini ¢ekmemesi durumunda, aydinlatma
yikiimliliiginin ihmal ile ihlal edilecegi kabul edilmistir. Boyle bir durumda culpa in

contrahendo kast1 aranmaz ve aydinlatma yiikiimliiliigii sorumlulugu dogar®?®.

ABD’de caveat emptor doktrinin temel alindigi donemlerde, alicinin dikkat
etmesi gerektigi, alicinin kendi Ozensizliginden saticinin sorumlu tutulamayacagi
belirtilmistir. Bu doktrinin uygulanmamaya baslamasi ve yeni kanuni diizenlemeler
yapilmast neticesinde satici bildigi ve Ozenli bir aragtirma yapmasi neticesinde

ogrenecegi bilgileri agiklamakla yiikiimlii olmustur.

Susma baz1 agilardan aydinlatma yiikiimliiliigiiniin ihlali anlamma gelmektedir.

Diiristliitk kurali geregince, aydinlatmakla yiikiimlii olan taraf, karsi tarafin

bilgisizliginden yararlanmayacaktir??®.

Bilgi alinmasi hususunda, kisinin tecriibesi, uzmanlik alani veya ekonomik

hayattaki konumu da 6nem arz etmektedir. Uzman kisilerin aydinlatma yilikiimliiliikleri,

daha tecriibesiz ve bilgisiz olan kisiler agisindan daha kapsamli nitelikte olacaktir®?’.

222 Hartmann, 34; Erbek, 107; Pohlmann, 101-102.

223 Demircioglu, 223; Ozdamar, 304; Erbek, 68; Er, 44.

224 BGE 102 11 75, 80.

25 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 123; BGE 102 11 81, 84.

226 Hartmann, 35; Schmidlin, 284; Erbek, 109-110.

227 Hartmann, 36; Pohlmann, 105; Erbek, 111; Ozdamar, 304; Er, 45.
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Aydinlatilma konusunda diger 6nemli bir konu da bir giiven iliskisi ¢ergevesinde,
bir tarafin arastirma yapmamasidir. Boyle bir durumun varligr halinde de aydinlatma
yiikiimliiliigliniin oldugu kabul edilir. Bu durum, genel diiriistliikk beklentileri veya bazi
meslek gruplarina (avukat-doktor-bankaci vb.) duyulan giivenden kaynaklanmaktadir®?®,
Burada ilgili kisinin, arastirma yapmay1 ihmali veya basit sekilde aragtirma yaparak

gerekli bilgiye ulasamamasi normal olarak karsilanmaktadir??®,

Satis sozlesmesi
kapsaminda saticilarin  6zellikle emlakgilarin @ bu  kapsamda  degerlendirilip
degerlendirilmeyecegi konusunda net bir goriis bulunmamaktadir. Ancak emlakg¢ilarin ev
alip satmadaki uzmanliklari, giiven iligkisinin kurulmasina etki edebilir. Zira emlakgilar,
konu hakkinda uzman kisiler olarak nitelendirilmektedir. Kanaatimizce doktor, avukat

gibi tam olarak giiven iligkisi kurulmamis olsa da emlak¢ilarin, uzmanliklar1 nedeniyle

aydinlatma ile yiikiimlii olduklart kabul edilmelidir.

Aydimlatma yilikiimliiliigiiniin olusabilmesinin sartlarindan bir digeri de taraflarin
bilgi eksikliklerinin fark edilebilir nitelikte olmasi gerektigidir. Diger bir ifadeyle
yalnizca aydinlatilma ihtiyacinin bulunmasi yeterli degildir ayrica aydinlatmakla

230

yikkiimlii olan tarafin bunu fark etmesi gereklidir Bu yiikiimliiliik, diriistliik

kuralindan kaynaklanmaktadir.

Fark edilebilirlik, so6zlesme goriismeleri siirecinde belli olacaktir. Bu durumda
tarafin meslegi, s6zlesmenin niteligi gibi unsurlar da etki edecektir. Gorlismeler sirasinda,
aydinlatilma ihtiyaci1 fark edilebilir. Bu durumda aydinlatma yiikiimliisiiniin verdigi

bilgilerin dogru ve net olmasi gerekir?,

Sozlesme goriismelerinde, karsi tarafin kararimin etkileyecek nitelikte olan

durumlar saklanmamalidir. Diger bir ifadeyle bir konut satisinda sadece olumlu konular

228 Hartmann, 36; Erbek, 112; Demircioglu, 230; Er, 45-46.

229 (Ozdamar, 304; Erbek, 112; Yargitay 13. Hukuk Dairesi E: 1992/2492, K: 1992/4759, T: 21.05.1992,
“...Kaldi ki, kira sézlesmesi akdedilirken iskanmin bulunmadigini davali davaci kiraciya bildirmekle
yiikiimliidiir. Ciinkii taraflar sozlesmenin kurulmasi sirasinda birbirlerine tam ve dogru bilgi vermek
zorundadirlar  (sozlesmenin  goriisiilmesi  sirasindaki  kusurdan dolayr  sorumluluk Culpa in
Contrahendo). Zira, yanhs goriintim yaratmak en azindan dogruluk ve giiven kurallarina (MK. m. 2)
aykirdir. Bir binamn iskdan raporunun bulunmast asiddir. Davaci, karsisindaki davali Kamu
Kurulusunun kanun hiikiimlerine gore uygun sekilde hareket ettigini kabul etmekte haklidir. Bu nedenle
iskan raporunun almip almmadigint arastirma yoniinden kiracidan bir 6zen beklemek ve istemek
miimkiin degildir. Ozen beklenilmeyen hdllerde ise kusurdan séz edilemez...”. BKz. Er, 45.

230 Hartmann, 37; Erbek, 113; Er, 46; Ozdamar, 304.

281 Erbek, 114; Er, 46-47.
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degil ayrica olumsuz konular hakkinda da bilgi verilmelidir?®2, ABD hukukunda esas olan
konutta olusan maddi ayiplarin aliciya bildirilmesidir. Ayrica bazi eyaletlerde maddi
ayiplarin yani sira psikolojik konularin da aliciya agiklanmasi gerektigi kabul edilmistir.

Zira bu unsurlar alicinin konutu satin alma fikrinde degisiklige sebep olabilir.

2.5.1.3. Aydinlatmanin Fark Edilebilir Derecede Onem Tasimasi

Aydinlatmanin fark edilebilir olmasi, aydinlatma yiikiimliiligliniin sartlarinin
iclinciisiidiir. Verilen bilgi, taraflarin karar vermesi agisindan énemli nitelikte olmalidir.
Ayrica bu durumu, aydimlatma ile yiikiimlii olan tarafin fark etmis olmasi gerekir®®,
Sozlesmenin niteligi, taraflarin amact ve somut olayin 6zelliklerine gore aydinlatilmasi

gereken unsurlar degiskenlik gostermektedir.

Sozlesme yapma kararini somut olayin 6zelliklerine gore etkileyen bir¢ok durum
bulunmaktadir. Aydinlatma ylikiimliisii olan taraf, s6zlesmenin 6zelliklerine gore karar
tizerinde etkili olabilecek konular1 6ngérmelidir. Evin yakinlarinda kimyasal atiklar
cikaran bir fabrikanin bulunmasi veya 6nceden evin metamfetamin laboratuvari olarak

kullanilmis olmasi, karar1 etkileyecek onemli 6zelliklerdendir.

Fark edilebilirlik asil itibariyle sdzlesme yapma kararini etkileyecek onemli
konularda s6z konusudur. Ancak herkes tarafindan, sdzlesme yapma iradesini etkiledigi
kabul edilen durumlarda aydinlatilma mecburi niteliktedir. Fark edilebilirlik, her kisiye
ve her olaya gore farklilik arz etmektedir®®*. Ormegin ABD’de bazi kisiler ev alirken
mahallede su¢ oranina dikkat ederken bazilari agisindan Onem arz etmez veya evin
camlarinda parmaklik olmasi bazi kisiler i¢in sorun olmazken bazi kisiler i¢in satin
almadan vazge¢me sebebi olabilir. Bazi kisiler, konutun 6nceden cinayetlere ev sahipligi
yapmasini umursamazken bazi kisiler agisindan konutu almaktan vazge¢mesine sebep

olabilir.

232 Hartmann, 39; Erbek, 115.
233 Hartmann, 40-41; Erbek, 117; Ozdamar, 305; Er, 47.
234 Hartmann, 44-45; Erbek, 124; Er, 47-48.
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2.5.1.4. Aydinlatma Yapilmamasinda Onemli Bir Menfaatinin Mevcut Olmamasi

Aydinlatma ylikiimliligiiniin diger bir sarti da ylkiimliligiiniin kapsamina
kisilik haklari, isletme ve meslek sirlarinin girmemesidir. Diger bir ifade ile bilginin gizli
tutulmasinda tistlin ¢ikar bulundugu takdirde, aydinlatma yiikiimliiliigiiniin varligindan

s6z edilemeyecektir?®,

Bu konular hakkinda ayrica soru sorulmadik¢a veya sozlesmeye dogrudan

etkileyecek bir durum olmadikga bilgilendirme yapilamaz?3®

. Kisilik haklar1 acisindan
ilgilinin menfaati ile yiikiimliilik karsilagtirildiginda olumsuz ve olagan dist durumlar
hakkinda bilgilendirme yapilabilir. Ayrica bir emek ve para harcanarak elde edilen
bilgilerde iistin menfaat mevcutsa, bu bilgilerin verilmesi beklenemez. Ancak somut
olaymn oOzelliklerine gore diiriistliik kurali esas alinarak bilgilendirme yapilmasi

mimkiindiir?®’.

ABD’de Adil Konut Yasasi kapsaminda, AIDS olan birisinin evi satiga
cikarildiginda buna yonelik olarak bilgi verilmemesi gerekir. Zira bu kisilik hakkinin
ihlali niteliginde olacaktir. Bu konuda bilgilendirme yapilmadigina yonelik olarak dava

acilmast miimkiin degildir.

2.5.2. Aydinlatma Yiikiimliiligiiniin ifa Sekli Ve ifa Zamam

Somut olaya gore aydinlatma yiikiimliiliigiintin kapsami farklilik gosterdigi i¢in
belli bir ifa zamaninin varli§indan s6z edilemez. Ancak bir s6zlesme iliskisi kurulmadan

238 Daha 6nce

once gerekli olan konular hakkinda bilgilendirme yapilmasi gerekmektedir
ifade edildigi iizere, aydinlatma ytlikiimliiliigii ile sézlesme kurma kararina etki edecek
hususlar hakkinda bilgi verilir. S6zlesmenin saglikli kurulabilmesi ve irade beyanlarina
uygun nitelikte olabilmesi i¢in s6z konusu iradeler agiklanmadan 6nce gerekli ve 6nemli

bilgilerin verilmesi gerekir?3.

Sozlesme yapmadan Once taraflarin gerekli inceleme yapabilmeleri ve

diisiinebilmeleri i¢in uygun bir siire verilmesi gerekir. Inceleme siiresi somut olaya gore

285 Hartmann, 46; Erbek, 125; Ozdamar, 306; Er, 48.
236 (9zdamar, 306; Er, 48-49.

237 (zdamar, 306-307; Er, 49.

238 Er 52-53.

239 Er 53-53.
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ve sozlesmeden sozlesmeye farlilik tasimaktadir. S6z konusu bu siireler, diirtistliik kurali

esas alinarak belirlenir?*.

Aydinlatma yiikiimliiliiglinde teknik terimler kullanilmayarak acgik ve sade bir
anlatim tarzi1 kullanilmalidir. Yiikiimliiliikk yerine getirilirken herhangi bir sekil sarti

ongoriilmemesine ragmen ispat hukuku agisindan yazili olarak yapilmasi dnemlidir?*.

ABD’de yer alan eyaletlerde konut satist yapilirken genellikle formlar
kullanilmaktadir. Bu formlarda nelerin mevcut oldugu, ne tiir degisiklerin yapildigi,
eksiklikler, fiziki ve psikolojik ayiplara yonelik bilgilendirmeler yer almaktadir.
Kanaatimizce, Tiirk hukuku agisindan konut satislarinda aydinlatma ytikiimliiliigiine dair
bir diizenleme yapildig: takdirde yazili bir sekil sart1 getirilmesi yerinde olacaktir. Zira
yazili sekil, ispat acgisindan her zaman biiyiikk bir kolaylik saglar. Ayrica kisileri
sorumluluktan kurtarmak igin satisini yaptiklari konut agisindan diiriist davranmaya
yonlendirir. Boyle bir diizenleme yapildig: takdirde satis sdzlesmesi yapilmadan dnce
alic1 tiim eksiklikler, degisiklikler hakkinda aydinlatma formlar ile bilgilendirilmelidir.
Satis sozlesmesi sonrasinda verilen aydinlatma formlar1 acisindan yaptirimlar

diizenlenmelidir.

26. AYDINLATMA YUKUMLULUGUNUN IHLAL SEKIiLLERi VE
HUKUKI SONUCLARI

2.6.1. Thlal Sekilleri

Aydinlatma ylikiimliiligiiniin, sozlesmenin kurulmasina etki edecek konular
hakkinda bilgilendirmeyi icerdigi Onceki bdoliimlerde ifade edilmistir. S6z konusu
aydinlatma yiikiimliiliigii en fazla kaginma seklinde ihlal edilmektedir. Yiikiimlii olan
kisi, susarak yiikiimliiliigii ihlal etmektedir. Ilgili kisinin bilgi edinmesini saglayacak her

242

tiirlii s6z ve eylemden kaginilmasi susma olarak ifade edilebilir®*?. Ornegin, konut satis

sOzlesmesinde, konutun metrekaresinin tapuda yazandan farkli oldugunu séylememek

240 Yazicioglu, 407; Er, 53.
241 Er, 53,
242 Erbek, 219; Er, 64.



52

aydinlatma yiikiimliiliigiiniin bir ihlali olarak kabul edilir. Ayrica bu durum Tiirk hukuku

acisindan ay1p olarak nitelendirilir.

Aydinlatma yiikiimliiliigii kanundan veya soOzlesmeden kaynaklanabilir. Bu
durumda susmak veya aydinlatma yapmaktan kaginmak, aydinlatma ylikiimliliigiiniin

ihlalini olusturur®®.

Aydinlatma yiikiimliliigl, diriistliik kuralindan kaynaklandigi
takdirde yiikiimliligiiniin ihlal edilip edilmedigi tespit edilirken diiriistliik kurali dikkate
alinir. Ayrica ilgilinin kendisinin bilgi sahibi olabilecegi durumlar hakkinda susulmast,
yiikiimliiliglin ihlali olarak kabul edilemez. Ancak her ne kadar ilgilinin arastirma
yapmast gerekiyor olsa da kasitli olarak aydinlatma yiikiimliisiinlin susmasi, aldatma
olarak nitelendirilebilir. Bu durumda aydinlatma yiikiimliiligi olmadigina dair yapilan
itirazlar kabul edilmeyecektir. Aldatma kastinin varlig, ilgili de gercege aykiri bir kanaat

olusmasina ragmen susularak diizeltilmemesi halinde kabul edilir?*,

Susma ve bilgi vermekten kacinma haricinde, aydinlatma yiikiimliiligiiniin bagka
ihlal sekilleri de bulunmaktadir. Gergege aykirt ve eksik bilgi verilmesi, zamaninda bilgi
verilmemesi de aydinlatma yiikiimliiliigiiniin ihlali olarak kabul edilebilir. Bu durumlarda
aydinlatma ytlikiimliiliigiinden kacinma degil geregi gibi ifa edilmemis olma s6z konusu
olur. Zira bu durumlara ilgili kisinin bilgileri tam olarak anlayamamasi ve bunun

neticesinde saglikl1 bir irade beyaninin olusmasi engellenmis olacaktir?*,

Aydinlatma yapmaktan kacginmak, gergege aykiri ve eksik bilgi vermek,
aydinlatmay1 zamaninda yapmamak gibi durumlar aydinlatma yiikiimliiliigtiniin ihlalinin

yani sira ilgilinin iradesinin sakat olmasina da neden olur?4®

. Aydinlatma ytikiimliiliigiine
aykir1 davranilmayip gerekli tiim bilgiler verilmis olsayd: ilgili bdyle bir sozlesme
kurmayacak veya sartlarda degisiklige gidecekse bu durumda irade sakathigi da s6z

konusu olacaktir?*’.

Aydinlatma yiikiimliiliigiiniin aldatma kast1 ile yapilip yapilmamasina gore farkli
hiikiimlere bagvurulacaktir. Eger aldatma kast1 ile aydinlatilma yapilmamigsa, aldatma

hiikiimleri uygulama alan1 bulacakken, bdyle bir kasit yoksa yanilma hiikiimleri

243 Erbek, 219; Er, 64.

244 Demircioglu, 226; Er, 64-65.

245 (zdamar, 281; Er, 65.

246 Ozdamar, 280; Yazicioglu, 411; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 976; Er, 66.
247 Demircioglu, 228 Er, 66.
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uygulanacaktir. Bu durumda konut alicist ya s6zlesmenin iptal ve zararmin tazminini

isteyebilecek veya iptal olmaksizin yalnizca tazminat isteyebilecektir?#.

2.6.2. Hukuki Sonuclar1

Borcu doguran kaynaklar, Tirk hukuku agisindan sozlesme, haksiz fiil ve

sebepsiz zenginlesmedir?*°

. Ancak s6zlesme Oncesi yapilan goriigmeler sirasinda kusurlu
davraniglarla taraflar birbirlerine zarar vermeleri halinde hangi tiir sorumluluk meydana
gelecektir? Zira ortada ihlal edilmis bir sozlesme bulunmamaktadir ancak dikkat ve 6zen
yiikiimliiliigiinii doguracak bir giiven iliskisi s6z konusudur®. Séz konusu giiven
iligkisinin temeli, TMK m. 2’de diizenlenmis olan diiriistliik kuralidir. Bu giiven iliskisi
neticesinde taraflarin bilgilendirme, agiklama, yeni gelismelerden haber verme,
tehlikelere karsi ikaz etme, diriistlik kuralina uygun davranma gibi bazi koruma
yiikiimliiliikleri diger bir ifadeyle 6zel davranis yiikiimliiliikleri bulunmaktadir®®.
Taraflar s6z konusu bu yikiimliiliklere aykir1 davranarak giiven iliskisini ihlal ederlerse,
meydana gelen zarardan sorumlu olurlar®2, Sézlesme dncesi aydinlatma yiikiimliiliigii ne
tam olarak sézlesme hiikiimlerinin ne de haksiz fiil hiikiimlerinin uygulanabilecegi bir

alandir. Bu nedenle sozlesme goriismeleri 6ncesi kusurlu davranistan kaynaklanan

sorumluluk, doktrinde “culpa in contrahendo sorumlulugu” olarak ifade edilmektedir®®,

248 ()zdamar, 193; Er, 66.

249 Demircioglu, 161; Aydinli, 76; Er, 66; Eren, Genel Hiikiimler, 119-121; Antalya, Genel Hiikiimler-V-

1,1, 129-130; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 56; Ayan, 121; Gimiis, Genel Hiikiimler, 92; Halik Nami

Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler EI Kitabi, Beta Yaynevi, Istanbul 2019, 10; Halik Nami

Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinevi, 17. Baski, [stanbul 2020, 33; Ulusan, 13; Ali

Ahmet Geng, Saticimin Ayiptan Sorumlulugunda Alicimin Dénme Hakkwun Sinwrlari, Oniki Levha

Yaynevi, istanbul 2020, 3.

Demircioglu, 161; Serozan, 254; Ozdamar, 310; Er, 67; Ozgiir Giiveng, “Culpa in Contrahendo

Sorumlulugu Baglaminda Sézlesme Gériismelerinin Kesilmesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi, C.18, S. 3-4, 363- 405 , Ankara 2014, 364; Cem Baygin, “Culpa In Contrahendo Sorumlulugu

ve Amerikan Hukukundaki Uygulamas1”, AUEHFD, C.4 , S.1-2; 345- 377, Erzincan 2000, 345; Erbek,

254; Eren, Genel Hiikiimler,1276.

21 Erbek Odabasi, 99; Aydmnl, 77, Er, 67; Baygin, 345; Eren, Genel Hiikiimler, 1276; Antalya, Genel

Hiikiimler-1,1, 239 vd.; Oguzman/ Oz, C.1, 488-489; Ulusan, 27.

Baygin, 345; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 975-976; Hamdi Yilmaz, “Sozlesme Goriigmelerinde

Kusur “Culpa In Contrahendo” ve Sorumlulugun Hukuksal Niteliginde Yeni Goriisler”, Yargitay

Dergisi, C. 11, S.3, 1985, 234-252, 234; Eren, Genel Hiikiimler,1277; Ulusan,15 vd.

23 ()zdamar, 2009; Serozan, Culpa, 110; Serozan, 254; Demircioglu, 178; Er, 67; Baygin, 346; Yilmaz,
235; Eren, Genel Hiikiimler, 1276; Gumiis, Genel Hiikiimler, 641 vd.; Nomer, El Kitabi, 236-237,
Nomer, 437; Ulusan, 13 vd.; Arat, 260; Sibel Adigiizel, “S6zlesme Goriismelerinde Kusurlu
Davranistan Sorumluluk”, TAAD, S.9, 2012, 281-312, 284.

250

252
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Culpa in contrahendo sorumlulugu kapsaminda, menfaatleri ihlal edilmis olan
taraf, tazminat isteyebilir veya tazminatla beraber sozlesmeden donebilir veya
sozlesmenin feshini talep edebilir. Ayrica gergege aykiri bilgiler neticesinde aldatilmis

olan kisiler, irade bozukluklarina dayanarak sozlesmeden her zaman donebilirler®,

Ornegin bir evin satis1 icin miistakbel bir alic1 ile konusularak evin gezilmesi i¢in
anlagilmistir. Ancak satict evi tlglincli bir kisiye satmis ve miistakbel aliciya
bildirmemistir. Saticinin ihmalkarlig1 neticesinde miistakbel alict bosuna bir yolculuk
gerceklestirmistir. Burada culpa in contrahendo sorumluluguna gidilebilir. Miistakbel
alicinin, aydinlatma yiikiimliiliigiine uyuldugu takdirde olacagi durum ile simdiki durum
arasindaki fark tazmin edilir. Aydinlatma yiikiimliliigliniin ihlal edildigi durumlarda
kars1 taraf, dogru bilgilendirildigi takdirde sozlesmeyi yapmaktan kac¢inacagindan,

sorumlulugun kural olarak giiven menfaati temelinde olmas1 beklenir?®®.

Culpa in contrahendo sorumlulugu, s6zlesme Oncesi asamada s6z konusudur.
Diger bir ifadeyle sézlesme kurulduktan sonra culpa in contrahendo sorumluluguna
gidilemez. Ayrica aydinlatma yiikiimliiliigliniin 1hlali gegerli bir s6zlesmede mevcut ise,
bu durumda da culpa in contrahendo sorumluluguna gidilmez. Burada geregi gibi ifa

6

etmeme s6z konusu olur®®®. Sézlesme oOncesi aydinlatma yiikiimliiliigiiniin ihlali

acisindan culpa in contrahendo sorumlulugu incelenecektir.

2.6.2.1. Culpa in Contrahendo Sorumlulugun Tarihi Gelisimi

Latince bir kelime olan “culpa” kavrami kusur, “contrahendo” kavrami ise
sOzlesme olusturmayi-sonuglandirmay1 ifade etmektedir. Culpa in contrahendo, sdzlesme
oncesinde meydana gelen kusurlu bir hareket nedeniyle olusan sorumluluk olarak ifade
edilebilir®®’. Ayrica culpa in contrahendo sorumlulugu “Gereginde genel ve objektif,

gereginde o6zel ve subjektif bir bicimde beliren ve taraflar arasinda olusan toplumsal

24 Serozan, 262; Er, 67.

25 Friedrich Kessler/ Edith Fine “Culpa in Contrahendo, Bargaining in Good Faith, and Freedom of
Contract: A Comparative Study”, Harvard Law Review, S. 77, 1964, s. 401-449, 405.

2% Demircioglu, 147; Serozan, 249; Er, 68; Arat, 261-262.

257 Demircioglu, 41; Giiveng, 365; Er, 68; Mustafa Arikan, “Culpa In Contrahendo Sorumlulugu”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 17, S.1, Konya 2009, 69-89, 70; Umit Gezder, Tiirk-Isvicre
Hukukunda Culpa in Contrahendo Sorumlulugu, Beta Yaymevi, Istanbul 2009, 10; Baygin, 346;
Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 119; Gumis, Genel Hiikiimler, 641; Nomer, El Kitabi, 237; Demircioglu,
Culpa, 7.
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baglanti sonucu dogan, kokenini diiriistliik kuralinda bulan genel 6zen yiikiimiiniin

yarattuig karsilikl giiven iliskisinin ihlali ” olarak nitelendirilebilir®®,

Alman hukuk¢u Rudolf von Jhering’in 1861 yilinda yazdigi “culpa in
contrahendo ya da batil ya da sakat sozlesmelerde zararin giderilmesi” basligini igeren
makale, bu kavramin ¢ikis noktas1 olarak kabul edilir. Bu makale ile culpa in contrahendo
kavrami doktrine kazandirilmistir®®. Soz konusu makalede, bir kisinin kendi kusuru
neticesinde yanilmasi ve sozlesmenin gegersizligine sebep olmasi durumunda, karsi
tarafin ugradigi zararlar agisindan herhangi bir sorumlulugunun olup olmayacagi konusu
degerlendirilmistir?®®. Jhering, sozlesme dncesinde mevcut olan kusura ragmen gegerli
olarak kurulan so6zlesmeleri incelememis yalnizca bu kapsamda hiikiimsiiz olan
sozlesmeleri inceleme kapsamina almistir. Bu durum neticesinde culpa in contrahendo
sorumlulugu, sdzlesmenin gecersiz olmasina kendi kusuruyla sebep olan kisinin

sozlesmesel temelleri esas alan tazminat sorumlulugu seklini almigtir?®?,

Jhering, 6zen ylikiimliiliigiiniin s6zlesme kurulmadan 6nce basladigini ifade eder.
Jhering’e gore, “sozlesme goriismesi yapan bir taraf, akit dist iligkinin salt menfi 6devler
yiikleyen sahasindan, sézlesmenin miispet odevler yiikleyen sahasina girer, bunun
sonucunda o kisinin yiiklendigi ilk ve genel yiikiimliiliik, sozlesmenin akdedilmesi
swrasinda gereken ozeni sarf etmektir. Sadece mevcut sozlesme iliskileri degil, halihazirda
olusmakta olan sozlesme iliskileri de kusura iliskin kurallarin korumasi altinda
olmalidir.”. S6z konusu agiklamadan anlasilacag iizere genel bir sorumluluk fikri olarak
culpa in contrahendo sorumlulugunu belirtmistir. Ancak s6zlesme kurulmasi miimkiin
degilse culpa in contrahendo sorumlulugundan da bahsedilemez?%?. Jhering bu durumu

“bir sozlesmenin kurulmasi sadece ifaya iliskin bir yiikiimliiliik dogurmakla kalmaz,

258 Ulusan, 16-17.

2% Demircioglu, 54; Giiveng, 366; Er, 68; Gezder, 1; Serozan, Culpa, 110; Baygin, 346; Yilmaz, 235-236;
Erbek, 256; Eren, Genel Hiikiimler, 1277; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 248; Glmiis, Genel
Hiikiimler, 641; Ulusan, 14; Demircioglu, Culpa, 25; Kessler/ Fine, 401; Steven A. Mirmina, “A
Comparative Survey of Culpa in Contrahendo, Focusing on Its Origins in Roman, German, and French
Law as Well as Its Application in American Law”, Connecticut Journal of International Law, Vol. 8,
1992, 77-108, 79; Antalya, V-1,3, 270; Kirca, 160.

260 Demircioglu, 54; Giiveng, 366; Er, 68. Gezder, 1-3; Yilmaz, 235; Antalya, Genel Hiikiimler-V- 1,1,
248; Ulusan, 14-15; Demircioglu, Culpa, 35; Kessler/ Fine, 402; Mirmina, 79; Kirca, 160- 161; Mehmet
Serkan Ergiine, Olumsuz Zarar (Doktora Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul
2007, 76- 77.

%1 Demircioglu, 62; Giiveng, 366; Er, 69; Arikan, 71; Gezder, 5; Baygin, 346; Eren, Genel Hiikiimler,
1277; Ulusan, 14-15; Demircioglu, Culpa, 35 vd.; Kirca, 161; Ergiine, 76.

262 Demircioglu, Culpa, 37; Kirca, 160- 161.
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aksine, kurulan sozlesmenin ifa yiikiimliiliigii doguran bu etkisi herhangi bir hukuki engel
dolayisiyla ortadan kalkarsa, sartlari gergeklestiginde, tazminat yiikiimliiltigiinii de
dogurur. Sozlesmenin gegersizligi ifadesi, Roma Hukukuna ve bugiinkii anlayisa gore,
sadece ifa yiikiimliliigii dogurmaya iliskin etkinin yokluguna isaret eder, yoksa tiim

etkilerin tamamen ortadan kalktigini géstermez” bu sekilde gerekcelendirmistir?3,

Leonhard ise “Sézlesmenin kurulmasi sirasinda kusur” isimli eseriyle, ancak
gecerli olarak kurulmus sézlesmeler agisindan sorumlulugun olacagini ifade etmistir?%,
Doktrin ve uygulamada s6zlesmenin kurulmus ya da kurulmamis olmasmin veya batil
olarak kurulmus olmasinin sdzlesme Oncesi sorumlulugun gergeklesmesi agisindan bir
kosul olmadig1 kabul edilmektedir®®®. Diger bir ifadeyle kurulmus bir sdzlesmenin

bulunmasi culpa in contrahendo sorumlulugu agisindan gerekli degildir.

Jhering, bu degerlendirmeler neticesinde mevcut sorumluluk tiirleri kapsaminda
zararin tazmin edilemeyecegini ifade etmistir. Diger bir ifadeyle s6zlesme dncesi kisimda
mevcut olan kusurdan dolay1 zarara ugrayan kisinin sozlesme sorumlulugu kapsaminda

zararini talep edebilecegi ifade edilmistir?®®.

Culpa in contrahendo sorumlulugunun uygulama alani agisindan Alman

67 nemli bir adim

Imparatorluk Mahkemesi’nin 1911 tarihli Linoleumteppich karari®
olmustur. Bu karar ile saf malvarhi1 zararlarindan baska biitiinliik menfaatlerinin®®® ihlal
edilmesi durumunda olusan zararlar agisindan culpa in contrahendo sorumlulugu kabul
edilmistir®®®. S6z konusu bu olayda bir yer musambasina bakmak isteyen miisterinin
kafasma calisan tarafindan musambanin diisiiriilerek yaralanmasina sebep olmasi s6z

konusudur. Alman Mahkemesi, miisterinin yaralanmasi nedeniyle yardimci kisinin

meydana getirdigi zarardan sozlesmesel bir iligkisi olmamasimna ragmen sozlesme

263 Demircioglu, Culpa, 37; Kirca, 160- 161; Ulusan, 46.

%64 Eren, Genel Hiikiimler, 1277; Ulusan, 46; Baygin, 346; Kirca, 165.

25 Eren, Genel Hiikiimler, 1277; Ulusan, 47 vd.; Baygin, 346; Kirca, 165.

266 Demircioglu, 54; Giiveng, 366; Er, 68-69; Gezder, 3; Ulusan, 16.

267 Bkz. http://ruessmann.jura.uni-sb.de/bvr2006/Entscheidungen/RGZ_VI_240_11.htm. E.T. 07.03.2023.

28 “Biitiinliik menfaati (Integritiitsinteresse/Erhaltungsinteresse), bir kimsenin hukuki degerlerinin
biitiinliigii; yani kisi ve malvarligi degerlerinin korunmasi, her tiirlii miidahaleden uzak tutulmasi
anlamina gelmektedir.”. Ayrintili bilgi igin bkz. Ergiine, 30 vd.

%9 Giiveng, 367; Eren, Genel Hiikiimler, 1285; Glimiis, Genel Hiikiimler, 640-641; Oguzman/ Oz, C.1, 80;
Ulusan, 22; Demircioglu, Culpa, 43; Mirmina, 85; Gunther Kuhne, “Promissory Estoppel and Culpa in
Contrahendo: A Comparative Analysis”, Tel Aviv University Studies in Law, Vol. 10, 1990, 279-296,
283; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1-3, 271; Kirca, 164, Ergiine, 30-31.
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270

hiikiimlerine dayanarak magaza sahibini mesul tutmustur®’®. Bu kararin neticesinde culpa

in contrahendo sorumlulugu genisletilerek kiyas yoluyla ayn1 nitelikte benzer konulara

uygulanmasi kabul edilmistir?’*.

Culpa in contrahendo sorumlulugunun temelini, Alman hukuku olusturur. Alman
hukukunda culpa in contrahendo sorumlulugu kanunda diizenleme altina alinmistir. Tiirk
hukukunda ise culpa in contrahendo sorumlulugu, herhangi bir kanun maddesi ile genel
olarak diizenleme altina alinmamustir. Ancak temel ilkeler ve kaynaklar a¢isindan biiyiik

272

farkliliklar bulunmamaktadir®’. Ayrica Amerikan hukuku agisindan da konuya dair genel

bir hilkkme rastlanmamustir.

Tiirk hukukunda culpa in contrahendo sorumlulugu, bazi kanun maddelerinin
temelini olusturmaktadir. Ornek olarak, TBK m. 35 uyarinca, “Yanilan, yanilmasinda
kusurlu ise, sozlesmenin hiikiimsiizliigiinden dogan zarari gidermekle yiikiimliidiir.
Ancak, diger taraf yanilmay: biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, tazminat istenemez.”.
Ayrica TBK m. 39 uyarinca, “Yanilma veya aldatma sebebiyle ya da korkutulma
sonucunda sézlesme yapan taraf, yanilma veya aldatmayr ogrendigi ya da korkutmanin
etkisinin ortadan kalktigi andan baslayarak bir yil i¢inde sozlesme ile bagli olmadigini
bildirmez veya verdigi seyi geri istemezse, sézlesmeyi onamis sayilir. Aldatma veya
korkutmadan dolayr baglayiciligr olmayan bir sézlesmenin onanmis sayilmasi, tazminat

hakkint ortadan kaldirmaz.”. S6z konusu bu maddelerin temelini, culpa in contrahendo

sorumlulugu olusturmaktadir.

Sozlesme goriismeleri sirasinda kendi kusuru ile sdzlesmenin kurulmasini
engelleyerek, gecerlilik sekline uyulmayarak, baslangi¢ asamasinda yer alan imkansizligi
bilmesine ragmen kars1 tarafi bilgilendirmeyerek giiven uyandirilmasi gibi durumlarda
culpa in contrahendo sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Konumuzun temelini olusturan

aydmnlatma yiikiimliiliigliniin ihlali, agiklama ve bilgi verme yiikiimliiliigiine uyulmamasi

210 Eren, Genel Hiikiimler, 1285-1286; Serozan, Culpa, 113; Giimiis, Genel Hiikiimler, 641-642; Oguzman/
Oz, C.1, 80; Mirmina, 85; Kirca, 164; Ulusan, 22; S6z konusu bu olayda magaza sahibi, TBK m. 66
hiikmiiniin karsilig1 olan BGB §831°e gore degil; TBK m. 116’nin karsilig1 olan BGE §278’e gore
sorumlu tutulmustur.

211 Demircioglu, 67; Er, 70; Giiveng, 368-369; Giimiis, Genel Hiikiimler, 641-644; Oguzman/ Oz, C.1, 80;
Kirca, 164- 165.

272 Demircioglu, 126; Giirpinar, 155; Giiveng, 370; Er, 70; Baygm, 437; Ulusan, 23 vd.
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273

halinde de culpa in contrahendo sorumlulugu s6z konusu olacaktir“™. Ayrica adil igslem

yapma ve iglemlerin giivenligi agisindan miizakere eden taraflara yiliklenmis olan

aydinlatma yiikiimliiliigii 6zellikle bilyiik 6nem arz eder?’,

2.6.2.2. Culpa in Contrahendo Sorumlulugun Hukuki Niteligi

Culpa in contrahendo sorumlulugu, Tiirk hukukunda 6zel olarak
diizenlenmemistir. Bu sorumlulugun dayanaginin TMK m. 2 uyarinca diiriistliik kurali ve

giiven ilkesi oldugu ifade edilebilir.

Culpa in contrahendo sorumlulugunun hukuki niteligi hakkinda farkli goriisler yer
almaktadir. Bunun en biiyiikk sebeplerinden biri Jhering’in bu sorumlulugu ilk olarak
haksiz fiil olarak nitelendirmesi daha sonra “ileride dogacak sozlesme” fikrini kabul
etmesidir?®. Bu fikirler nedeniyle culpa in contrahendo sorumlulugunda haksiz fiil ya da
sO6zlesme hiikiimlerinden hangisinin uygulanacagina dair doktrinde farkli goriisler yer

276

almaktadir’®. Doktrinde bazi1 yazarlar, haksiz fiil veya s6zlesme gibi klasik sorumluluk

temelinde hukuki niteligi ararken, diger bir kismi da klasik sorumluluk kaynaklarinin

haricinde aramaktadir?’’.

Klasik sorumluluk kaynaklarini kabul edenler, sorumlulugun temelini “haksiz fiil

kuram1” ve “sézlesme kurami” olmak iizere iki farkl sekilde degerlendirmektedir?’®.

Haksiz fiil kuraminda, culpa in contrahendo sorumlulugunun temeli, haksiz fiile
dayandirilir. Taraflar arasinda hentiz bir s6zlesme iligkisinin bulunmadigi ifade edilir. Bu
goriige gore, s6zlesme Oncesi goriismelerde mevcut bir sézlesme olmadigt i¢in, genel
olarak dikkat ve ©6zenin ihlalinden kaynaklanmis bir sorumluluk s6z konusudur. Bu
sorumluluk uyarinca, sozlesme gorlismeleri sirasinda taraflar yanhs tutum ve

davraniglardan kag¢inmali, dogru bilgiler vermelidir diger bir ifadeyle 6zen

213 Yalman, 82; Giiveng, 370; Er, 71; Demircioglu, 73; Arikan, 77; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 123-126;
Ulusan, 20-21.

274 Kessler/ Fine, 404.

215 Arikan, 79; Er, 72; Demircioglu, 75; Erbek, 256; Demircioglu, Culpa, 55.

216 Demircioglu, 75; Arikan, 79; Er, 72; Erbek, 256; Giimiis, Genel Hiikiimler, 645; Oguzman/ Oz, C.1,
490-491; Baygin, 347; Adigiizel, S6zlesme, 285; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,3, 270; Kirca, 139.

217 Demircioglu, 119; Er, 72; Giimiis, Genel Hiikiimler, 645; Oguzman/ Oz, C.1, 490; Demircioglu, Culpa,
56; Adigiizel, Sozlesme, 285; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,3, 270.

218 (Ozdamar, 325-329; Arikan 79-83; Demircioglu 77-111; Gezder, 64; Er, 72; Kilicoglu, Genel Hiikiimler,
127-128; Ulusan, 39.
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yiikiimliiliiklerini yerine getirmelidir?”®. S6z konusu bu yiikiimliiliiklerin ihlali

durumunda TBK m. 49 uyarinca haksiz fiil hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.

Haksiz fiil sorumlulugunun kabul edilmesi durumunda tazminat istemi TBK m.
72 uyarinca, 2 yillik zamanasimi kapsaminda olur. Ayrica yardimci sahislarin
davraniglarindan kaynaklanan zararlarda TBK m. 66 uyarinca adam calistiranin

sorumlulugu s6z konusu olur??,

Haksiz fiil kuramini savunanlar, diristliik kurali ve bununla 6zdeslesmeyen
tutum ve davraniglar 6zen gosterme ilkesi dahilinde incelemislerdir. Ancak burada 6zel
ve somut bir zarardan korunma yiikiimliiliigii vardir®!, Sozlesme goriismeleri 6ncesinde
gercek bir bor¢ bulunmamaktadir. Haksiz fiil goriisii kabul edildigi takdirde adaletsiz
neticelerin dogmas1 s6z konusu olabilir. Zira bu goriisii savunan yazarlar bile, yardime1
kisilerin sorumlulugu acisindan TBK m. 116’nin uygulanmas: gerektigini ifade

etmektedir2®?,

So6zlesme kuraminda ise, s6zlesme yapilmadan onceki so6zlesme goriismeleri de
bir giiven iligkisi gercevesinde gergeklesir. S6zlesme goriismeleri neticesinde sézlesme
kurulsa da kurulmasa da taraflarin 6zen ytikiimliiliikleri vardir bunun ihlal edilmis olmasi1
sozlesmenin 1hlal edildigi anlamina gelir. Bundan dolay1 sozlesme nedeniyle
sorumlulugu olan bor¢lu ayn1 sekilde sozlesme goriismeleri sirasinda olan
davramislarindan da sorumlu tutulur?®. Diger bir ifadeyle diiriist ve 6zenli davranma
yiikiimliiliikleri ihlal edildigi takdirde sdzlesme sorumlulugu da meydana gelecektir?4,
Bu goriisii savunanlara gére meydana gelen zararin, TBK m. 112 ve devaminda

diizenlenen sozlesmeye aykirilik hiikiimleri uygun distiigli Olglide uygulama alani

bulur?®®, Burada sorumlulugun ihlal edilmesi durumunda tazminat talebi, TBK m. 146

279 Baygn, 347; Ulusan, 39 vd; Yilmaz, 244; Erbek, 257; Eren, Genel Hiikiimler, 1278; Antalya, Genel
Hiikiimler-V-1,1, 257; Oguzman/ Oz, C.1, 490-491; Demircioglu, Culpa, 76; Adigiizel, Sézlesme, 286.

280 Eren, Genel Hiikiimler, 1279; Kiligoglu, Genel Hiikiimler,127; Ulusan, 44.

21 Baygn, 348; Ulusan, 8 vd.; Erbek, 257; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 128; Giimiis, Genel Hiikiimler,
645-646; Demircioglu, Culpa, 78 vd.

282 Hartmann, 106-108; Erbek, 257; Demircioglu, 98 vd.; Giimiis, Genel Hiikiimler, 646; Demircioglu,
Culpa,79 vd.

283 Ulusan, 45 vd.; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 979; Arikan, 87; Baygin, 348-349; Giirpinar, 148;
Erbek, 258; Eren, Genel Hiikiimler, 1279; Gumiis, Genel Hiikiimler, 646; Ulusan, 45; Baygin, 348-349;
Adigiizel, Sozlesme, 286.

284 Adigiizel, Sozlesme, 286; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 979; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,3,
270; Kirca, 140.

285 Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 255-256; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 979; Oguzman/ Oz,
C.1, 491; Baygin, 348-349; Adigiizel, Sozlesme, 287.
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uyarinca 10 yillik zamanasimina tabi olacaktir. Yardimci sahislardan kaynakli

sorumlulukta ise TBK m. 116 uygulama alan1 bulur?®,

Karma kuram diger bir ifadeyle kendine 6zgii sorumluluk goriisiine gore ise,
haksiz fiil ya da sdzlesme sorumlulugu gibi genel bir nitelendirme yapilmamasi gerekir.
Burada miihim olan sey kapsam degil hangi hiikiimlerin uygulanmas1 gerektigidir ki bu
da somut olaya gore farklilik arz edecektir. Zamanagimi, ispat yiikii gibi her unsur somut

olaya gore degerlendirilmeli ve uygulama alan1 bulmalidir®®’.

Haksiz fiil ve s6zlesme kuramlarinin, culpa in contrahendo sorumlulugunu tam
olarak karsilamamalari neticesinde, bu sorumluluk giiven sorumlulugunun bir sekli

288

olarak kabul edilmeye baslanmigtir Giiven sorumlulugu, diiriistlik kuralindan

kaynakli olarak giiven iliskisinden ortaya ¢ikan bir sorumluluk tiiriidiir?®

. Aydinlatma
yiikiimliiliigliniin kaynagi da bu giiven duygusudur. S6zlesme 6ncesi agamada s6z konusu
yikiimliliigliniin ifa edilmemesi ve neticesinde zarar olusmasi, giiven ihlalinden
kaynaklidir.?®® Taraflar sozlesme yapilmadan once diiriistliik kurali kapsaminda 6zellikle

aydinlatma yiikiimliiliiklerine uymalidir??,

S6zlesme Oncesinde kurulan giiven iligkisinin ihlali neticesinde olusan zarardan
diirtistliik kurali uyarinca sorumlu olunmasi culpa in contrahendo sorumlulugu olarak
ifade edilmektedir?®2. Baska bir ifade ile culpa in contrahendo sorumlulugunun temelini
TMK m. 2 olusturur ve bu agidan sézlesme ve haksiz fiil sorumluluklari ile 6rtiismez. Bu
nedenden dolay kendine 6zgii bir yapist olan sorumluluk tiirii olarak ifade edilebilir?®,
Aksi durumda aydinlatma yiikiimliiliigii ihlal edilecek ve s6zlesme O6ncesi mevcut olan

giiven iligkisi ihlal edilerek culpa in contrahendo sorumlulugu giindeme gelecektir.

26 Eren, Genel Hiikiimler, 1279-1280; Giimiis, Genel Hiikiimler, 646-647; Demircioglu, Culpa, 112.

27 Giirpinar, 151; Erbek, 287; Demircioglu, 111 vd.; Eren, Genel Hiikiimler, 1280; Antalya, Genel
Hiikiimler-V-1,1, 257; Demircioglu, Culpa, 108 vd.; Adigiizel, S6zlesme, 287; Kirca, 140.

288 (zdamar, 329; Serozan, 254-255; Demircioglu, 175; Er, 74; Eren, Genel Hiikiimler, 1280; Giimiis,
Genel Hiikiimler, 645-646; Oguzman/ Oz, C.1, 491; Baygin, 352; Adigiizel, Sozlesme, 287.

289 Demircioglu, 162; Er, 74; Erbek, 259; Hartmann, 108; Baygin, 352; Demircioglu, Culpa, 108 vd.;
Adigiizel, Sozlesme, 287.

2% Demircioglu, 162; Er, 74; Erbek, 259; Baygin, 352.

21 Adigiizel, Sozlesme, 287; Baygin, 353; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 978.

292 Demircioglu, 174; Giirpinar, 214; Er, 74; Erbek, 259; Baygin, 352; Demircioglu, Culpa,109 vd.; Kirca,
142.

293 (Ozdamar, 329; Serozan, 254-255; Demircioglu, 174; Er, 75; Gezder, 97-98; Erbek, 259-260; Eren,
Genel Hiikiimler, 1280.
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2.6.2.3. Culpa in Contrahendo Sorumlulugun Unsurlari

Culpa in contrahendo sorumlulugunun dogabilmesi i¢in bazi unsurlarin bir araya
gelmesi gerekir. Edim yiiktimliliklerinden bagimsiz bir borg iligkisi oldugu takdirde,
culpa in contrahendo sorumlulugundan bahsedebiliriz. Zira edim yiikiimliliiklerinden
bagimsiz olan bor¢ iligkilerinin unsurlar1 ayni zamanda culpa in contrahendo
sorumlulugunun da unsurlarin1 olusturur. Bu nedenden dolayi, normatif agidan
korunmaya deger giiven, giivenen kisinin iyiniyetli olmasi gibi 06zel unsurlar

294

bulunmaktadir=®. Ayrica bir tazminat sorumlulugu olmasi nedeniyle, kusur, zarar ve

nedensellik bagimin da culpa in contrahendo sorumlulugu ac¢isindan bulunmasi gerekir?®®.

Aydinlatma yiikiimliiliigii kapsaminda bu konulara deginilecektir.

2.6.2.3.1. Zarar

Culpa in contrahendo sorumlulugu, temel olarak bir tazminat sorumlulugudur. Bu
nedenden dolay1r bir zarar meydana gelmis olmalidir. S6z konusu sorumlulugun
dogabilmesi i¢in aydinlatma yiikiimliiliigliniin ihlali neticesinde zarar meydana gelmis
olmalidir®®®. Zarar, kisinin iradesi olmaksizin sahis veya malvarhiginda meydana gelen
azalma olarak ifade edilebilir®®’. Maddi olan zararlar, malvarligi zararlar1 olarak
belirtilebilir. Zarar veren olay olmasayd: malvarliginin i¢inde olacagi durum ile zarar
neticesinde olan durum arasindaki fark, maddi yani malvarligi zarar1 olarak ifade
edilebilir®®®, Bu zarar ya malvarligmin aktifinin artmasimin engellenmesi veya aktifinin
dogrudan azalmasi olarak meydana gelebilir. Fiili zarar, aktifin azalmasi veya pasifin

artmasi olarak ifade edilirken, yoksun kalinan kazang, aktifin artmasinin engellenmesi

2% Demircioglu, 172; Er, 75; Gezder, 113 vd.; Demircioglu, Culpa, 203 vd.

295 Er, 76; Gezder, 113-114.

2% Giiveng, 397; Gezder, 87-116; Er, 77-88; Ozdamar, 353; Adigiizel, Sozlesme, 306.

297 Eren, Genel Hiikiimler, 599; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 548-549; Kiligoglu, Genel Hiikiimler,
389; Hatemi/Gokyayla, 138 vd; Remzi/Aydin, 401; Ayan, 320; Glimiis, Genel Hiikiimler, 455; Gokhan
Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. V/1, 2, Seckin Yayinevi, 2. Baski, Ankara 2019, 134-
135; Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, Vedat Yaymevi, Istanbul
2013, 38; Demircioglu, Culpa, 306; Adigiizel, Sozlesme, 306.

2% Eren, Genel Hiikiimler, 599 vd.; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 392; Hatemi/Gokyayla, 138 vd.;
Remzi/Aydin, 402-403; Ayan, 321; Gimiis, Genel Hiikiimler, 457; Antalya, Genel Hiikiimler, V-1,2,
139-140; Oguzman/ Oz, C.2, 40-41; Demircioglu, Culpa, 306; Adigiizel, Sézlesme, 306.
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diger bir ifadeyle elde etmesi olasi olan kazanglardan yoksun kalinmasi olarak
belirtilebilir?®.

S6zlesmenin sonuca ulasamamasi halinde, sézlesmenin kurulacagina giivenilerek
yapilan masraflar, bir zarar kalemi olarak karsimiza ¢ikabilir. Bu duruma noter giderleri,
ev i¢in proje hazirlattirilmas: gibi giderler 6rnek olarak verilebilir. Sézlesmenin
yapilacagina dair glivenin bosa ¢ikmasi neticesinde olusan zararlarin tazmini s6z konusu

olabilir®®,

Culpa in contrahendo kapsaminda diger bir zarar kalemi de kazang kaybidir.
Konut satiginda aydinlatilmas: gereken taraf, bilgilendirilmis olmasi halinde daha

avantajli kosullarda sézlesme yapacagini kanitlamas gerekir3:,

2.6.2.3.2. Yiikiimliiliigiin Thlali

Culpa in contrahendo sorumlulugunun dogabilmesi i¢in diiriistliik kurali uyarinca
yerine getirilmesi gereken yiikiimliiliiklerin ihlal edilmis olmasi gereklidir. Konumuz
kapsaminda ise sozlesme oOncesi aydinlatma yiikiimliiliigliniin ihlal edilmis olmasi

gerekir.

Yikiimliliiklerin ihlalinin ispatt TMK m. 6 uyarinca ihlali iddia eden taraf
tizerindedir. Bu maddeye gore, “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, taraflardan
her biri, hakkini dayandirdigi olgularin varligimi ispatla yiikiimliidiir.”. Aydinlatma
yukiimliliigiiniin susarak ihlal edilmesi durumunda hem aydinlatma yiikiimliligiinin

302

varligin1 hem de bu ihlali ispat etmelidir®s. Kars tarafin ise, aydinlatma ile yiikimli

olmadigini veya yiikiimliliigiinii yerine getirdigini ispat etmesi gerekir.

29 Eren, Genel Hiikiimler, 605; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 549 vd.; Kiligoglu, Genel Hiikiimler,
397-398; Hatemi/Gokyayla, 138 vd.; Remzi/Aydin, 402-403; Ayan, 321-322; Giimils, Genel Hiikiimler,
457; Antalya, Genel Hiikiimler, V-1,2, 146-147; Oguzman/ Oz, C.2,40-41; Demircioglu, Culpa, 307-
308.

300 Hartmann, 111; Erbek, 263.

301 Hartmann, 112; Erbek, 263.

302 Hartmann, 113; Erbek, 264-265.
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2.6.2.3.3. Nedensellik Bag

Culpa in contrahendo sorumlulugunun olusabilmesi i¢in nedensellik baginin da
bulunmasi gerekir. Ayrica aydinlatma yiikiimliiliigliniin ihlali ile olusan zarar arasinda

uygun nedensellik bagi da bulunmalidir®®,

Nedensellik bagi, “Somut olayda gerceklesen tiirden bir sonucu, olaylarin normal
akisina ve hayat tecriibelerine gére, niteligi ve ana temayiilii itibariyle meydana
getirmeye genel olarak elverigli olan veya bu tiirden bir sonucun ger¢eklesme ihtimalini
objektif olarak artirmis zorunlu sartla soz konusu sonug¢ arasindaki baga uygun illiyet

bagr” denir*®,

Nedensellik bagi, kisinin sézlesme yapip yapmama karari lizerinde dnemli bir
etkiye sahiptir. Zarar goren kisinin, sdzlesmeyi gercege aykiri veya eksik bilgi altinda
yapmis olmasi acisindan nedensellik bagi 6nem arz eder. Ancak tespiti, i¢ olusum olmasi

nedeniyle zordur3®,

Nedensellik bagi, zarar ve koruma ylikiimliiliiklerine aykiri olan davranig arasinda
olmalidir. Culpa in contrahendo sorumlulugunun dogmasi i¢in ayrica zarar ve sdzlesme

goriismeleri iliskisi acisindan da bir baglant1 olmasi gerekmez®%.

Hukuki acidan 6nemli olan bilgi vermeme, susma eylemi ile zarar arasinda uygun
nedensellik bagimin bulunmus olmasidir. Aydinlatma yiikiimliiliigline aykir1 olarak bilgi
verilmemesi ile olusan zarar arasinda uygun illiyet bagi, so6z konusu bilgiler bilinseydi
sOzlesme yapilmayacakti veya farkli kosullarda yapilacakti ise ger¢eklesmis olur. Ancak
bu bilgiler bilinse de bilinmese de s6zlesme yapma kararinda bir degisiklik olmayacaksa

nedensellik baginin varligindan bahsedilemez®"’.

Nedensellik bagimin kesin bir sekilde ispat1 zor oldugu i¢in kuvvetle muhtemel
oldugunun ispat edilmesi yeterli olacaktir. Aydinlatma yiikiimliligiiniin varligina

ragmen ihlal edilmesi halinde diristliik kurali uyarinca, ihlal ile yiikiimliiliik arasinda

303 Gezder, 87-116; Er, 77-88; Ozdamar, 353; Giiveng, 398; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 255;
Adigiizel, S6zlesme, 308.

304 Eren, Genel Hiikiimler, 622; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 573-576; Ayan, 328-329; Antalya,
Genel Hiikiimler- V-1,2, 281; Demircioglu, Culpa, 319.

305 Hartmann, 113; Erbek, 265.

306 Demircioglu, Culpa, 318-319; Yilmaz, 239.

307 Hartmann, 114; Erbek, 266.
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nedensellik baginin varligi kabul edilir. Diger bir ifadeyle zararin olusmasinin aydinlatma
yikiimliliiginiin ihlalinden kaynaklandigmma dair bir ¢ikarim yapilmasina kaynak

olusturur®°®,

2.6.2.3.4. Kusur

Culpa in contrahendo sorumlulugu, bir kusur sorumlulugudur. Bu nedenden
dolay1 sozlesme taraflarinin goriismelerde kusurlu bir sekilde birbirlerine zarar vermeleri
neticesinde culpa in contrahendo sorumlulugu giindeme gelecektir. Tiirk hukukunda
kusur sorumlulugu, esas sorumluluk tiirii olarak kabul edilmistir. Kusursuz sorumluluk
ise istisnai olarak kabul edilmistir. Culpa in contrahendo sorumlulugu, kusur sorumlulugu
olmasima ragmen TBK m. 47°de3% belirtilen yetkisiz temsilcinin sorumlulugu kusursuz

sorumluluk tiirii olarak diizenlenmistir>°.

TBK m. 49/1 uyarinca, “Kusurlu ve hukuka aykiri bir fiille baskasina zarar veren,
bu zarart gidermekle yiikiimliidiir.”. Kusur, sorumlulugun kurucu bir unsurudur.
Kanunda kusur kavraminin tanimi yer almamaktadir. Doktrine gore kusur, “hukuk
diizeninin kinadigi, kisaca hos gormedigi davranis bicimi” olarak ifade edilmektedir3?,
Kusur, sorumlulugun subjektif sart1 iken hukuka aykir1 olmasi objektif sartidir. Bagka bir
deyisle, toplum diizenine aykir1 olmayan bir davranis kinanmaz. Kisi hukuka aykiri

davranista bulundugu i¢in kusurlu olur ve kinanir®*2,

Kusurun objektif yonlii ve kusurun subjektif yonii olmak iizere iki yonii
bulunmaktadir. Kusurun objektif yonii, ayni kosullar1 altinda bulunan 6rnek sahislardan

beklenen ortalama davramslara aykir1 davranilmasidir. Ornek davranistan kasit, ayni

%08 Hartmann, 114; Erbek, 266.

309 TBK m. 47: “(1) Temsil olunamn agik veya ortiilii olarak hukuki islemi onamamasi hélinde, bu islemin
gecersiz olmasindan dogan zararin giderilmesi, yetkisiz temsilciden istenebilir. Ancak yetkisiz temsilci,
islemin yapildigi sirada karsi tarafin, kendisinin yetkisiz oldugunu bildigini veya bilmesi gerektigini
ispat ederse, kendisinden zararin giderilmesi istenemez. (2) Hakkaniyet gerektiriyorsa, kusurlu yetkisizi
temsilciden diger zararlarin giderilmesi de istenebilir.”.

310 Demircioglu, 249; Erbek, 267; Baygin, 359; Demircioglu, Culpa, 311.

311 Eren, Genel Hiikiimler, 653; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 492; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, 407;
Antalya, Genel Hiikkiimler-V-1,1, 254; Hatemi/Gokyayla, 155; Guimiis, Genel Hiikiimler, 448; Antalya,
Genel Hiikiimler- V/-1,2, 67; Oguzman/ Oz, C.2, 53-54.

312 Eren, Genel Hiikiimler, 653 vd.; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, 492; Antalya, Genel Hiikiimler-V-
1,1, 254; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 408 vd.; Ayan, 313; Gumiis, Genel Hiikiimler, 448; Antalya,
Genel Hiikiimler- V-1,2, 68; Oguzman/ Oz, C. 2, 55; Adigiizel, Sézlesme, 308.
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kosullarda yer alan diiriist, makul, orta zekal kisilerin o olayda gosterecegi somut

davranis olarak ifade edilebilir®®?,

Kusurun subjektif yonii ise, failde bulunan kusur ehliyetinin varligidir. Zarari
meydana getiren davranistan failin sorumlu tutulabilmesidir. Kusur ehliyeti agisindan
kisinin, ayirt etme giicii bulunmalidir. Ayrica ergin olmasi veya kisitli olmamasi, kusur

ehliyeti agisindan bir sart degildir®*

. Zira TMK m. 16/2 uyarinca, ayirt etme giiciine sahip
olan kiiciik ve kisithilarin meydana getirdikleri haksiz fiillerden dogan sorumluluklar1 da
tamdir.

Diger sorumluluk tiirlerinde oldugu gibi culpa in contrahendo sorumlulugunda da

315

aksi Ongoriillmemigse tazminat i¢in kusurun var olmasi gerekir®*. Karsi tarafin hakli

giivenini ihlal eden kisi kusurlu olmalidir.

Kusur, kast ve ihmal olarak iki sekilde karsimiza ¢ikar. Kastin tanimi kanunda
yapilmamistir. Doktrine gore, hukuka aykir1 neticenin fail tarafindan bilinmesi ve
sonucun istenmesidir®!®. thmal ise, hukuka aykir1 olan neticenin istenmemesine ragmen
gerekli 6zenin gosterilmemesi neticesinde bir sonucun meydana gelmesidir. S6z konusu
sonug fail tarafindan istenilmemesine ragmen, 6ngorebilmektedir. Hafif ihmal ise, somut
olayin ozelliklerine goére akilli, normal ve makul bir kisinin gdsterecegi Ozenin
gosterilmemesi neticesinde meydana gelmektedir. Agir ihmal ise, makul her kisinin

almasi1 gereken tedbirlerin alinmamasidir®’.

Aydinlatma yilikiimliiliigiiniin ihlali ve kusurun tespiti agisindan 6zen, 6nemli bir
yere sahiptir. Ozen yiikiimliiliigiinde, ihlal ile kusur birbirinden olduk¢a zor
ayrilmaktadir. Ozenin gosterilmemesi hem yiikiimliiliik ihlalidir hem de kusurun objektif

yoniidiir. Bu agidan bunlar ayni kosullara gore degerlendirilmektedir®®. S6z konusu

313 Eren, Genel Hiikiimler, 656; Ayan, 314; Giimiis, Genel Hiikiimler, 448; Antalya, Genel Hiikiimler- \/-
1,2, 68; Demircioglu, Culpa, 313 vd.

314 Eren, Genel Hiikiimler, 656-657; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 254; Ayan, 313; Giimiis, Genel
Hiikiimler, 448; Antalya, Genel Hiikiimler- V-1,2, 70-71; Oguzman/ 0Oz, C.2, 60; Demircioglu, Culpa,
314.

315 Gezder, 130; Er, 77; Giiveng, 396; Demircioglu, Culpa, 313 vd.

316 Eren, Genel Hiikiimler, 659; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 493; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 409;
Hatemi/Gokyayla, 156; Remzi/Aydin, 404; Ayan, 315; Glimils, Genel Hiikiimler, 449; Antalya, Genel
Hiikiimler- V-1,2, 74-75; Oguzman/ Oz, C.2, 55; Demircioglu, Culpa, 316.

317 Eren, Genel Hiikiimler, 661-662; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 493-495; Kiligoglu, Genel
Hiikiimler, 409; Hatemi/Gdokyayla, 156-157; Remzi/Aydin, 405; Ayan, 317; Gimiis, Genel Hiikiimler,
450; Antalya, Genel Hiikiimler- VV-1,2, 77; Oguzman/ Oz, C.2, 56; Demircioglu, Culpa, 317.

318 Hartmann, 117; Erbek, 268.
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birlikte degerlendirme neticesinde, aydinlatma ylikiimliliginiin ihlalinin ispati
durumunda, kusurlu oldugu da kabul edilebilir. Ancak bu durumunda zarar veren kisi bu

durumun aksini ispatlamak zorunda kalacaktir®®,

Aydinlatma  yiikiimliligin ~ ihlali  neticesinde culpa in  contrahendo
sorumlulugunun dogabilmesi agisindan kast aranmaz. Sorumluluk agisindan hafif
ihmalin varlig1 da yeterlidir. Diger bir ifadeyle her iki tiir halinde de culpa in contrahendo
sorumlulugu olusabilir. Aydinlatma yiikiimliiliigiiniin ihlali de her iki kusur tiiriiyle

yapilabilir®?°,

2.6.2.3.5. Diger Unsurlar

Culpa in contrahendo sorumlugunun olusabilmesi i¢in sdzlesme goriismelerinin
baslamis olmas1 gerekir. Bunun neticesinde taraflar arasinda bir giiven iliskisi meydana
gelir. Culpa in contrahendo sorumlulugu agisindan taraflar arasinda, 6zel bir baglantinin
bulunmasi gerekir. Taraflar arasindaki giiven, psikolojik agisindan ziyade normatif agidan
korunmaya deger olan giiven manasina gelmektedir. TMK m. 2 normatif olarak giiven
kavraminin temelini olusturur. TMK m. 2 uyarinca, “Herkes haklarini kullanirken ve
borglarimi yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak zorundadir.”. Sosyal temasin
gerceklesmesi ile normatif olarak giivenin korunmasi unsuru karsimiza c¢ikmaktadir.

Ancak sosyal temas yok ise culpa in contrahendo sorumlulugu giindeme gelemez?.

Giivenen kisinin 1yiniyetli olmas1 da culpa in contrahendo sorumlulugunun bagka
bir unsurudur. Kisi iyiniyetli degilse bu sorumluluk giindeme gelmeyecektir. Kisinin
tyiniyetli olup olmadig1 her somut olaya gore ayr1 ayr1 degerlendirilir. Ayrica TMK m.
3/2 uyarinca, “durumun gereklerine gére kendisinden beklenen ézeni gostermeyen kimse
iyiniyet iddiasinda bulunamaz.”. Bu maddeye gore gerekli 6zeni gostermeyen makul,
mantikli bir kiginin korunmaya deger bir giiveni olmayacagl ig¢in iyiniyetten
bahsedilemez®??, Baska bir ifadeyle zarar gren taraf, sézlesme kurulmasinin imkansizlig

biliyor veya bilmesi gerekiyor ise, iyiniyetli olmayan kisinin giiveni korunmaz>?3,

319 Hartmann, 117; Erbek, 268.

320 Gezder, 132; Er, 77; Giiveng, 396.

321 Demircioglu, 135; Er, 76; Gezder, 134-135; Giiveng, 373-374; Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 240
vd.; Glimiis, Genel Hiikiimler, 642-647; Demircioglu, Culpa, 204; Arat, 263-265.

322 Demircioglu, 140; Ozdamar, 317; Er, 77; Gezder, 130; Demircioglu, Culpa, 219; Arat, 263.

32 Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 249; Yalman, 38; Demircioglu, Culpa, 219; Arat, 264.
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So6zlesme kurulmadan once taraflar, bilgi vermek, aciklamak, karsi tarafin kisi ve
malvarlig1 degerlerini zararlardan muhafaza etmek, diirtistlik kurali geregince s6z
konusu onlemleri almak gibi yiikiimliiliklere, 6zen yiikiimliiligi kapsaminda dikkat
etmelidir. Ozen yiikiimliiliigiiniin kapsami, somut olaya ve taraflarin giiven derecesine

gore belirlenir’?,

2.6.2.4. Culpa in Contrahendo Sorumlulugunun Sonuclari

Culpa in contrahendo sorumlulugunun sonuglari, sorumlulugun hangi hukuki

nitelikte olduguna gore degisiklik arz etmektedir.

Haksiz fiil sorumlulugunda zamanasimi TBK m. 72/1 uyarinca, “Tazminat
istemi, zarar gorenin zarari ve tazminat yiikiimliisiinti 6grendigi tarihten baglayarak iki
vilin ve herhdlde fiilin iglendigi tarihten baslayarak on yilin ge¢mesiyle zamanagimina
ugrar.”. Ayrica haksiz fiil sorumlulugunda TBK m. 49 uyarinca, zarar goren kisi zarar

veren kisinin kusurunu kanitlamalidir.

Sozlesme sorumlulugunda zamanasimi ise TBK m. 146 uyarinca, “Kanunda
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, her alacak on yillik zamanasimina tabidir.”. Ayrica
TBK m. 112 uyarinca, ispat yiikii bor¢luya verilmistir. S6zlesme sorumlulugunda borglu,

kendisine kusur yiiklenemeyecegini ispatla yiikiimliidiir.

Culpa in contrahendo sorumlulugu agisindan, sézlesme sorumlulugu
hiikiimlerinin uygulanmasi daha elverisli olacaktir. Ayrica hem sozlesme hem de haksiz
fiil sorumlulugunda zarar ve tazminatin kapsaminin tespiti ayn1 oldugu i¢in bu hiikiimler
culpa in contrahendo sorumlulugunda da uygulama alan1 bulacaktir. Zira TBK m. 114/2
uyarinca, “Haksiz fiil sorumluluguna iligkin hiikiimler, kiyas yoluyla sézlesmeye aykirilik
hallerine de uygulanir.”. Ayrica TBK m. 51-52” de diizenlenen tazminatin belirlenmesi

ve indirilmesi hiikiimleri de culpa in contrahendo sorumlulugunda uygulanacaktir3?,

324 Antalya, Genel Hiikiimler-V-1,1, 250-251; Yalman, 37.
85 Giirpinar, 231; Ozdamar, 319; Er, 82-83.
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2.6.2.5. Culpa In Contrahendo Sorumlulugunun ABD Hukukunda Uygulanmasi

Jhering “offerte” kelimesini kullanirken Amerikalilar “offer” diger bir ifadeyle
oneri kelimesini kullanmaktadir. S6z konusu bu kelimeler ve anlamlar1 es deger degildir.
Amerikalilarin kullandig1 “offer” kelimesi, genellikle oneride bulunan kisinin kabuli
yoluyla bir sozlesme olusturma yetkisine sahip oldugu miizakere asamasina atifta
bulunur. Jhering ise “offerte” kelimesini “miizakerelere girme daveti” anlaminda
kullanmaktadir. Bu ifade daha ziyade sdzlesme 6ncesi sorumlulugu destekler. Ornek
olarak Almanya ve Tiirk hukukunda, esnaf kapilarinm1 halka agtiktan sonra orada bir
“offerte” diger bir ifadeyle miizakerelere girme daveti olur. Diger bir ifadeyle kisiler igeri
girebilir, gdz atabilir, bir lirlin satin alabilir veya almayabilir. Ancak ABD hukukuna goére
bir iirlin parasin1 O6demek amaciyla kasaya gelene kadar bir Oneri niteligi
bulunmayacaktir. Bu agidan Almanya ve Tiitk hukuku i¢in culpa in contrahendo
sorumlulugu isyerinin kilidinin agilmasi ile baslarken, ABD hukuku agisindan mal satis1

icin sdzlesme yapma onerisinden sonra bagslar?®.

ABD ve Almanya sozlesme hukuku arasindaki en bilyiik farklardan birisi de
onerinin dnemidir. ABD hukuku agisindan “master of his offer”®?’ diger bir ifadeyle
onerinin efendisi olan kisi, 6nerisinden herhangi bir zamanda donebilir. Ancak Alman
hukuku ac¢isindan oneri sahibi “Freibleibend (geri alinabilir)” gibi belirli bir kelime
kullanmadik¢a makul bir siire ierisinde onerisini geri alamaz®?®. Onerinin bu kadar
baglayici olmasi su sekilde gerekcelendirilmistir: “Birisi bir oneri alirsa, kendi
tarafindan  oneriyi  kabul ettiginde sozlesmenin  artik  kurulmus  olduguna
giivenebilmelidir. Onerinin alicist belirli durumlarda, sézlesmenin akdedilmesi icin
gerekli olan adimlart hemen atmalidir; s6z konusu olayla ilgili diger onerileri reddedecek

veya kendisine yapilan onerilere gore oneride bulunacaktir”?°.

ABD hukukunda culpa in contrahendo kurumundan farkli olarak ayni sonuglara

ulagsmay1 saglayabilecek farkli kurumlar yer almaktadir. “Caveat emptor” diger bir

326 Mirmina, 82.

327 «Teklifin efendisi olmak, teklif sahibinin muhatabina neyin iletilecegini belirleme giiciine sahip oldugu
anlamina gelir.” BKz.
https://contractslawinaction.law.miami.edu/?page id=128#:~:text=Being%20the%20master%200f%?2
Othe,position%200f%20a%20reasonable%200fferee%20- E. T. 24.03.2023.

328 Mirmina, 83.

829 Mirmina, 83-84.
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ifadeyle “alicinin ozenli olmasi” ve “consideration®®” diger bir ifadeyle “her vaadin,
ugruna yapildigi bir kars: degerin varhigini gerektirmesi”®®! culpa in contrahendo yerine

kullanilan ilkeler olarak belirtilebilir332

. Ancak bu ilkelerin yumusatilmasi neticesinde
sOzlesme goriismeleri yapilirken meydana gelen zararlar tazmin edilebilir olmustur.
“Misrepresentation” diger bir deyisle “yanlis sunum/tanitma”, bilerek veya kusurlu bir
sekilde sozlesmenin diger tarafinda gergege aykirt bir diislince olusturacak ifadelerde
bulunmay1 yasaklamaktadir®®. Caveat emptor doktrini doneminde kisiler birbirlerinin
hatalarindan ve bilgisizliklerinden faydalanmistir. Ancak bu hata veya bilgisizligin
olugsmasina aktif bir sekilde katildiklar1 takdirde zarara ugrayan taraf, zararin tazminini

talep edebilmistir®34,

Culpa in contrahendo ile benzerlikler tasiyan diger bir kurum da “primossory
estoppel” diger bir ifadeyle “bir vaade giivenmektir.” Primossory estoppel, “séz verenin
soz alana bir vaatte bulunmasi ve soz alamn bu vaade giivenerek daha sonra zarar
gormesi hdlinde, resmi bir karsilik alinmadan verilmis olsa dahi, bir vaadin kanunen
uygulanabilir olduguna iliskin hukuki bir ilkedir®.”. Diger bir ifadeyle bu doktrin
s6zlesme hukukunda, bir kisinin verdigi s6zden dénmesini engelleyen doktrin olarak
ifade edilebilir. S6z konusu bu kurum ile sozlesme taraflarindan birinin karsilik
beklemeksizin duydugu giiven nedeniyle zararin tazminin dayanagidir®®®. ABD

doktrininde ¢ok elestiri alan bu kurum sigorta sirketlerine kars1 siklikla kullanilmistir.

330 “Consideration ilkesi, bir karsiiklihk fikrini ortaya koymakla beraber, sadece “edim-karsi edim”
meselesiyle ilgili degildir, daha ziyade, bir vaade karsilik 6denmek zorunda olan ve para ile ifade edilen
iktisadi bir degerle ilgilidir. Burada vaat ve consideration miibadele edilmekte ve bir vaat, ancak bedeli
odenmigse veya bedele iligkin bir karsi vaatte bulunulmussa, akdi bir davanin konusu olabilmektedir.
Boylece, Amerikan hukukunda miiteakip bir sozlesmeden bagimsiz olarak salt sézlesme
goriismelerinden yaratilmis bir iliskinin, hukuken dikkate deger olmast s6z konusu edilemez.”. Bkz.
Demircioglu, Culpa, 50 dpn. 179.

8L “Ingiliz ve Amerikan hukuklarinda bir sozlesme, ancak karsilikli vaatler yoluyla kurulabilir. Baska bir
deyisle sozlesme kurmaya yonelik her vaat, bir “consideration” ile desteklenmelidir; “Restatement of
Contract §75°e gore, bir vaadin consideration’, bu vaat hususunda uyusulan ve bu vaade karsilik
olarak verilen bir karsi vaat ya da yapilan bir fiildir. Ugruna yapildigi bir karsi vaat yani consideration
bulunmuyorsa, hi¢bir vaat, kural olarak baglayict degildir, dolayisiyla yerine getirilmesi talep
olunamaz.”. Bkz. Baygin, 368.

332 Demircioglu, Culpa, 50.

333 Demircioglu, Culpa, 51; Baygin, 368.

334 Demircioglu, Culpa, 51.

3% Bkz. https://www.investopedia.com/terms/p/promissory_estoppel.asp. - E.T. 22.07.2023.

3% Baygn, 368; Demircioglu, Culpa, 52; Kessler/ Fine, 446-447; Kuhne, 291.
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Sigorta sirketleri, primin 6dendigini policede belirtmislerse, bir primin 6denmemesi

nedeniyle policenin gegerliligini inkar edemezler®®’.

Primossory estoppelin uygulanabilmesi igin incelenmesi gereken ii¢ 6n soru

vardirs®:

(1) So6z verenin, s6z alanin belirli ve énemli nitelikte bir eylemde bulunmasina
veya kaginmasina neden olmasini makul olarak beklemesi gereken bir vaat var
miydi?

(2) Verilen soz, boyle bir eylemi veya kaginmayi tesvik etti mi?

(3) Adaletsizlik sadece soziin yerine getirilmesi ile dnlenebilir mi?

Culpa in contrahendo ile karsilagtirildiginda, bu doktrinin ilk eksikligi, bu
sorulardan herhangi birine verilen olumsuz cevabin, zarar goren tarafin bu zararinin
giderilmesini hakkaniyete aykir1 olarak engelleyebilecek olmasidir. Ikinci eksikligi ise,
yalmzca vaatler igin gegerli olmasidir. On miizakerelerin yapildigi bir ortamda vaatlerden

ziyade agiklamalar degis tokus edilir®®®.

2.7. ARA DEGERLENDIRME

Yikiimlilik ABD hukukunda “yapma veya yapmama” gibi davranislarda
bulunma neticesinde olusmaktadir. Tiirk hukukunda ise “yapma, verme, yapmama”
seklindedir. Tiirk hukukunda s6zlesmeden dogan yiikiimliiliikler birka¢ farkli sekilde
incelenebilmektedir. Asli edim ylikiimliiliikleri, s6zlesmenin tiirii, tipi, niteligi gibi temel
unsurlarda karsimiza ¢ikmakta iken yan edim yiikiimliiliikleri, ikincil derecede nitelik ve
ama¢ tasiyan edimlerdir. Yan yiikiimliiliikkler ise, s6zlesmeden beklenen menfaatin
gerceklesmesini saglayan ve ayrica ifa nedeniyle ugranilabilecek zararlardan korumay1
saglayan yukiimliliklerdir. Aydinlatma yiikiimliligt, bir yan yiikiimlilik olarak
degerlendirilebilir. ABD hukukunda oldugu gibi gayrimenkul hakkinda aydinlatma

formlarinin verilmesi bir yan edim olarak nitelendirilebilir.

ABD hukukunda aydinlatma yiikiimliligi “Disclosure Obligation” olarak ifade
edilmektedir. Aydinlatma formlar1 “Real Estate Transfer Disclosure Statement” belgesi

337 Kessler/ Fine, 446.
338 Mirmina, 95.
339 Mirmina, 95.
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ile yazili olarak aliciya teslim edilmektedir. Bu teslim ile birlikte aydinlatma
yikiimliiliigli yerine getirilmektedir. Ancak s6z konusu belgenin igerigi, teslim siiresi

acisindan eyaletler arasinda farkliliklar yer almaktadir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde eyaletlerin biiyiik ¢ogunlugunda aydinlatma
formlar1, yasalar ile diizenlenmistir. Tiirk hukukunda konut satislarinda aydinlatma

yiikiimliiliigline dair herhangi bir 6zel diizenleme yer almamaktadir.

Tirk hukuku baglaminda aydinlatma formlari, kanuni bir diizenlemeye sahip
oldugu takdirde kanundan kaynaklanan bir edim olarak degerlendirilebilir. Bunun
neticesinde aydinlatma yiikiimliliigi kapsaminda formlarinin  verilmemesi ve
bilgilendirilmeme neticesince alicilar sdzlesmeden donme ve zararin tazmini konusunda

hak sahibi olabilecektir.

Konut satislarinda aydinlatma yiikiimliligii hakkinda yasal bir diizenleme
yapildig1 takdirde, satict bildigi veya bilmesinin gerektigi maddi ayiplar1 agiklamakla
yiikiimlii olacaktir. Zira bir konutu ancak sahibi daha iyi bilecegi i¢in daha {istiin konumda

olacaktir.

Aydmlatma yiikiimliiligli kapsamina her unsur girmez. Taraflarin karar
vermesine etki edecek derecede 6nem arz eden hususlar bu kapsamdadir. S6z konusu
unsurlar kisiden kisiye degisebilecek niteliktedir. Ancak temel olan unsurlar belirlenerek

bir aydinlatma formu diizenlendigi takdirde bu ikilem yok olabilecektir.
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UCUNCU BOLUM

TURK VE ABD HUKUKLARINDA TUKETIiCiNIN KORUNMASI VE
AYDINLATILMASI

3.1. TUKETiICININ KORUNMASININ TARIHCESI VE KAVRAMLAR

3.1.1. Tiirk Hukukunda Tiiketicinin Korunmasinin Tarihcesi, Kavramlar

Osmanli Imparatorlugu’nda bulunan “ahilik” ve “lonca” teskilatlar1 tiiketicinin
korunmasi acisindan ilk yapilar olarak kabul edilebilir. Bu kurumlar, meslek mensuplari

arasinda dayanismanin yani sira tiiketicinin korunmasi agisindan da etkili olmuslardir3%.

Tiirk hukukunda tiiketicinin korunmasina yonelik ilk diizenleme 4077 sayili
Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’®**'dur. Daha sonra AB uyum siireci ve yasanan
gelismeler neticesinde 6502 sayili TKHK, 2013 yilinda kabul edilmis ve Mayis 2014
yilinda yiirtirliige girmistir. TKHKda hiikiim bulunmayan durumlarda TBK ve TMK’nin
ilgili hikkiimleri uygulama alani bulur.

TKHK m. 3/k’da tiiketici, “Ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden

gercgek veya tiizel kigi” olarak ifade edilmigtir®*?

. Kanun maddesinden anlasilacagi iizere
kisinin ailesi veya kendisinin tiiketimi amaciyla hareket ettigi durumlarda tiiketici olarak
kabul edilecektir. Tiiketici olarak kabul edilecek kisi, gercek veya tiizel kisi olabilir.
Ancak tiizel kisilerin tiiketici olarak kabul edilmesi doktrinde tartigsmalidir.

Kisinin tiiketici olarak kabul edilebilmesi i¢in ticari bir amac1 olmamasi gerekir®*,

Yatirim amaciyla alinan konutlara iligkin Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda
konutlarin yatirim amaciyla alinmast durumunda bu iglemin tiiketici islemi olmayacagi
aksine ticari bir islem olacag ifade edilmistir. S6z konusu karar uyarinca, “Diger
taraftan, tacir niteligindeki tiizel kisileri ilgilendiren biitiin muamele, fiil ve isler ticari

islerdendir (TTK. m.3). Eger, bir muamele, fiil veya is ticari is ise, bunlara ozel ticari

30 Hac1 Ali Agikgiil, Tiirk ve Amerikan Hukukunda Satilamn Ayipli Olmasi Nedeniyle Tiiketicinin
Sozlesmeden Dénmesi (Doktora Tezi), Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Konya 2015, 10.

341 RG: 08.03.1995- 22221.

342 1999/44 sayili AB Yonergesinde tiiketici, “Yonerge kapsamindaki sézlesmelerde ticaret, meslek veya
is amacgl olmaksizin hareket eden gergek kisi” olarak ifade edilmistir.

343 Altier Yolcu, 15; Kiigiikbay, 114-115.
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kurallar uygulanmir. Bu tiizel kisilerin bir mal veya hizmeti 6zel amaglarla satin alarak
nihai olarak kullanmalart veya tiiketmeleri soz konusu degildir. 6762 sayili Tiirk Ticaret
Kanununun 18. maddesinde, ticaret sirketlerinin tacir sayilacagi hiikme baglanmistir. O
halde bir tacirin, dolayisiyla ticaret sirketlerinin bor¢larimin ticari olmast asudur. Tiizel
kisi tacirin barinma, 1sitnma, gida, giyinme ve aile gibi ozel insani ihtiyaglar: olmadig

icin bunlarin, gercek kisiler gibi adi borg¢ iliskileri alant olmadigi kabul edilmelidir.

Ozel kigiler yoniinden ise satin alma nihai kullamm amagh olabilecegi gibi
mesleki veya ticari amag¢lh da olabilir. Alan yoniinden ticari amag¢ tasiyan satim
sozlesmeleri tiiketici hukuku kapsamina girmedigi gibi satin alan tiiketici, islemi de

tiiketici islemi olarak kabul edilemez.

Hal béyle olunca; konut ve tatil amagh tasinmaz mallarin ticari gayeyle ve kar
etme amaciyla satin alinmasi, ozel amagla (kullanim) alinmamast durumunda, taraflar
arasindaki uyusmaziliklarin ¢oziim mercii; Tiiketici Mahkemeleri degil, Ticaret

Mahkemeleridir3**, .

Yargitay baska bir kararinda da ifade ettigi iizere, alinan konut sayis1 tek basina
islemin, tiiketici islemi olup olmadiginin belirlenmesinde etkili degildir. S6z konusu karar
uyarinca, “Davact ile davalilar arasinda 3 adet dairenin satimina iligkin sézlesme
bulunup, sadece dairelerin sayisal ¢oklugu davacuyr kanunda belirtilen tiiketici taniminin
disina ¢ikarmaz, somut uyusmazhkta taraflar arasinda 4077 sayili kanunda belirtilen

sekilde bir alim satim iliskisi bulunmaktadir®®.”.

Calisma kapsaminda kisinin birden fazla konut satin almasinin aydinlatma
yikiimliiligli acgisindan bir etkisi oldugu kabul edilemez. Zira her konut ve satis
sOzlesmesi birbirinden farkli ve 6zeldir. Alinan konutlar hakkinda gerekli bilgilerin

verilmesi agisindan bu durumun énemi bulunmamaktadir.

TKHK m. 3/i’de satici, “Kamu tiizel kisileri de dahil olmak tizere ticari veya
mesleki amaglarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket
eden gercgek veya tiizel kigi” olarak ifade edilmektedir. Kanun maddesinde belirtildigi

lizere saticinin ticari veya mesleki amaglarla hareket ediyor olmasi gerekir. Konut satis

344 Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr -E.T. 05.05.2023.
345 Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr -E.T. 05.05.2023.
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sOzlesmesinde saticinin mesleki veya ticari faaliyet amaciyla hareket etmesi tiiketicinin

de ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket etmemesi gerekir.

Emlakeilar®® diger bir ifadeyle gayrimenkul komisyoncular1 veya simsarlar ile
yapilan simsarlik sozlesmesinde ayipli hizmet verilmesi durumunda tiiketici islemi s6z
konusu olacaktir. Zira emlakeilik, bir meslek odasina kayit olunan ve kazang elde etmek
amactyla yapilan ticari ve mesleki bir faaliyettir®*’. Bu durum Yargitay 20’inci HD. nin
09.06.2016 T., 2016/5011 E., 2016/ 6745 K. sayili ilaminda da ifade edilmistir: “Dava
tarihi itibariyle yiirtirliikte bulunan 6502 sayili Kanunun 2’inci maddesinde; “Bu Kanun
her tiirlii tiiketici isleri ile tiiketiciye yonelik uygulamalari kapsar” denilmekte, ayni
Kanunun 3. maddesinde “Tiiketici islemi, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet,
bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak tizere kurulan her tiirlii sozlesme ve
islemi ifade eder” seklinde yeniden tanmimlanmistir. 6502 sayii Kanuna gére, davali
tiiketici taraflar arasinda yapilan simsarlik (tellallik) sozlesmesi ise, kanunun tamimladig
anlamda tiiketici islemidir. 6502 sayili Kanunun, tiiketici iglemleri ile tiiketiciye yonelik
uygulamalarin tiiketici mahkemelerinde ¢oziimiinii 6ngoren 73. maddesi hiikmii ile,
Taraflardan birini tiiketicinin olusturdugu islemler ile diger kanunlarda diizenleme
olmasi bu islemin tiiketici islemi sayilmasini ve bu Kanunun goreve iligkin hiikiimlerinin
uygulanmasini engellemeyecegini diizenleyen 83/2. maddesinin a¢ik hiikmii nedeniyle

somut uyusmazlhiga bakma gérevi tiiketici mahkemelerinin gorev alanina girmistir.”3*,

Gorildiigii gibi simsarlik sézlesmesi tiiketici islemi niteliginde bir islemdir. Bu
nedenle bu sdzlesme ile ve onun ifasi ile ilgili ¢ikacak uyusmazliklar TKHK hiikiimlerine

tabidir. Ayrica simsarin (emlak¢inin) aliciya verecegi yanlis bilgiler sartlar1 varsa culpa

346 TBK m. 520/1 uyarinca, “Simsarlik sozlesmesi, simsarin taraflar arasinda bir sézlesme kurulmas:
imkdanimin hazirlanmasint veya kurulmasina aracuik etmeyi iistlendigi ve bu sozlesmenin kurulmasi
halinde iicrete hak kazandigi sozlegmedir.”. Tasmmmaz alim satiminda simsarlik sdzlesmesinin yazili
olarak yapilmasi gerekir. Taginmaz simsari, iicret mukabilinde bir taginmaz {izerinde ayni veya sahsi
bir hakkin kurulmasina imkan veren veya sozlesmesinin kurulmasma aracilik eder. Simsarlik
sozlesmesinde icerik ve konu gosterilmesi ayrica taraflarca imzalanmasi gerekir. Bu sartlarin varlig
mahkeme tarafindan resen nazara alinir. TBK m. 520/2°de simsarlik sdzlesmesine vekalet hiikiimlerinin
uygulanacag: ifade edilmistir. Ancak vekalet sozlesmesi ile simsarlik sdzlesmesinin farklari
bulunmaktadir. Simsarlik s6zlesmesinin hukuki niteligi tartigmalidir. Simsarin edimi kiilfet olarak
degerlendirilirse eksik iki tarafa borg yiikleyen sézlesme; borg olarak degerlendirilirse tam iki tarafa
borg yiikleyen s6zlesme olur. Doktrinde ¢ogunluk goriisiine gore simsarin edimi bir kiilfettir. Ayrintilt
bilgi i¢in bkz. Fatih Furkan Bilge, “Simsarlik Sozlesmesi”, (Yiiksek Lisans Tezi), Ankara Sosyal
Bilimler Universitesi, Ankara 2023.

347 Mehmet Dogar, “Karma Kullanim Amachh Bir Konut Satisi Acisindan TKHK Hiikiimlerinin
Uygulanmas: Sorunu”, YBHD, S.1, 2021, 305- 326, 315.

348 Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr. — E.T. 22.07.2023.
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in contrahendo sorumluluguna da yol agabilir. Bununla birlikte emlakgi, alict ile satict
arasindaki s6zlesmenin tarafi degildir. Bundan dolay1 konut satis s6zlesmesinden dogan
uyusmazliklarda TKHK’nin uygulanip uygulanmayacagi; saticinin ticari ve mesleki
amagclarla hareket edip etmedigi ve alicinin da tiiketici sifat1 tasiyip tasimadigina gore
¢oziimlenmelidir. Bu anlamda emlakg¢1 vasitasiyla olsa da alic1 ve satict konumundaki iki
memur arasindaki sozlesme TBK hiikiimlerine tabi olacaktir. Eger satict konut
yapim/satimi ile istigal eden ticari bir firma ise bu konut satig s6zlesmesi 6ncelikle TKHK

hikimlerine tabi olacaktir.

TKHK m. 3/h’de mal, “Aligverise konu olan; tasinir esya, konut veya tatil amagl
tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses,
gortintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi mallar” olarak ifade edilmektedir. Kanun
maddesi uyarinca konutlar ve tatil amagh tasinmazlar TKHK kapsaminda maldir.
Bunlarin mesken olarak kullanilmak amaciyla satin alindigi durumlarda TKHK ile
koruma altina alinmistir. Ticari veya mesleki bir amag i¢in konut satin alinmas1 TKHK

kapsaminda olmayacaktir34°,

S6z konusu bu durum Yargitay kararinda soyle ifade edilmistir: “Bir hukuki
islemin sadece 6502 sayuli yasada diizenlenmis olmasi tek basina o islemden kaynaklanan
uyusmazligin Tiiketici Mahkemesinde gériilmesini gerektirmez. Bir hukuki islemin 6502
sayuli yasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi icin taraflardan birinin tiiketici olmasi
gerekir. 6502 sayili Kanunun 3. maddesine gore tatil ama¢h satislarin da yasa
kapsaminda kaldigi anlasilmaktadir. Ancak her alicimin tiiketici olarak kabulii miimkiin
degildir. Yasanmin lafzindan da anlasildigi iizere, tiiketici olarak kabul edilmenin ilk
kosulu, ticari veya mesleki olmayan bir amacgla hareket edilmis olmasidir. Béyle olunca,
bir mali oldugu gibi ya da igleyerek bir baskasina satanlar, ¢ikar karsiligi devretmek
tizere satin alanlar, yine bir mal veya hizmeti mesleki veya ticari amaglarla satin alanlar
tiiketici  sayilamayacaklardir. Burada mal, herhangi bir sekilde ticari hayata geri
donmektedir. Oyle ise; bir mal veya hizmeti, kisisel ihtiyaclar: disinda, belirli bir meslek

icrasi, belirli bir tiretimde kullanma, yeniden satig, ticari olarak kullanma vs.

349 Acikgiil, 26; Y1ilmaz Aslan, 6502 Sayili Kanuna Gére Tiiketici Hukuku, Ekin Yaymevi, 4. Baski, Bursa
2014, 14; Aydin Zevkliler/ Murat Aydogdu, Tiiketicinin Korunmasit Hukuku, Seckin Yayimevi, Ankara
2004, 92; S. Baris Ozgelik, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’a Gére
Tasinmazlarda Ayiptan Sorumluluk”, AUHFD, 64 (4), 2015, 1161-1188, 1165; Dogar, 316- 317.
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gibi mesleki veya ticari amaglarla satin alanlarin  tiiketici  kabul  edilmeyecekleri

kuskusuzdur. .

TKHK m. 3/I’de tiiketici islemi, “Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel
kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina
va da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan,
eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet, bankacilik ve benzeri sézlesmeler de dahil olmak

tizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islem” olarak ifade edilmektedir.

Bir tiiketici islemden s6z edebilmek i¢in ili¢ unsurun bulunmasi gerekir. Bunlar
TKHK’da ifade edilen 6zelliklere sahip olan alici, satici ve taraflar arasinda yer alan mal

ve hizmeti igeren sézlesmedir®?.

3.1.2. ABD Hukukunda Tiiketicinin Korunmasinin Tarihc¢esi, Kavramlar

ABD’de 19’uncu yiizyilda hiikiim stiren “caveat emptor” doktrinine (alicinin
dikkatli olmak zorunda oldugunu kabul eden bu doktrine) karsi baslayan tepkiler,

tiikketicinin korunmasina yonelik diizenlemelerin baglangicinin olusturmustur.

Tiiketici hukukunun modern anlamda baslangict ABD olarak kabul edilmesine
ragmen giiniimiizdeki anlamu ile tiiketici hukuku agisindan 1960’11 yillarda sekillenmistir.
Ozellikle 15 Mart 1962 tarihli konusmasinda John Kennedy, dort temel tiiketici hakki
bulunduguna deginmistir. Bu haklar, gilivenlik, bilgi edinme, se¢cme ve temsil

352

olunmadir“. Bu ac¢iklamalardan sonra hem federal hem de eyalet kanunlar ¢ikartilarak

tiikketicinin haklar1 korunmaya calisilmistir.

ABD’de tiiketici ve tiiketici islemi tanimlart eyaletler arasinda farlilik arz
etmektedir. Federal bir kanun niteligine sahip olan “Magnuson Moss Warranty Act”
tiketici trtnlerini, “normal olarak kisisel ve hane halki ihtiyaglart i¢in kullanilan sahsi

maddi mallar” olarak tammlamistir®3. Tiiketici ise, “kisisel Ve hane halkimin ihtiyaclar:

%0 Yargitay 3. HD., 2022/2394 E., 2022/ 4295 K. Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T: 24.05.2023.

31 Zevkliler/ Aydogdu, 73; Aslan, 68 vd.; Erbek, 136; Ozgelik, 1164.

32 Robert O. Herrmann, “The Historical Development of the Content of Consumer Education: An
Examination of Selected High School Text 1938-1978”, The Journal of Consumer Affairs, Vol. 16,
1982, 195-223, 196 vd.

38 Acikgiil, 31; Richard M. Alderman/ Dee Pridgen, Consumer Credit and The Law, Thomson Reuters, V.
11, 634.
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icin kullamilmak iizere taginir veya tasinmaz bir mal, kredi veya herhangi bir hizmeti

edinen kisi” olarak ifade edilebilir®®*,

Eyaletlerin ¢cogunda tiiketici tanim1 yapilirken genellikle kisisel harcamalar ve ev
halkinin harcamalar1 esas olarak alimmustir. California, Alabama, Florida, Maryland,
South Dakota, Utah, Ohio, Oklahoma, Pennsylvania gibi eyaletlerde tiiketici tanimi buna

355

ornektir®>. Ayrica Illinois Kanunlarina gore tiiketici, “ticaretinin veya isinin olagan akis

icinde yeniden satmak i¢in degil, kendisinin veya hane halkinin kullanimi icin ticari mal
satin alan veya satin almak iizere sozlesme yapan herhangi bir kisi” olarak ifade
edilmektedir®®®, Tiiketici islemlerinin en genis tanimina Texas’ta yapilmistir. Zira tiiketici

islemi kapsamina ticari islemler de alinmistir®®’.

Tiiketici, Texas Aldatict Ticaret Uygulamalar1 Yasasi (Texas Deceptive Trade
Practises Act) 17.45’te, “satin alma veya kiralama yoluyla, bir mal veya hizmet edinen
veya edinmek isteyen ger¢ek kisi, ortaklik, sirket, Texas eyaleti veya bu eyaletin herhangi

bir birimi” olarak ifade edilmistir®®®. Tiiketicinin kapsami oldukca genis tutulmustur.

Kanun maddesinde tacirlerin de tiiketici olarak kabul edilecegi ifade edilmistir.
Tiirk hukukunda bdyle bir diizenleme yer almamaktadir. Ancak ilgili Kanun’un 17.45
maddesinin 4’iincii fikrasinda tiim tacirlerin tiiketici sayllmayacagi da belirtilmistir. S6z
konusu madde uyarinca, “25 milyon USD varligi olan veya bu biiyiikliikte bir ortakligi
veya sirketi olan veya bu biiyiikliikte bir ortaklik tarafindan kontrol edilen ticari

titketiciler, kanun kapsaminda tiiketici olarak kabul edilemez.”.

Ticari olarak kullanmak i¢in degil yalnizca kisisel kullanim i¢in alinan mallar
acisindan 25 milyon USD varligi olup olmadigina bakilmaksizin kisi, tiiketici olarak
kabul edilir. Ornegin 25 milyon USD’den fazla malvarligi olan bir kisinin kisisel

kullanimi i¢in ev almasi durumunda tiiketici olarak kabul edilecektir®®.

34 Gene A. Marsh, Consumer Protection Law, West Academic Press, St. Paul 1999, 1; Donald P.
Rothschild/ David W. Carroll, Consumer Protection Text and Materials, Anderson Press, Cincinnati
1977, 6-7.

35 Richard M. Alderman/ Dee Pridgen, Consumer Credit and The Law, Thomson Reuters, V. I, 202;
Acikgiil, 32.

3% Consumer Fraud and Deceptive Business Practices Act- 815 ILCS 5051-/e.

357 Alderman/ Pridgen, V.1, 202.

38 Acikgiil, 32-33.

359 Alderman/ Pridgen, V.I, 202; Acikgiil, 34; Richard M. Alderman, The Lawyer’s Guide to the Texas
Deceptive Trade Practices Act, LexisNexis Press, 2013, 2.04.



78

Mal ve hizmeti edinmek veya bu amag i¢in hareket etmek tiiketici olabilmenin ilk
sartidir. Satig isleminin tamamlanmasina gerek yoktur. Satin almak amaciyla yapilan
arastirmalar, goriismeler sirasinda kisi, tiiketici sifatin1 tagir. Mal ve hizmeti arayan kisi
ile mal ve hizmeti edinen ayr1 kisiler olabilir. Bu durumda tiiketici sifatinda bir degisiklik

olmayacaktir>®°,

Mal ve hizmeti kiralamak®! veya satin almak®? tiiketici olarak kabul
edilebilmenin ikinci sartidir. Tiiketici sayilabilmek ig¢in satisin tamamlanmis olmasi
gerekmez®®2. Bir konutun satin alinmasi1 amaciyla o konuta gidip inceleyen kisi de satin

alma islemi ger¢eklesmeden once tiiketici olarak kabul edilir.

Mal ve hizmetin edinilmesi de tiiketici olabilmenin ti¢lincii sartidir. Bu edinme
kiralama veya satin alma seklinde olabilir. Texas Kanunu 17.45°de mal, “kullanim igin
satin alinan veya kiralanan maddi menkul ve gayrimenkul” anlamina gelmektedir®®*,
Ancak California Ticaret Kanunu (California Commercial Code) m. 2105’e gore mal,
“bedelin odenecegi para, yatrim ama¢h menkul kiymetler ve hareket hdlindeki seyler
disinda, satis sozlesmeSinin tamimlandigr anda tasumir olan her seyi ifade eder.”. S6z

konusu kanun maddesinde gayrimenkuller, mal kavramu icerinde yer almamistir3®®,

Ilinois’de mal terimi, “lllinois Eyaleti sinirlar: dahilinde bulunan her tiirlii nesne,

r3% ” Beard v. Gress davasinda,

esya, mal, emtia, gayrimenkul veya hizmetleri kapsa
“Kanun kapsamindaki dava nedeni unsurlari, davali komisyoncunun aldatict bir
uygulamaya girmemesini, gercege aykui beyanda bulunmamasini veya onemli bir
gercegi saklamamasini gerektirir. Alicimin yukaridaki aldatici eylemlerden herhangi

birinin dogrulugunu teyit etme ¢abasi, bir yardim talebiyle ilgisizdir. Ancak davacilar,

360 Alderman, 2.031; Acikgiil, 36.

361 “Kira, bir seyin zilyetliginin belli bir zaman dilimi icin bir bedel karsiliginda ve geri verilmek kosuluyla
bir baskasina verilmesi” seklinde ifade edilmektedir. Bkz. Alderman, 2.032.

362 “Sans, bir maln miilkiyetinin bir bedel karsiliginda ve iradi olarak bir baska kigiye gegirilmesi” olarak
ifade edilmektedir. Bkz. Alderman, 2.031.

363 Alderman, 2.031- 2.032; Agikgiil, 37.

34 Eyaletlerin gogunda gayrimenkuller tiiketici islemine konu mal olarak kabul edilir. Alabama, Arizona,
Colorado, Connecticut, Delaware, Idaho, Indiana, lowa, Kansas, Kentucky, Louisiana, Maryland,
Massachusetts, Michigan, Minnesota, Mississippi, Missouri, Montana, Nebreska, Nevada, New
Hampshire, New Jersey, North Dakota, Oregon, Pennsylvania, Rhode Island, South Carolina, Texas,
Virginia, Washington, Wyoming. Bkz. Alderman/ Pridgen, V.I, 259.

365 Tiirk tiiketici hukukunda mal kavramu igerisinde konutun da yer almasi nedeniyle Texas tiiketici hukuku
incelenecektir.

366 Consumer Fraud and Deceptive Business Practices Act- 815 ILCS 505/1-b.
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emlak komisyoncusunun ger¢ege aykiri beyanlarina giivenmelerinden dolayt zarar

ugradiklarini ispat etmelidir. Kanun kapsamindaki zararlar bunlarla sinirl degildir®’.”,

Texas Yiksek Mahkemesi’'nin 6 Temmuz 1982 tarihli bir kararinda alicinin
tiikketici sayilip sayilmayacagi belirlenirken, yapilan islemin degerlendirilmesi gerektigi
ifade edilmistir. 28 Ekim 1976’da Flenniken, Gregg Country’de sahibi oldugu bir
taginmaz lizerine konutun ingasi i¢in Charles Easterwood (yiiklenici) ile sozlesme
imzalamistir. Bu sozlesme uyarinca, yiikleniciye nakit olarak 5.010 Dolar 6demistir.
Flenniken 42.500 Dolar tutarinda senet vermistir. Miiteahhit ayn1 giin senedi Banka’ya
devretmistir. Ayrica Flenniken teminat mektubu imzalamistir. Miiteahhit Banka’dan
Ocak 1977’ye kadar 32.000 Dolar 6deme almistir. Ancak evin yalnizca %20’si
tamamlanmistir. Miiteahhit projeden vazge¢mis ve iflas bagvurusunda bulunmustur.
Banka evi haciz etmistir. Flenniken eve yapilan haczin haksiz oldugunu DTPA’y1 (Texas
Deceptive Trade Practices Act) ihlal ettigini iddia ederek Banka’ya dava agmustir. Jiiri
Flenniken’i hakli gérmiis ve 8.658.00 Dolar Flenniken’e verilmistir. Banka, sikayetci
olan tarafin tiiketici olmadigini iddia etmistir. Tiiketici olarak nitelendirilebilmek i¢in iki
sartin yerine getirilmesi gerekir. Ilk olarak, kisinin satin alma veya kullanim i¢in kiralama
yoluyla mal veya hizmet aramis ve edinmis olmas1 gerekir. Ikinci olarak, satin alman
veya Kkiralanan mal veya hizmetler sikadyetin temelini olusturmalidir. Banka,
Flenniken’lerin bankadan ne mal ne de hizmet aldiklarin1 bu nedenle tiiketici olarak
nitelendirilemeyeceklerini savunmustur. Mahkeme, tiiketicinin amacinin sadece ev satin
almak olup, kredi sozlesmesiyle bir ilgisi bulunmadigin ifade etmistir. Bu nedenle
yiiklenici sirket ile banka arasindaki iligki, ev satin almak isteyen tiiketicinin, yiiklenici
sirket ile olan iligkisini etkilemeyecegi ve tiikketici agisindan somut olayin 6zelligine gore
degerlendirme yapilmasi gerektigi belirtilerek alicinin tiiketici olduguna karar

368, Karardan anlasilacag iizere, yalnizca bir kredi islemi tiiketici islemi olarak

vermistir
kabul edilmez. Ancak mal veya hizmet satin alinmasi i¢in kredi alinirsa, tiiketici islemi

meydana gelecektir®®®.

37 Appellate Court of lllinois, 3d 622, 1980, Bkz. https://casetext.com/case/beard-v-gress. E.T.
30.05.2023.

38 Flenniken v. Longview Bank & Trust Co., Bkz. https://casetext.com/case/longview-bank-trust-v-
flenniken- E.T. 27.04.2023; Alderman, 2.033.

369 Alderman, 2.033; Acikgiil, 39.
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Texas hukukunda bir konutun satigi yapilmadan 6nce emlakg1 tarafindan konutun
degeriyle alakali olarak hazirlanmis rapor bir danismanlik hizmeti oldugu i¢in tiiketici
islemi sayilmayacaktir. Ancak bu rapor bir gergegi saklamak i¢in gercege aykiri olarak
hazirlanmis ya da bilgilerin agiklanmamasin1 veya saklanmasini saglayacak sekilde

yapilmissa tiiketici islemi sayilacak ve DTPA’ya tabi olacaktir.

DTPA uyarinca, belirli miktar bedelin iizerinde yapilan sézlesmeler tiiketici
islemi olarak kabul edilmeyecektir. Ancak bu durumun en 6nemli istisnasi tiiketicinin
konut alimidir. Bu durumda herhangi bir para sinir1 aranmaksizin konut alimi tiiketici

islemi olarak kabul edilecektir®"°.

DTPA kapsaminda dava agilabilmesi i¢in davali ile tiiketici arasinda sozlesme
iliskisi bulunmasina gerek yoktur. Nitekim 1981 tarihli Cameron- Terrel & Garrett Inc.
davasinda, satilan konutun sahibi olmasa bile, mal ve hizmeti sunmus olan Kisinin
aleyhine dava agmayi engelleyecek bir diizenlemenin Kanun’da yer almadigi ifade
edilmistir. S6z konusu bu dava, evin alicilar1 olan Jerry D. Cameron ve Jo Ann Cameron
tarafindan evin metrekaresinin gergege aykiri beyan edilmesi nedeniyle saticinin
emlakgis1 olan Terrel & Gareet Inc’ye karsi agilmis olan bir tazminat davasidir. Ev,
emlakc¢i tarafindan 2400 metrekare bir alana sahip oldugu iddia edilerek satilmistir.
Alicilar eve tasindiktan sonra evi Olgtiirdiiklerinde evin 2245 metrekare oldugunu
ogrenmislerdir. Davacilar Texas Ticaret Yasasi 17.46(a)’da belirtilen genel yasagin ihlal
edildigini ifade etmislerdir. Davali ise davact Cameron ailesinin 17.45(4)’de ifade
edildigi gibi tiikketici olmadiklarimi iddia etmistir. Mahkeme, satin alinan bir malda yer
alan hukuka aykiriliga kars1 tiiketicinin korunacagini ifade etmistir. Ayrica Kanun’da
tilketicinin korunmasinin, tiiketicinin dava agmis oldugu kisiye gore ifade edilmedigi,

tiiketicinin satilanda bulunan bir haksizlik nedeniyle dava acabilecegi belirtilmistir®’.

3.2. TURK VE ABD HUKUKLARINDA TUKETICi HAKLARI VE KONUT
SATISLARINDA AYIPTAN DOGAN SORUMLULUK

Yukaridaki boliimlerde ifade edildigi tizere ABD Bagkani John F. Kennedy’nin

ifade etmis oldugu tiiketicinin korunmasina dair dort hak énemli degisikliklere de sebep

370 Alderman, 3.06, Acikgiil, 42.
371 Supreme Court of Texas, 618 S.W.2d. 535, Bkz. https://law.justia.com/cases/texas/supreme-
court/1981/b-9609-0.html. E..T. 27.04.2023.
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olmustur®’?. Ayrica 1975 yilinda AB Bakanlar Konseyi “Tiiketici Bilgilendirme ve
Koruma Programi” ile temel tiiketici haklarini ifade etmistir. Daha sonra 1981 yilinda
kabul edilen ve 1986°da yiirtirliige giren “Tiiketici Haklar: Evrensel Beyannamesi” kabul

edilmistir. Bu haklar su sekildedir: “

Temel ihtiyaglarin giderilmesi hakka,
Giivenlik ve giiven duyma hakka,

Mal ve hizmetlerin serbestce secilmesi hakki,
Bilgi edinme hakk,

Egitilme hakka,

Zararin tazmin edilmesini isteme hakka,

Temsil hakk,

© N o g B~ w0 NP

Saglikli bir cevreye sahip olma hakki®".”.

Calismanin konusu kapsaminda tiim tiiketici haklarina deginilmeyecektir. Kisinin
konut satin aldigi durumlarda kalitesi, degisiklikleri, maddi ayiplar1 gibi durumlar
hakkinda bilgilendirilmesi ve bu bilgilendirme neticesinde alicinin karar vermesi,
ekonomik menfaatlerin korunmasi agisindan 6nem arz eder. Konutta bulunan ayibin,
konut satin alindiktan sonra &grenilmesi durumunda alici, ugradigl zararinin tazmin

edilebilmesi i¢in dava agabilir.

Tiketicilerin  gergege aykir1 bilgilerle aldatilmis olmasi, tliketicinin
bilgilendirilmesi hakkinin ihlali niteligindedir. Bir konut satisinda, konut ile ilgili tim

bilgilerin dogru ve acik bir sekilde verilmesi gerekir.

Ayip, satilanda bulunmasi gereken Ozelliklerin bulunmamasi, bulunmamasi
gereken kotii 6zelliklerin bulunmasi olarak ifade edilmistir. Ayip hiikiimleri, aydinlatma
yiikiimliiliiklerinin varliginin bir tezahiirii olarak kabul edilebilir. Satisa konu olan ¢atisi
su akitan bir tasinmaz ayiplidir ve ayibin bildirilmemesi saticinin hukuki sorumluluguna
neden olur. Bu érnekle ayip kavrami somutlastirilmaya ¢alisilmistir. Ornegi daha farkli
sekilde aktararak aydinlatma yilikiimliiliigli kapsaminda ele alabiliriz. S6z konusu
tasinmazin ¢atisi, satisa sunulmadan Once satici tarafindan onarilmissa acaba satict bu

durumu alicrya bildirmek zorunda midir? Satici, bu ¢atinin daha 6nce su akittigini, bozuk

372 DPT Ozel Ihtisas Komisyon Raporu, 2; Acikgiil, 46; Erbek, 149-150.
373 DPT Ozel Ihtisas Komisyon Raporu, 256; A¢ikgiil, 48.
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oldugunu, onarildigini ancak yapisi geregi yine boyle bir durumla karsilagiima ihtimalinin
oldugunu agiklamali midir? Iste bu sorularin cevabi aydinlatma yiikiimliiliigii kapsaminda
cevap bulmaktadir. Zira ABD hukuku uyarinca, yalnizca mevcut olan ayiplarin degil
onceden var olan ayiplarin da konut satisi sirasinda bildirilmesi gerekir. Ayip hiikiimleri,
aydinlatma yiikiimliiliikklerinin varliginin bir tezahiirii olarak kabul edilebilir. Bu nedenle

calisma kapsaminda ayip konusuna detayl olarak deginilecektir.

3.2.1. Tirk Hukukunda

TBK m. 246 uyarinca, “Tasinir satisina iliskin kurallar, kiyas yoluyla tasinmaz
satisinda da uygulanir.”. Bunedenden dolay1 konut satisinda ay1p hiikiimleri ve sonuglari
taginmaz satig1 hiikiimlerine gore hiikiim bulunmayan hallerde tasinir satiglarinda ayip
hiikiimlerine gore incelenecektir. Ayip kavrami hakkinda genel bilgiler verildikten sonra

TBK ve TKHK acisindan ayr1 ayr1 degerlendirmeler yapilacaktir.

3.2.1.1. Ayiptan Dogan Sorumluluk Kavrami ve Hukuki Niteligi

TBK m. 219 uyarinca, “Satici, aliciya karsi herhangi bir surette bildirdigi
niteliklerin satilanda bulunmamasi®™* sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik®™® veya
niteligi etkileyen niceligine aykirt olan, kullanim amact bakimindan degerini ve alicinin
ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya onemli él¢iide azaltan maddi, hukuki ya

da ekonomik ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur.
Satici, bu aywplarin varligint bilmese bile onlardan sorumludur. ”.

TKHK m. 8 uyarinca, “Ayipli mal, tiketiciye teslimi anminda, taraflarca

kararlastirilmis olan ornek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif olarak sahip

374 Bir egyanin maddi, hukuki ve ekonomik degerini etkileyen dzelliklerin bulunmamasidir. Yargitay 13.
HD., 20.01.2016 T., 2014/36601 E., 2016/933 K. sayili ilamda, “Balkonda elektrik prizi, mutfakta TV
anten prizi ve telefon prizinin bulunmamasi, siginak kapilarimin takilmamas, yangin merdivenlerinin
zemin kaplamaswin yapimamast ile acik- kapali kafeterya, bisiklet- yaya yiiriiyiis yollart ve su
animasyon havuzlarmmi yapilmamis olmasimin davacuun satin aldigi bagimsiz béliimiin ekonomik
degerini diisiiren agik ayp niteliginde oldugu.. Radyatér borularinin zemine saplandigi noktalarda
yapumayan yalitim uygulamalari, bina dis cephesinde yapilmayan mantolama, daire icinde yapilan
mantolama sebebiyle daire icinde 6 m2'lik alan kaybimin ise gizli ayip niteliginde oldugu
anlasiimaktadyr.”. BKz. www.sinerjimevzuat.com.tr- E.T. 27.04.2023.

375 SQatilan agisindan bulundugu iddia edilen bir &zelligin satilanda mevcut olmamasi da bir ayiptir.
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olmasi gereken ozellikleri tasimamast nedeniyle sézlesmeye aykirt olan mal” olarak
belirtilmistir. TBK ve TKHK maddeleri benzer niteliktedir.

6

Aylp, “aymi cinsten esyada bulunmast gereken niteliklerin®® satilanda

2

bulunmamast veya bulunmamasi gereken kotii niteliklerin bulunmasi1” olarak ifade
edilebilir¥”’. Baska bir ifadeyle ayip, malda bulunan nitelik eksikligi veya nitelige etki
eden bir nicelik noksanlig1 olarak ifade edilebilir*®, Ancak TKHK da nitelige etki eden
nicelik noksanliginin ayip olarak kabul edilecegine dair bir ifade bulunmasa da TBK’dan

ayrilacak bir durum olmadig1 i¢in bu durum da ayip kapsamidadir®”®.

Konut satislar1 agisindan hem konutta olmasi gereken asgari sartlarin bulunmasi
hem de diiriistliik kurali uyarinca yer almasi gereken tiim 6zelliklerin konutta bulunmasi

durumunda konutun ayipsiz oldugu belirtilebilir®®.

Ayiptan sorumluluk ise, “satilan seyin satici tarafindan vaat edilen nitelikleri
tasimamasindan veya degerini yahut sozlesme geregince ondan beklenen makul faydalar

azaltan veya kaldiran eksikliklerin bulunmasindan saticinin sorumlu olmasr™ olarak ifade

edilebilir3?,

Ayiptan dogan sorumluluk kanun hiikiimlerine dayanmaktadir. Bu borcun tam ve
olmast gerektigi gibi ifas1 gerekir. Saticinin asil borcu, malin miilkiyetinin aliciya
gecirilmesidir. Tiiketici- alicinin asil borcu ise satis bedelinin saticiya 6denmesidir. Bu
nedenle ayiptan dogan sorumluluk satici yoniinden miilkiyetin aliciya gegirilmesinin

yaninda bir yan borg olarak ifade edilebilir®?,

876 “Nitelik kavramindan ise, yalmz seyi diger seylerden ayirt eden dogal ozellikleri degil, islerde yaygin

telakkilere gére o seyle ilgili olan ve onun degerini etkiledigi kabul edilen her tiirlii iktisadi ve hukuki
iliskileri anlamak lazimdir.”. Bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, 75; Eren, Ozel Hiikiimler, 110.

877 Yavuz/ Acar/ Ozen, 75; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 74; Arat, 283; Erbek, 167; Cetiner, 105; Ozcelik,
1166; Cemile Turgut, “Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Satis S6zlesmesinde Ayip Nedeniyle Bedelde
Indirim Hakki”, JUHFM, LXXV, 2017, 453-468, 454; Semih Yunli, “Tirk Borclar Kanunu
Hiikiimlerince Saticinin Ayip Sorumlulugu Bakimindan Alicimin Kiilfetleri”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, S. 25, 2019, 329-359, 330; Kiigiikbay, 71; Zevkliler/
Gokyayla, 120; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 66; Aral/ Ayranci, 103- 104; Geng, 7.

378 Eren, Ozel Hiikiimler, 106; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 75; Kiigiikbay, 71; Zevkliler/ Gokyayla, 120;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, 66.

37 Geng, 8; Cabri, 171; Aslan, 116.

380 Cabri, 171.

381 Eren, Ozel Hiikiimler, 103-104; Yavuz/ Acar/ Ozen, 73; Edis,19-20; Aslan, 122; Cabri, 182; Yiinlii,
330-331; Kiibra Yildiz, Satis Sozlesmesinde Ayip Bildirimi, Oniki Levha Yaynevi, Istanbul 2020, 1;
Kiiciikbay, 77; Ibrahim Yarar/ Hilal Yarar/ Kiibra Yerlikaya. Tiim Yonleriyle Tazminat Hukuku, Seckin
Yaymevi, Ankara 2021.

382 Tandogan, 158; Acikgiil, 285-287; Eren, Ozel Hiikiimler, 103 vd.
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TBK m. 219/2 uyarinca, “Satici, bu ayiplarin varligint bilmese bile ondan
sorumludur. ”. Bu hiikiimden anlasilacag lizere ayiptan sorumluluk i¢in kusur aranmaz.
Ayiptan sorumluluk, kusursuz bir sorumluluk durumu olarak ifade edilebilir®®3. Satici
konutun ayipl olarak teslim edilmesinde kusuru aranmazken, saticidan ayip nedeniyle

tazminat talebinde bulunulmasinda kusur aranir.

Ayiptan sorumlulugun taraflarin anlasarak genisletmesi, sinirlandirmasi veya
kaldirmas1 TBK m. 221 uyarinca miimkiindiir®*. Séz konusu maddeye gore, “Satic
satilant ayipli olarak devretmekte agwr kusurlu ise, ayiptan sorumlulugunu kaldiran veya
strlayan her anlasma kesin hiikiimsiizdiir.”. Kanun maddesinden anlagilacagi {izere
taraflar, sorumluluga yoénelik diizenleme yapabilir ancak agir kusur durumu istisnadir.
Ancak TKHK’da sorumlulugun smirlandirilmasina veya genisletilmesine dair bir hiikiim
mevcut degildir. Bu nedenden dolay1 ayiptan sorumluluga dair hiikiimler genisletilemez
veya sinirlandirilamaz. TKHK nin tliketiciyi korumay1 esas almasi nedeniyle tiiketici
lehine genisletilebilir ancak tiiketicinin aleyhine olacak sekilde uygulanmasi s6z konusu

olmayacaktir>°,

3.2.1.2. Ayibin Cesitleri

TBK m. 219 ve TKHK m. 7°de belirtildigi lizere ay1p; maddi, ekonomik ve hukuki
olarak karsimiza ¢ikar. Bu ayrim, ayibin meydana getirdigi sonuca gore yapilmaktadir.

Satilan konutta bulunmasi gereken yapisal ve fiziksel Ozelliklerin mevcut
olmamas1 veya eksik olmasi durumunda maddi olarak ayip s6z konusu olacaktir3e®,
Bunlar bir esyada mevcut olan fiziki eksiklikler olarak da belirtilebilir®®’. Konutta yer
alan fiziki eksiklikler, konutun kullanilmasini, ondan yararlanilmasin1 saglayan

ozelliklerdir. Ornegin su sisteminin arizali, camlarin kirik, parkelerin bozuk veya

duvarlarin ¢atlak olmasi gibi durumlar maddi ayiba konu olabilir.

383 Eren, Ozel Hiikiimler,104; Edis, 20-21; Cabri, 182; Yiinlii, 331.

384 Edis, 20- 21; Acikgiil, 57; Kiiciikbay, 78; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 75-76.

385 Cabri, 183.

386 Eren, Ozel Hiikiimler, 108; Yavuz/ Acar/ Ozen, 75; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 76; Arat, 287; Cabri,
185; Altmer Yolcu, 270; Yiinlii, 336; Kiigiikbay, 75; Zevkliler/ Gokyayla, 124; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
70; Aral/ Ayranci, 105; Geng, 7.

" Yavuz/ Acar/ Ozen, 75; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 76; Eren, Ozel Hiikiimler, 108; Edis, 13; Aslan, 118;
Cabri, 186; Altiner Yolcu, 270; Kiigiikbay, 75; Zevkliler/ Gokyayla, 124; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 70;
Aral/ Ayranci, 105; Geng, 7.

@

3

@©
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Satilan konutun degerini azaltan veya ondan beklenen yararin azalmasina neden
olan veya tamamen ortadan kaldiran eksiklikler, yasaklar ve sinirlamalar hukuki ayip
olarak ifade edilebilir®®. Bir tasinmaz iizerinde irtifak hakkinin bulunmasi, kamulastirma
yapilmasi, hacizli olmasi, imar mevzuatina aykiri olmasi gibi durumlar 6rnek olarak

verilebilir.

Satilan konutun ekonomik olarak degerini etkileyen, maldan yararlanma ve
kullanma ihtimalini azaltarak ortadan kaldiran yasaklar, ekonomik ayip olarak ifade

edilebilir. Bunlar satilandan alinacak verim, kar ve vergi gibi ekonomik konulardir®®.

Ayibin niteligi agisindan ise agik ve gizli ayiplar olarak ayrilmaktadir. Agik ayip,
konut satis sozlesmesinin yapildigi sirada olagan bir inceleme ile konutta fark

390

edilebilecek ayiplar olarak ifade edilebilir®™". Ancak konutun alic1 tarafindan incelenme

firsatinin bulundugu durumlarda s6z konusu olur.

Alicinin s6zlesme yapildigi sirada bilmedigi veya 6zen gosterse bile bilemeyecegi
eksiklikler, gizli ayip olarak ifade edilebilir. Bu tiir ayiplar konut kullanildik¢a fark
edilebilecek tiirde olan ayiplardir®®l, TBK m. 223 uyarinca, olagan bir gdzden gegirme
neticesinde anlasilabilir olan ayiplar acik ayip olarak ifade edilirken, gozden gegirme

neticesinde anlasilamayan ayiplar ise, gizli ayip olarak ifade edilir®®,

Ayibin 6nemine bagli olarak 6nemli ve 6nemli olmayan ayip seklinde ayrim
yapilabilir. Bir konut satis sozlesmesinde bilindigi takdirde sézlesmenin yapilmasina

engel olacak tiirde ayiplar 6nemli ayip olarak ifade edilebilir. Bilinmesine ragmen

38 Yavuz/ Acar/ Ozen, 75; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 76; Eren, Ozel Hiikiimler, 109; Arat, 287; Acikgiil,
69; Edis, 14; Aslan, 119; Erbek, 161-162; Cabri, 185; Altimer Yolcu, 272; Yinli, 336; Kiiciikbay, 75;
Zevkliler/ Gokyayla, 124; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 70; Aral/ Ayranci, 106; Geng, 7.

389 Kaligoglu, Ozel Hiikiimler, 77; Arat, 287; Acikgiil, 69; Edis, 173; Tandogan, 169; Aslan, 120; Altiner
Yolcu, 294-295; Yiinlii, 336; Kiigiikbay, 75; Eren, Ozel Hiikiimler, 109-110; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
71; Aral/ Ayranci, 106; Geng, 7.

390 Cabri, 193-194; Altiner Yolcu, 296; Yiinlii, 336; Kiiciikbay, 75-76; Eren, Ozel Hiikiimler, 115; Giimiis,
Ozel Hiikiimler, T2.

31 Acikgiil, 83; Cabri, 185 vd.; Altmer Yolcu, 296; Yiinlii, 336; Kiiciikbay, 76; Eren, Ozel Hiikiimler, 115;

Giimiis, Ozel Hiikiimler, T3.

Ayibin gizli olmasi ve ayibin hile ile gizlenmesi farkli kavramlardir. Gizli ayip, olagan gbzden gecirme

neticesinde anlagilamayan, kullanildik¢a ortaya ¢ikan ve anlasilan ayiplar olarak ifade edilebilir. Ayibin

hile ile gizlenmesi ise, ayibin gizli olup olmamasi esas 6nemli konu degildir. Satici alictyr malda
herhangi bir ayip olmadigina hile yoluyla ikna etmektedir. TBK’da gizli ayip agisindan bildirim kiilfeti
diizenlenmigken, ayibin hile ile gizlenmesi agisindan siirelere uyma kosulu bulunmamaktadir.

392
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sOzlesmenin kurulmasini engelleyici nitelikte olmayan ayiplar ise 6nemli olmayan ayip

olarak ifade edilebilir3%,

TBK m. 219°da ayibin 6nemli olup olmadigina iliskin ayrim yapilmasina ragmen
TKHK’da boyle bir ayrim yapilmamistir. Bu nedenle ayibin 6nemli olusu tiiketici

islemleri agisindan 6nem arz etmeyecektir.

3.2.1.3. Ayiptan Dogan Sorumlulugun Sartlar:

Ayiptan sorumluluk TBK’da m. 219 ve 231 arasinda, TKHK’da m. 8 ve
devaminda diizenlenmistir. TKHK m. 83/1 uyarinca, “Bu Kanunda hiikiim bulunmayan
héllerde genel hiikiimler uygulanir.”. Bu nedenle hem TBK hiikiimleri hem de TKHK

hikimleri incelenecektir.

3.2.1.3.1. Konutun Teslim Borcunun ifa Edilmesi

Ayiptan dogan sorumlulugun meydana gelebilmesi i¢in dncelikle teslim borcunun
yerine getirilmis olmasi gerekir. Taraflar arasinda gegerli bir borg iliskisi bulunmalidir®®,
TKHK m. 83’ de genel hiikiimlere yapilmis atif nedeniyle ifa sekilleri agisindan TBK ve
TMK hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. TBK m. 210 uyarinca, zilyetligin aliciya
gecirilmesi, satis sozlesmesinden dogan temel borg¢lardan birisidir. Teslim tasinirlarda

zilyetligin devri, tasinmazlarda ise tapu kiitiigiine tescil ile olur. Konutlarin teslim

edilmesi ile saticinin sorumlulugu baslar.

TKHK m. 9/1 uyarinca, “Satici, mali satis sézlesmesine uygun olarak tiiketiciye
teslim etmekle yiikiimliidiir.”. TKHK m. 10 uyarinca, “Tiiketicinin, sozlesmenin
kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu veya haberdar olmasimin kendisinden
beklendigi hallerde, sozlesmeye aykirilik s6z konusu olmaz. Bunlarin disindaki ayiplara
karst tiiketicinin se¢imlik haklari saklhidir.”. Kanun maddesinde ifade edildigi iizere
tiiketici ayibi fark eder veya fark etmesi kendisinden beklenir ise ifa amaciyla sunulan
mali, ayibindan dolay1 kabul etmemekle yiikiimlii olur. Burada TBK m. 117’de belirtilen

bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine gore talepte bulunulabilir3®.

393 Cabri, 195; Altiner Yolcu, 268; Kiigiikbay, 76; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 71- 73.
3% Aslan, 124; Acikgiil, 59; Arat, 289; Altmer Yolcu, 210; Kiiciikbay, 79-80; Geng, 12.
3% Acikgiil, 64-65.
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3.2.1.3.2. Konutun Ayiph Olmasi

Konut satislarinda ayiptan dogan sorumluluk igin satilmis olan konutun ayrica
ayipli olmas1 gerekir. Ayip, malda olmasi beklenen ve maldan yararlanmay1 etkileyen
her tirlii maddi, hukuki veya ekonomik olarak nitelendirilen eksiklikler ve kusurlar
olarak ifade edilebilir®®. Konutun iddia edilen &zelliklerinin olmamasi, yiizdlgiimiiniin
belirtilenden az olmast, su veya elektrik tesisatinin arizali olmasi, projeye aykiriliklarinin

olmasi gibi durumlar ayiba 6rnek olarak verilebilir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun konutta yer alan ayipla ilgili birgok karari
bulunmaktadir. Bu kararlardan birine gére, “Dava, satis esnasinda sunulan projede ve
tamtimlarda belirtilen ancak bunlara uygun olarak yapilmayan veya eksik yapilan isler
nedeni ile davacimin satin aldigi dairede olusan deger kaybinin odetilmesi talebine
iligkindir. Soyak Olympiakent adli proje kapsaminda yapilacak konut ve villalarin
satisina iligkin internet ilanlarinda, reklam ve tanitim brogiirlerinde, yiizme havuzlari,
basketbol sahalari, beachvolley sahasi, tenis kortlari, buz hokeyi ve buz paten pisti,
rollerblade, kaykay alanlari, tirmanma duvari ve daha pek ¢ok olanagin bulunacaginin
belirtildigi, ne var ki taahhiit edilen bu spor kompleksinin miilkiyeti TOKI 'ye ait olan 518
ada iizerinde insa edildigi ve TOKI tarafindan halka agik hdle getirildigi dosya
iceriginden anlasilmaktadir. Davali Soyak Insaat A.S., her ne kadar 518 ada iizerinde
yapmayt vaat ettigi spor kompleksini taahhiidiine uygun bicimde tam ve eksiksiz insa
ettigini, davacinin yararlanmasina hi¢cbir engel bulunmadigini, bu spor kompleksinin
sadece site sakinlerine ozel ve miinhasiran onlarin kullanimina agik olacag taahhiidiinde
bulunmadiklarint savunmussa da; Soyak Olympiakent projesinin vaziyet planinda,
internet ilanlarinda tamitim maketlerinde ve brosiirlerinde, spor kompleksinin
gosterilmesi, bu sekilde projenin reklaminin yapilmast nedeniyle davacida bu yerlerin
siteye ddhil oldugu intibar uyandrimistir. Dolayisiyla, sz konusu sosyal tesislerin,
miilkiyeti TOKI 'ye ait olan 518 ada iizerinde yapilmis olmas, alicimin satin alma kararim
etkileyen, tasinmazin degerini azaltan bir husus olup, edimin ifasindaki bu yone iliskin

eksiklik nedeniyle saticimin alictya karst sorumlu oldugunun kabulii gerekir. .

3% Yavuz/ Acar/ Ozen, 75; Arat, 289; Edis, 158; Aslan, 104; Acikgiil, 65; Ozgelik, 1168; Kiiciikbay, 71;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 76-77; Zevkliler/ Gokyayla, 124-125; Aral/ Ayranci, 105-106.

397 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 02.11.2011 T., 201113-468 E., 2011/666 K. Bkz.
www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T. 03.05.2023; Benzer kararlar i¢in bkz. Yargitay HGK 25.2.2015 E.
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Ayip, genel olarak nitelik eksikligi olarak da ifade edilebilir. Nitelik ifadesi, bir
mali digerlerinden ayiran 6zellik veya o mal ile ilgili olan ve s6z konusu malin degerini

398

etkileyen ekonomik ve hukuki iligkiler olarak ifade edilebilir Bir konutun su

sisteminin arizali olmasi bir ayip teskil eder.

TKHK m. 8/1 uyarinca, “Aywpli mal, tiketiciye teslimi aminda, taraflarca
kararlastirilmis olan ornek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif olarak sahip
olmasi gereken ozellikler tasimamasi nedeniyle sézlesmeye aykirt olan maldwr.”. Konutun
sozlesmeye uygun olmamasi, olmasi gereken oOzelliklerinin mevcut olmamasi gibi
hususlar TKHK kapsaminda ayip olarak kabul edilir*®®, Ayibin varlig1 agisindan bir
eksiklik bulunmas1 yeterli degildir. Ayrica bu eksikligin, beklenilen fayday:1 azaltmasi

veya tamamen ortadan kaldirmasi da gerekmektedir.

TKHK m. 8/2 uyarinca, “Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma
kilavuzunda, internet portalinda ya da reklam ve ilanlarinda yer alan ozelliklerinden bir
veya birden fazlasini tasimayan, satici tarafindan bildirilen veya teknik diizenlemesinde
tespit edilen nitelige aykiri olan, muadili olan mallarin kullanim amacini karsilamayan,
tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalari azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki
veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipli olarak kabul edilir.”. Malin ayipli olup
olmadigmin tespiti agisindan bazi kriterler siralanmistir. Burada belirtilen 6zellikler
bulunmadigi takdirde mal ayipli olarak kabul edilir. Vaat edilen nitelik, konutun
degerinde artisa neden oluyorsa veya bu vaat olmasayd: daha az bedelle konut satin

alinacaktiysa bu durumda satic1 séz konusu reklamlardan da sorumlu olur®.

Sozlesmede kararlastirilan, soézlesmede belirtilmemesine ragmen satici veya
emlakg tarafindan oldugu iddia edilen ancak aslinda var olmayan 6zellikler, olmayan
ozelliklerin fark edilmesine ragmen saticinin kasten susmasi gibi aydinlatma

yukiimliliiginii ifa etmedigi durumlarda da ayip s6z konusu olur.

2014/13-591, K. 2015/875; Yargitay 13. HD 22.4.2014, E. 2013/15540, K. 2014/12779; Yargitay 13.
HD 29.5.2014 E. 2014/12919, K. 2014/16687, Yargitay 13. HD 26.9.2013 E. 2012/28409, K.
2013/23011; Yargitay 13. HD 22.4.2014 E. 2013/15540, K. 2014/12779; Yargitay 13. HD 14.4.2014
E. 2013/30761, K. 2014/11764; Yargitay 13. HD 13.4.2014 E. 2013/8150, K. 2014/7244; Yargitay 13.
HD 6.11.2013 E. 2013/14926, K. 2013/27424; Yargitay 13. HD 13.3.2014 E. 2013/17705, K.
2014/7225; Yargitay 13. HD 2.10.2013, E. 2012/24807, K. 2013/24013.

398 Yavuz/ Acar/ Ozen, 75;Arat, 304; Edis, 8; Aslan, 112; A¢ikgiil, 66; Altmer Yolcu, 231; Ozgelik, 1174;
Aral/ Ayranci, 106-108.

39 Cabri, 171; Ozgelik, 1170; Kiigiikbay, 81-84; Altmer Yolcu, 245.

400 Altmer Yolcu, 237; Kiigiikbay, 87-89.
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TBK m. 244 uyarinca, “(1) Aksine sozlesme olmadik¢a, satilan tasinmaz, satig
sozlesmesinde yazili yiizol¢timii tutarint kapsamiyorsa satici, eksigi icin aliciya tazminat
odemekle yiikiimliidiir. (2) Satilan tasinmaz, resmi bir él¢iime dayanilarak tapu siciline
vazilmis olan yiizolciimii tutarimi igermiyorsa satici, ozellikle iistlenmis olmadik¢a
tazminat ile yiikiimlii degildir.”. Kanun maddesi uyarinca, yiizol¢iimii eksiklikler niteligi
etkileyen bir unsurdur. Yiizol¢iimiinde eksiklik bulundugu takdirde tazminat 6deme

yiikiimliiliigii giindeme gelmektedir®®:.

TKHK m. 9/2 uyarinca, “Satici, kendisinden kaynaklanmayan reklam yoluyla
vapilan agiklamalardan haberdar olmadigint ve haberdar olmasinin da kendisinden
beklenemeyecegini veya yapilan agiklamanin igeriginin satis sozlesmesinin akdi aninda
diizeltilmig oldugunu veya satis sozlesmesi kurulma kararinin bu aciklama ile nedensellik
bagi icinde olmadigini ispatladigi takdirde aciklamanin igerigi ile bagh olmaz.”. Satic
reklam yoluyla {i¢iincii kisilerin yapmis oldugu aciklamalar nedeniyle sorumluluktan

madde metninde belirtilen durumlari ispatlayarak kurtulabilir.

Saticinin bildirmis oldugu nitelikler agisindan sorumlu tutulabilmesi i¢in aliciya
bu niteliklerin konutta yer aldigini agik¢ca veya zimni bir sekilde ifade etmis olmasi
gerekir'®, Saticinin bildirmis oldugu niteliklerin bulunmamasi ayip olarak belirtilir.
ABD’de oldugu gibi satis Oncesi aydinlatma formlariin hazirlanmas: s6z konusu

sorumluluk agisindan biiyiik 6nem arz eder.

3.2.1.3.3. Ahcinin Malda Olan Ayib1 Bilmemesi

Ayiptan sorumluluk agisindan diger bir unsur da alicinin satilan malda olan ayib1
bilmemesidir. TBK m. 222 uyarinca, “Satici, satis sozlesmesinin kuruldugu sirada alici
tarafindan bilinen ayplardan sorumlu degildir. Satici, alicinin satilan yeterince gézden
gecirmekle gorebilecegi ayiplardan da ancak boyle bir ayibin bulunmadigini ayrica
tistlenmisse sorumlu olur.”. Ayrica bu husus TKHK m. 10/2°’de su sekilde ifade
edilmistir: “Tiiketicinin, sozlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu veya
haberdar olmasinin kendisinden beklendigi hallerde, sozlesmeye aykirilik séz konusu

olmaz. Bunlarin disindaki ayiplara karsi tiiketicinin se¢imlik haklart saklidir.”. Kanun

401 Yavuz/ Acar/ Ozen, 136; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 130- 131; Kiigiikbay, 90-91; Arat, 315; Eren, Ozel
Hiikiimler, 194.
402 Edis, 50; Cabri, 175; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 70-71.
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maddelerinden anlasilacagi ilizere alicinin bildigi veya bilmesinin beklendigi ayiplar

acisindan saticinin bir sorumlulugu olugmayacaktir.

Alicinin hem ayibi1 bilmesi hem de ayibin sonuglarindan haberdar olmasi
durumunda saticinin sorumluluktan kurtulabilmesi s6z konusu olacaktir*®®, Satilan bir
esyada tiim ayiplar agisindan degil sadece alici tarafindan bilinen ayiplar bakimindan
saticinin sorumluluktan kurtulabilmesi glindeme gelecektir. Alicinin bilmedigi ayiplar
acisindan saticinin sorumlulugu sonlanmayacaktir. Ayrica satici hile ile ayiplar gizlerse

burada sorumlulugu devam edecektir?®.

Alicinin dikkat ve 6zen gosterdigi takdirde fark edecegi ayiplardan da satici
sorumlu tutulamaz. Boyle bir ayibin bilinmediginin iddia edilmesi diirtistliik kurallarina

aykirilik teskil eder?®.

S6z konusu malda bulunan ayip, alic1 tarafindan biliniyor ise satici, ayiptan
sorumlu olmaz. Ancak sézlesme kurulduktan sonra 6grenilen ayiplar agisindan saticinin

sorumlulugu devam eder%.

Konut satislarinda, tapuda tescil islemi yapilincaya kadar olan yarar ve hasar
satictya aittir. Tescilden 6nceki nedenlerden dolay1 olusan hasarlardan satict sorumlu

407

olacaktir™’. Diger bir ifadeyle saticinin sorumlulugunun dogabilmesi icin ayip en geg

hasarin alictya gectigi anda var olmalidir®®®,

3.2.1.3.4. Ayibin Onemli Olmasi

Ayiptan dogan sorumluluk agisindan satilan maldaki ayip 6nemli olmalidir. Ayip
neticesinde malin degeri veya elverisliligi miihim derecede eksilmeli veya ortadan
kaybolmalidir. Bu durumda her somut olaya gére farkhilik arz eder®®. Ayip, maddi,

ekonomik veya hukuki olabilir. Ayibin 6nemli olup olmadigi alicinin s6z konusu ayibi

493 Yavuz/ Acar/ Ozen, 79; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 79; Eren, Ozel Hiikiimler, 116; Acikgiil, 76; Erbek,
172; Cabri, 190-191; Altiner Yolcu, 297-298; Cetiner, 106; Kiigiikbay, 97; Yarar/ Yarar/ Yerlikaya,
607; Zevkliler/ Gokyayla, 127; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 73; Aral/ Ayranci, 111; Geng, 13.

4 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 79; Eren, Ozel Hiikiimler, 116- 117; Acikgiil, 76-77; Edis, 60; Arat, 287-
280; Cabri, 190-192; Altiner Yolcu, 298; Kiigiikbay, 98-100; Zevkliler/ Gokyayla, 127; Geng, 13.

495 Eren, Ozel Hiikiimler, 116-117; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 79.

406 Eren, Ozel Hiikiimler, 117; Gimils, Ozel Hiikiimler, T4.

407 Eren, Ozel Hiikiimler, 118; Agikgiil, 84; Arat, 291; Kiigiikbay, 101; Zevkliler/ Gokyayla, 125- 126.

408 Eren, Ozel Hiikiimler, 118; Kiigiikbay, 100; Arat, 291; Zevkliler/ Gokyayla, 126.

409 Yavuz/ Acar/ Ozen, 76; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 78.
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bilseydi mal1 almayacag1 veya bedelinde degisiklik olacag1 durumlarda séz konusudur®°.

Ornegin, konutun rutubetli olmasi, 1s1tma veya elektrik tesisatinda bozukluk olmasi gibi

411

durumlar 6nemli ayip olarak nitelendirilmektedir**. Ayibin dnemli olmamasi durumunda

ayiptan dolay1 satict sorumlu tutulamaz.

TBK m. 219 uyarinca, “Satici, aliciya karsit herhangi bir surette bildirdigi
niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik ve niteligi
etkileyen niceligine aykiri olan, kullanim amaci bakimindan degerini ve alicinin ondan
bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya onemli él¢giide azaltan maddi, hukuki ya da
ekonomik aywplarin bulunmasindan da sorumlu olur.”. S6z konusu madde iki bolim
olarak incelenebilir. ilk bolim, “Satici, alictya karst herhangi bir surette bildirdigi
niteliklerin satilanda bulunmamast sebebiyle sorumlu oldugu gibi”; ikinci kisim ise,
“nitelik ve niteligi etkileyen niceligine aykiri olan, kullanim amaci bakimindan degerini
ve alictmin ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya onemli él¢iide azaltan maddi,

’

hukuki ya da ekonomik ayplarin bulunmasindan da sorumlu olur.”.

Ik boliimde eksikliklerin nemli olup olmamalari aranmamistir. Burada bildirilen
niteliklerin satin almanda olmas1 gerektigi kabul edilmistir*2,. TKHK m. 8 ile tiiketici
lehine olacak sekilde ayip kavrami genisletilmistir. Zira artik ayibin 6nemli olup

olmamas1 kavramindan vazgegilmistir*'3.

3.2.1.3.5. Sorumlulugun Sézlesme ile Sinirlandirilmamasi veya Kaldirilmamasi

Tiirk hukukunda sozlesme ozgiirliigii oldugu daha oOnceki boliimlerde ifade
edilmistir. Bu 0zgiirliik nedeniyle taraflar hukuka ve ahlaka ve emredici hukuk

kurallarina aykir1 olmayacak sekilde sozlesme yapabilirler.

TBK m. 221 uyarinca, “Satict satilana aypli olarak devretmekte agir kusurlu ise,
ayiptan  sorumlulugunu  kaldiran veya smmirlayan her anlagsma kesin olarak
hiikiimsiizdiir.”. Bu maddeden anlasilacagi iizere taraflar sorumlulugu sinirlandiran veya
kaldiran s6zlesmeler yapabilirler. Bu durumun tek istisnasi saticinin agir kusurunun

bulundugu hallerdir. Agir kusur, satilan malda var oldugu iddia edilen ozelliklerin

410 yavuz/ Acar/ Ozen, 76; Arat, 289; Tandogan, 173; Edis, 72; Acikgiil, 86; Kiigiikbay, 111- 112.
411 Kiiiikbay, 111; Cabri, 195.

412 Aslan, 132; Acikgiil, 87.

43 Yavuz/ Acar/ Ozen, 76; Aslan, 131; Acikgiil, 88; Cabri, 195-196; Geng, 11.
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bulunmamasi, satilanda bulunmadigi ifade edilen seylerin varligi veya susup gizlenmesi

gibi durumlarda s6z konusu olur*4,

Ayiptan sorumlulugun kaldirildigi veya
sinirlandirildigl s6zlesmelerde kararsizlik durumunda alicinin lehine yorum yapilmasi

gerekirt®,

Hileli davraniglarda agir kusurun bir goriiniimiidiir. Satilan seyde olmayan
vasiflarin varliginin séylenmesi ya da olan yoksunluklarin sdylenmemesi, saticinin
susarak bunlar1 gizlemesi, kisiyi yaniltmasi, s6zlesme yapmaya sevk etmesi hileli
davraniglara 6rnektir. Bu durumda sorumsuzluk anlasmasi yapilmis olsa bile kesin olarak

hiikiimsiiz olacaktir*!,

4077 sayili TKHK m. 4’de “Bu madde ile ayiba karsi sorumlu tutulanlar, ayiba
karst daha uzun bir siire ile sorumluluk tistlenmemislerse...” seklinde ifade edilmistir. S6z
konusu maddeden anlagilacag1 {izere saticilarin ayiptan sorumluluk siirelerinde
genisletilme yapilabilir. Ancak 6502 sayili TKHK’da boyle bir diizenleme yapilmamustir.
TBK m. 221°de diizenlene hiikiim, tiiketicinin aleyhinedir bu nedenden dolay1 kiyas
yapilarak tiiketici islemlerinde uygulama alam1 bulmayacaktirt’. TKHK kapsaminda

sorumsuzluk anlagmasi yapilmis olsa bile satict sorumlu olmaya devam edecektir.

Diger bir hususta konut satislarinda teslim tutanaginda “konutun ayipsiz olarak
teslim” alindigina yonelik serh diisiilmesidir. Bu durum ABD hukukunda “oldugu gibi”
seklinde yer alan kayitlara benzerdir. Bu tiir tutanaklar kanaatimizce sorumsuzluk
anlagmasi seklinde degerlendirilmelidir. Bu degerlendirme neticesinde de hiikiimsiiz
sayllmalidir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda tutanagin gecerli olup
olmadigma dair bir degerlendirme yapmamis ancak bu tutanaga ragmen ayiptan
sorumluluk agisindan bildirim yiikiimliiliklerinin ifa edilip edilmediginin arastirilmasi
gerektigi ifade edilmistir. S6z konusu karara gore, “Davacimin satin aldigi bagimsiz
boliimdeki eksik ve ayipl islerin taraflar arasinda diizenlenen 15.11.2007 tarihli
Tasinmaz Tespit Foyii bashikll belgede tespit edildigi, daha sonra 12.01.2008 tarihinde

bu belgenin iist kismina davaci tarafindan dairemi eksiksiz teslim aldim yazilarak

414 Yavuz/ Acar/ Ozen, 79; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 80; Arat, 291-292; Altiner Yolcu, 328; Cetiner, 105;
Kiigiikbay, 109; Eren, Ozel Hiikiimler, 158; Remzi/ Aydin, 95.

45 Yavuz/ Acar/ Ozen, 79;Altmer Yolcu, 329; Eren, Ozel Hiikiimler, 158- 159; Giimiis, Ozel Hiikiimler,
75-76; Aral/ Ayranci, 113.

4“8 yavuz/ Acar/ Ozen, 79-80; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 80; Eren, Ozel Hiikiimler, 158- 159; Zevkliler/
Gokyayla, 127.

47 Acikgiil, 88; Arat, 306; Altiner Yolcu, 329-330; Kiiciikbay, 110.
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imzalandigi; ayni tarihte yine taraflar arasinda diizenlenen Tasinmaz Teslim Tutanagi
baslikll belgede ise, numarali konutu yerinde goriip begenerek, bitmis durumu ile imza
ettigim gayrimenkul satis sozlesmesindeki esaslar dahilinde teslim aldim. S6z konusu
konutun oturmaya ve kullanmaya miisait bir durumda, eksiksiz oldugunu ve goriilen
hi¢bir kusurunun bulunmadigini, goriip tetkik ederek kabul ettigimi beyan ederim
seklinde konutun ayipsiz ve eksiksiz bir halde davaci tarafindan teslim alindigi kayit

altina alinmistir.

Davali taraf, davaci tarafindan yasal siirede ayip ihbarinda bulunulmadigin
Savundugundan, ayp ihbarimin siiresinde yapildiginin kanitlanmas: halinde davaci
lehine hak dogacagindan, 6100 sayili HMK 'min 190. maddesine gore ayip ihbarinin

stiresinde yapiuldigini ispatlama yiikii davaciya diismektedir.

Davacinin, agik ayplar yoniinden, teslim aldigi bagimsiz boliim nedeniyle, 4077
sayui Kanun'un 4.maddesi geregince malin teslim tarihinden itibaren 30 giin i¢inde

davaliya ayip ihbarinda bulunmadigi dosya kapsama ile sabittir*8. ”.

Daha onceki boliimlerde de ifade ettigimiz iizere tiiketici islemlerindeki satici
kavramina yalnizca insaat sirketleri ve miiteahhitler girmektedir. Kisinin kendi konutunu
satmas1 TBK hiikiimlerine tabi olacaktir. Konut satiglarinda aydinlatma yiikiimliiliigline
uyulmamasi ve ayiplarin gizlenmesi veya gercege aykiri bilgilendirme yapilmasi
durumunda konutun insaat sirketi ya da ev sahibi tarafindan satilmasi arasinda farkliliklar
olacaktir. Kanaatimizce konut satiglarinda aydinlatma yiikiimliiligii yeni ve yeknesak bir
diizenlemeye kavusmalidir. Ev sahipleri de TKHK kapsamina dahil edilmelidir. Zira
tiketici genellikle zayif konumda olacaktir. Ortak bir diizenleme ile konut satislarinda

aydinlatma yiikiimliiliigii kanuni bir zemine yerlesecektir.

3.2.1.4. Sekli Sartlar- Alicinin Borglar:

TBK’nin 223’lincli maddesi uyarinca, “(1)Alici, devraldigi satilanin durumunu
islerin olagan akisina gore imkan bulunur bulunmaz gézden gegirmek ve satilanda
saticimin sorumlulugunu gerektiren bir ayip goriirse, bunu uygun bir siire i¢inde ona

bildirmek zorundadir. (2) Alici gozden gegirmeyi ve bildirimde bulunmay1 ihmal ederse,

418 Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T. 08.05.2023.
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satilant kabul etmis sayilir. Ancak, satilanda olagan bir gozden gecirmeyle ortaya
¢tkartlamayacak bir ayip bulunmast hdlinde, bu hiikiim uygulanmaz. Bu tiir bir ayibin
bulundugu sonradan anlasilirsa, hemen saticiya bildirilmelidir; bildirilmezse satilan bu

aywpla birlikte kabul edilmig sayilir.”.

Gozden gecirme ve bildirimde bulunmanin hukuki niteligi tartigmalidir. Ancak
doktrinde ¢ogunluk goriisiine gore bildirimde bulunmak ve goézden gegirmek bir
yiikiimliilik degil kiilfettir*'®. Zira gdzden gecirmemesi veya bildirim yapmamasi
nedeniyle alicinin herhangi bir sorumlulugu giindeme gelmez yalnizca ayiptan
kaynaklanan haklarmi kullanamaz*?®. Yargitay da bunlarm bir kiilfet oldugunu ifade
etmistir. SOz konusu karara gore, “Ayiba iliskin bu genel a¢iklamadan sonra belirtmek
gerekir ki saticinin ayiptan sorumluluguna da “ayiba karsi tekeffiil” denmektedir. Ayiba
karsi tekeffiil sartlarinin gerceklesmesi durumunda alicimin kendisine taninan haklar
kullanabilmesi icin Kanun tarafindan kendisine yiikletilmis olan kiilfetleri yerine
getirmelidir. Kiilfet, alicimin satin aldigt mali muayene etmesi ve bir ayibin ortaya
¢ctkmast halinde bunu saticiya ihbar etmesidir. Alici kiilfetleri yerine getirmedigi takdirde

ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden yararlanamaz.

Kiilfet teknik anlamda bir yiikiimliiliik veya bor¢ degildir. Kiilfet, miilkiyetten
farkly olarak herhangi bir bor¢ yaratmayan, yerine getirilmedigi takdirde o konuda
saglanmig olan haklarin  kaybedilmesi sonucunu doguran bir davranms olarak
tammlanabilir. Burada muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirilmemesi halinde alicinin
satilant  kabul etmis sayilacagina dair yasal bir karine s6z konusudur.
Dolayisiyla kiilfetlerin yerine getirilmemesi seg¢imlik haklarin kullanilmasina engel olur,

alict mali o haliyle kabul etmis sayilir.*?1”.

3.2.1.4.1. Gozden Gecirme Kiilfeti

Alicinin iki 6nemli kiilfeti bulunmaktadir. Oncelikle alict malin gdzden

gecirmesini yapmalidir eger bir ayip bulursa bunu saticiya bildirmelidir. Bu kiilfetler

419 Yavuz/ Acar/ Ozen, 81; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 83; Yildiz, 12; Edis, 86; Kiiciikbay, 107; Eren, Ozel
Hiikiimler, 123; Zevkliler/ Gokyayla, 132; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 78; Aral/ Ayranci, 118.

420 Y1ldiz, 12-13; Eren, Ozel Hiikiimler, 119- 123; Zevkliler/ Gokyayla, 132; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 80;
Edis, 86; Yavuz/ Acar/ Ozen, 81; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 83; Kiigiikbay, 107; Aral/ Ayranci, 113;
Geng, 14; Remzi/ Aydin, 96.

421 Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T. 16.05.2023.
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yerine getirilmedikleri takdirde tazminat giindeme gelmez ancak alici se¢imlik haklarini
kaybeder. Alic1 gizli olan ayiplari degil normal bir sekilde gozden gecirme ile fark

edilebilecek ayiplar1 gozden gecirmelidir®??.

Gozden gecirme kiilfeti TBK m. 223’de ifade edilmistir. S6z konusu madde
uyarinca alici, hayatin akigina gére imkan bulur bulmaz aldig: seyin niteliklerini gézden
gecirmelidir. Gozden gecirmenin kapsami, satilanin niteligi, tiirdi, yapisi, satildig1 yerde
olan uygulamalar, 6rf ve adetlere gore tespit edilmektedir*?®. Gozden gegirme, uzman

olan iiciincii bir kisi veya temsilci tarafindan da yapilabilir®?4,

TBK’da gbozden gegirmenin hangi siireler i¢inde yapilacagi diizenlenmemistir.
Genel olarak kabul edilen goriise gore, hayatin olagan akisina gore alici imkan bulur
bulmaz bu kiilfeti yerine getirmelidir*?®. Somut olaya gore gbzden gegirme siiresi
degisiklik arz edebilecektir. S6z konusu bu siire, satilanin teslim edilmesinden itibaren
baslayacaktir. Taraflar teslimden Once gozden gecirme ylkiimliiliigiiniin baslayacagi

konusunda da anlasma yapabilir*?®.

Gozden gegirme i¢in yapilan giderler TBK m. 211 uyarinca “satilant devralmak
i¢in yapilan giderler” kapsaminda oldugu i¢in aliciya aittir. Satilan gozden gecirildikten
sonra ayipli oldugu ortaya ¢ikar ve alic1 s6zlesmeden doner ise gozden gegirme giderleri

de saticidan istenebilir®?’.

422 Yavuz/ Acar/ Ozen, 80; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 80-81; Acikgiil, 96; Altiner Yolcu, 304; Ash
Makarac1 Basak, “Tiirk Borglar Kanunu Madde 225/I1 Hiikkmiiniin Degerlendirilmesi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, 22, 2016, 1915-1930, 1916; Turgut, 455;
Hayrunnisa Ozdemir, “Tiirk Borglar Kanunu’na ve Milletleraras1 Satim Sozlesmesine Gére Ayibin
Ihbar Edilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 22, S. 3,
2016, 2305-2348, 2312; Yinli, 333-334; Perihan Selguk Mahmatli, “Satis S6zlesmesinde Ayiptan
Dogan Sorumlulugun Kanuni Sartlar1 ve Bunlarin Yerine Getirilmemesinin Sonuglar1”, ABUHFD, C.
6, S. 12, 2018, 133-158, 137-138; Kiiciikbay, 105; Zevkliler/ Gokyayla, 128- 129; Giimiis, Ozel
Hiikiimler, 79; Aral/ Ayranci, 115.

42 Yavuz/ Acar/ Ozen, 80; Kiigiikbay, 105; Eren, Ozel Hiikiimler, 120; Zevkliler/ Gokyayla, 128- 129;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, 79; Aral/ Ayranci, 115- 116; Geng, 15.

424 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 81; Kiiciikbay, 105; Arat, 292; Eren, Ozel Hiikiimler, 121; Zevkliler/
Gokyayla, 129; Aral/ Ayranci, 116.

425 Yavuz/ Acar/ Ozen, 80; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 81-82; Acikgiil, 97; Arat, 292; Cabri, 199; Cetiner,
107; Makarac1 Basak, 1916; Ozdemir, 2312; Yiinlii, 334; Selguk Mahmatli, 143; Eren, Ozel Hiikiimler,
121; Zevkliler/ Gokyayla, 129; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 79- 80; Aral/ Ayranci, 117; Geng, 16.

428 Kilhgoglu, Ozel Hiikiimler, 82; Yiinlii, 334-335; Selguk Mahmatli, 144; Eren, Ozel Hiikiimler, 121-122;
Aral/ Ayranci, 118.

427 Kihgoglu, Ozel Hiikiimler, 83; Eren, Ozel Hiikiimler, 123; Zevkliler/ Gokyayla, 130; Aral/ Ayranci,
118; Geng, 15.
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TKHK’da tiiketicinin gozden gecirme kiilfeti diizenlenmemistir. Ancak
tiiketicinin mevcut ayiptan haberinin bulundugu veya bulunmasi gerektigi durumlarda
sozlesmeye aykirilik giindeme gelmeyecektir denilerek tiiketicinin gozden gecirmeye

kiilfetinin var oldugu belirtilebilir*?®,

TKHK m. 10/1 uyarinca, “Teslim tarihinden itibaren alti ay icerisinde ortaya
¢tkan aywplarin, teslim tarihinde var oldugu kabul edilir. Bu durumda malin ayph
olmadigimin ispati saticiya aittir. Bu karine, malin veya ayibin niteligi ile bagdasmuyor
ise uygulanmaz.”. S6z konusu kanun maddesi ile bir yiikiimliliik getirilmemis yalnizca
ispat yiikii konusunda diizenleme yapilmustir. ilk alt1 aydan sonra olusan ayiplar acisindan
ispat yiikii, tiiketicinin tizerindedir. Ancak bundan onceki ayiplar agisindan ispat yiikii
saticiya aittir. Satict konutun ayipsiz olarak teslim edilmis oldugunu ispat etmedikge

sorumlulugu devam edecektir.

Acik ayiplar agisindan TKHK m. 10/2 uygulanir. Bu hiikiim uyarinca,
“Tiiketicinin, sozlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu veya haberdar
olmasimin kendisinden beklendigi hdllerde, sozlesmeye aykiriuik séz konusu olmaz.
Bunlarin disindaki ayiplara karsi tiiketicinin se¢imlik haklar: saklhidw.”. Burada ispat
yiikii saticiya yiiklenmistir. Satici, alicinin bu ayiptan haberdar oldugunu ispat etmelidir

aksi takdirde sorumlulugu devam eder.

3.2.1.4.2. Bildirim Kiilfeti

Bildirimde bulunulmasi, alicinin aldigr malda bulunan ayiplar tespit ederek

satictya ihbar etmesi olarak ifade edilebilir®?°.

TBK’da ve 4077 sayilh TKHK’da alictya bilgi verme kiilfetine yer verilmistir.
Bildirimde bulunmak ayibin sonuclarindan yararlanabilmek agisindan bir sarttir. TBK m.
223/1 uyarinca, uygun bir siire i¢erisinde bildirim yapilmalidir. S6z konusu bu bildirim,
TBK m. 223/2’de belirtildigi iizere derhal yapilmalidir. Bildirimin hemen yapilmasi

Yargitay kararlarinda “diiriistliik kuralina en uygun siire” seklinde ifade edilmektedir®®.

%28 Makaract Basak, 1917; Selguk Mahmatli, 144; Agikgiil, 98; Kars1 gorils igin bkz. Aslan, 138.

429 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 83; Kiiciikbay, 106; Yildiz, 12; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 80; Aral/ Ayranci,
118.

430 Eren, Ozel Hiikiimler, 125; Yildiz, 84; Yargitay HGK., 04.12.2015 T., 2015/342 E., 2015/2789 K.:
“Buna gore; satilan maldaki ayp acik ayp niteliginde ise, 4077 sayili Kanun'un 4. maddesi uyarinca
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Acik ayiplarm bildirim siiresi, malin teslim edilmesi ile baslar**!. Gizli olan
ayiplar acisindan bildirim siiresine dair farkli goriisler yer almaktadir. Doktrinde yer alan
ilk goriise gore, satilanda yer alan gizli ayibin fiilen ortaya ¢ikmasi ile bildirim siiresi

baslar*®?

. Bagka bir goriise gore ise, bildirim siiresi ayibin alic1 tarafindan kesin bir sekilde
ogrenildigi anda baslar*®®. Yargitay da bildirim siiresinin baslangic1 agisindan farkli
kararlar vermistir. Bazi kararlarda gizli ayibin meydana ¢ikmasi yeterli olarak
goriilmiisken*** baz1 kararlarda ise alicinin gizli ayib1 6grenmis olmasi gerektigi ifade
edilmistir*®®.

Bildirimin yapilmas1 herhangi bir sekil sartina tabi tutulmamistir. Yargitay’ da bu
yonde kararlar vermistir. S6z konusu kararlardan biri uyarinca, “Buna gére; satilan
maldaki ayp acik ayip niteliginde ise, 4077 sayui Kanun'un 4. maddesi uyarinca malin
teslim tarihinden itibaren 30 giin icinde; gizli ayp niteliginde ise, dava zamanasimi
stiresi iginde ve ayip ortaya ¢iktiktan sonra derhal (diirtistliik kuralina uygun olan en kisa
stirede), ihbar edilmesi; ayibin agik mi, yoksa gizli mi oldugunun tayininde ise, ortalama
(vasat) bir tiiketicinin bilgisinin dikkate alinmasi, gerekmektedir. Eger, ayip, agir kusur
veya hile ile gizlenmisse, zamanasimi siiresinden yararlanilamayacagindan, agilan
davanmn siiresinde oldugunun kabulii ile sonuca varilacaktir. Ayni maddenin 4. fikrasinda
ise, konut satiglarinda zamanasimi siiresi bes yil olarak éngoriilmiistiir. Hukukumuzda

ayip ihbart kural olarak herhangi bir sekle tabi tutulmamustir®®®.”,

malin teslim tarihinden itibaren 30 giin icinde; gizli ayip niteliginde ise, dava zamanagimi siiresi ig¢inde

ve ayp ortaya ¢iktiktan sonra derhal (diiriistliik kuralina uygun olan en kisa stirede), ihbar edilmesi;

ayibin agtk mi, yoksa gizli mi oldugunun tayininde ise, ortalama (vasat) bir tiiketicinin bilgisinin dikkate

alinmasi gerekmektedir.”. Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T. 16.05.2023.

Yildiz, 48; Edis, 88; Eren, Ozel Hiikiimler, 125; Zevkliler/ Gokyayla, 129- 130; Glimis, Ozel Hiikiimler,

81; Geng, 18.

432 Kiiciikbay, 107; Zevkliler/ Gokyayla, 129- 130; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 81.

433 Yildiz, 54-55; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 81.

434 Yargitay HGK. 24.05.2017 T.,2017/1633 E., 2017/1013 K.: “Alict gizli ayiplar: arastirmakla yiikiimlii
degilse de ayp meydana ¢ikar ¢ctkmaz hemen ihbar etmelidir.” Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T.
16.05.2023.

4% Yargitay 19. HD. 27.09.2017 T., 2016/11357 E., 2016/6321 K. : “Ayibin, kullanma sonucu ortaya ¢tkan
gizli bir aywp olmasi hdlinde ise TBK'min 223. maddesi uyarinca alict ayibi ogrendigi tarih
itibariyle hemen saticrya bildirmelidir. Bu durumda, davali tarafca yapilan ayip ihbarimin yasal siire
icinde yapilp yapilmadiginmin tespiti icin éncelikle davalimin, davaya konu mala iliskin ayibt hangi
tarihte égrendiginin tespiti gerekir. Mahkemece, davalinin malin ayipl oldugunu 6grendigi tarih tespit
edilerek, davacrya ayipla ilgili siiresinde ve usuliine uygun bir bildirim yapilip yapilmadig
arastirildiktan sonra yapilacak inceleme ve arastirma sonucuna gorve anilan yasa maddeleri
cergevesinde bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme sonucu yazili sekilde karar verilmesi dogru
gortilmemis, hitkmiin bozulmasi gerekmigtir.”. Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T. 16.05.2023.

436 Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T. 06.05.2023.

43

s

w
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Gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerine uyulmadig: takdirde s6z konusu mal
ayipl olarak kabul edilmis olur ve alic1 ayiptan sorumluluk hiikiimlerine bagvuru hakkini

437

kaybeder®’. Ancak tiiketici satislar1 a¢isindan s6z konusu kiilfetler 6ngériilmedigi i¢in

alic1 zamanasimu siireleri igerisinde ayiptan dogan se¢imlik haklari kullanabilir*®®,

TBK m. 225 uyarinca, “(1) Agwr kusurlu olan satici, satilandaki ayibin kendisine

stiresinde bildirilmemis oldugunu ileri siirerek sorumluluktan kismen de olsa kurtulamaz.

(2) Saticiligi meslek edinmis kisilerin bilmesi gereken ayiplar bakimindan da ayni
hiikiim gegerlidir.”. TBK m. 225/1°de saticinin agir kusurlu olmasi durumunda, bildirim
yikiimliliiklerine uyulmadigini iddia ederek sorumluluktan kurtulmasinin Oniine
gecilmigtir. S6z konusu maddenin diger fikrasinda ise, saticinin meslek icabi bilmesi
gereken ayiplar acisindan da bildirim yiikiimliiliigline uyulmadigr iddia edilerek

sorumluluktan kagilmasinin éniine gecilmistir*®®.

6502 sayili TKHK’da tiiketicinin gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerine yer
verilmemistir. Bu nedenden dolay1 tiiketicinin bildirimde bulunmasina gerek yoktur.
Tiiketici, TKHK m. 12’°de ifade edilen zamanasimu siirelerine uyarak secimlik haklarini
kullanabilir**®. Ayiptan kaynaklanan se¢imlik haklar ise, malin tesliminden itibaren iki
yil ve konut ve tatil amagh taginmazlar agisindan ise bes yillik bir zamanasimi stiresinde

kullanilabilir.

Konut satiglarinda meslek edinmis kisilerin konutta yer alan ayibi bilmesi gerekli
ise, saticinin  sorumlulugu acisindan alicinin  gézden gegirme ve bildirim
yukiimliiliiklerine uymamasinin bir 6énemi yoktur. Konut satislarinda meslek edinmis

kisinin sorumlulugu devam eder.

Yukarida da ifade edildigi lizere TBK ve TKHK arasindaki farkliliklar konut
satiglarinda aydinlatma yilikiimliiliigii ve ayip agisindan yeknesakliga kavusturulmalidir.

Aksi durumda TBK hiikiimleri alic1 agisindan gézden gecirme ve bildirim yiikiimliliigi

437 Yavuz/ Acar/ Ozen, 81; Selguk Mahmatli, 154; Yildiz, 115; Eren, Ozel Hiikiimler, 119; Zevkliler/
Gokyayla, 132-133; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 81-82; Aral/ Ayranci, 120.

438 Selcuk Mahmatli, 155; Yildiz, 123-127.

43 Yavuz/ Acar/ Ozen, 81; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 85; Yiinlii, 351; Ayrintili bilgi i¢in bkz. Makaraci
Basak, 1917 vd.; Kiigiikbay, 107-108.

40 yavuz/ Acar/ Ozen, 82; Acikgiil, 98-99; Aslan, 139; Arat, 305-306; Altiner Yolcu, 191; Eren, Ozel
Hiikiimler, 118- 119.
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getirmesine ragmen TKHK hiikiimleri uyarinca alicinin boyle bir yiikiimliligi

olmayacaktir.

3.2.2. ABD Hukukunda

Ayip, genellikle konutun degerini maddi olarak etkileyen fiziksel durum olarak

ifade edilir. Bu tiir ayiplar, gizli yapisal ayiplardan veya konutu ve sakinlerini ¢evreleyen
ve alicilar psikolojik olarak etkileyebilecek olaylar ve kosullardan kaynaklanabilir4!.

Maddi ayiplar, konut satislarinda agiklanmasi gereken tek ayip sekli degildir. Bazi
eyaletlerde maddi olmayan ayiplarin da agiklanmasina yonelik diizenlemeler yer
almaktadir. Konutun durumu aliciy1 psikolojik olarak etkileyerek konutun algilanan

degerini azaltiyor veya arttiriyorsa, alginin rasyonelligine bakilmaksizin bu durum maddi
bir ay1p olarak agiklanmalidir®+?,
Maddi ayip, Alaska mahkemesinde, “makul bir kisinin se¢im yaparken onem

443

vermesinin beklenecegi olgular” olarak ifade edilmistir**®. Ayrica Florida mahkemesi

maddi ayibi, “konutun degerini onemli olgiide etkileyecek bir olgu” olarak ifade

445 446

, radyoaktif maden atiklarinin™,
8

etmistir***. Ayrica mahkemeler, termit hasarinm

doldurulmus topraklarn®’, arizali septik sistemlerin®®, imar yonetmeligini ihlalin®°,

450 451 452

konutun bozulmus durumunun™, aga¢ bocegi hasarmin™-, kirlenmis kuyunun®?,

53 454 55

bodrumdaki su basmasinin®3, yangin hasarmin®* sel hasan®® gibi durumlarin

41 Ross R. Hartog, “The Psychological Impact of AIDS on Real Property and a Real Estate Broker's Duty
to Disclose”, Arizona Law Review No. 3, Vol. 36, 1994, 757-784, 763.

442 Hartog, 764; Daniel M. Warner, Caveat Spiritus: “A Jurisprudential Refllection Upon the Law of
Haunted Houses and Ghosts”, Valparaiso University Law Review, Vol. 28, 1993, 207-245, 238.

43 Cousineau v. Walker, 613 P.2d 608 (Alaska 1980). Bkz. https://casetext.com/case/cousineau-v-walker.
E.T. 25.05.2023.

444 Revitz v. Terrell, 572 So. 2d 996 (Fla. Dist. Ct. App. 1990). Bkz. https://casetext.com/case/revitz-v-
terrell-1. E.T. 25.05.2023.

45 Bkz. Weintraub v. Krobatsch, 317 A.2d 68, 74 (N.J. 1974).

446 Bkz. Schnell v. Gustafson, 638 P.2d 850, 852 (Colo. Ct. App. 1981).

447 Bkz. Easton v. Strassburger, 199 Cal. Rptr. 383, 391 (Cal. Ct. App. 1984).

448 Bkz. Catucci v. Ouellette, 592 A.2d 962, 963-64 (Conn. App. Ct. 1991).

49 Bkz. Revitz v. Terrell, 572 So. 2d 996, 997-98 (Fla. Dist. Ct. App. 1990).

450 Bkz. Fincher v. Bergeron, 387 S.E.2d 371, 373 (Ga. Ct. App. 1989).

41 Bkz. Mulkey v. Waggoner, 338 S.E.2d 755, 756-57 (Ga. Ct. App. 1985).

452 Bkz. Russ v. Brown, 529 P.2d 765, 769-70 (Idaho 1974).

453 Bkz. Munjal v. Baird & Warner, Inc., 485 N.E.2d 855, 863 (IlAlp.p. Ct. 1985).

454 Bkz. Barylski v. Andrews, 439 S.W.2d 536, 539 (Mo. Ct. App. 1969).

455 Bkz. Ware v. Scott, 257 S.E.2d 855, 858 (Va. 1979).
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456

aciklanmasi gereken maddi ayiplar oldugunu beyan etmislerdir™®. Ayrica evde radon

kirliliginin bulunmas: da agiklanmas1 gereken maddi ayiplar arasmdadir®’.

Agik olan ayiplar, alicinin dikkati ve incelemesi sayesinde ortaya ¢ikarilabilecek
ayiplardir. Gizli ayiplar ise, alicinin s6zlesmeye girmeden once yapabilecegi herhangi bir

inceleme ile ortaya cikarilamayacak tiirden ayrplardir.**®

ABD hukuku kapsaminda konut satiglarinda ayip kavrami, maddi ve psikolojik
olarak iki sekilde incelenebilir. Ayip kavrami ve Ornekleri eyaletler acisindan alt

boliimlerde detayl1 olarak incelenecektir.

3.3. KONUT SATISLARINDA ALICININ AYDINLATILMASI

3.3.1. ABD Hukukunda Konut Satislarinda Alicinin Aydinlatilmasi
3.3.1.1. Caveat Emptor Doktrini

Amerika Birlesik Devletleri’nde gayrimenkul satin alma, sahip olma veya satma
haklari, ortak hukuk kapsaminda dogustan gelen ve biiyiik dlgiide korunan bireysel
haklardir. Tarihsel olarak, satisa sunulmus olan bir konutun degerini belirleyebilmek i¢in
gerekli bilgilerin edinilmesi yiikiimliiliigi, satict veya onun aracilarina degil aliciya

459

birakilmigtir™”. Mahkemeler, saticilarin satilan seyle ilgili gizli ayiplar1 veya sorunlari

aciklamalarini gerektiren bir diizenleme getirilmesini reddetmistir.

1873 yilinda Lord Cairns, Peek ve Gurney*° davasinda “maddi ayiplarmn

agiklanmamast ahlaki agidan kinanabilir ancak gercege aykiri bilgi niteligindeki bir

4% \Washburn, 389- 390; Roberts, 8; Bouwman, 390- 391.

47 Cross/ Murray, 722.

48 Richard J. Nixon, “Protection for the Purchaser against Defects in Used Housing: The Emerging Home
Inspection Profession”, Osgoode Hall Law Journa, Vol. 20, 1982, 155-190, 157; Frona M. Powell, “The
Seller’s Duty to Disclose in Sales of Commercial Property”, American Business Law Journal, Vol. 28,
No.2, 1990, 245- 274, 248- 249; Roberts, 4; George Lefcoe, “Property Condition Disclosure Forms:
How The Real Estate Industry Eased The Transition From Caveat Emptor To “Seller Tell All””,
American Bar Association, Vol. 39, 2004, 193- 250, 203; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 207.

49 Robert M. Washburn, “Residential Real Estate Condition Disclosure Legislation”, DePaul Law Review,
Vol. 44, N. 2, 1995, 381-460, 383; Daivia S. Kasper, “Ohio’s Homeowner Disclosure Law”, Case
Western Reserve Law Review, Vol. 45, No. 4, 1995, 1149- 1190, 1150; Weinberger, 388; Ronald B.
Brown/ Thomas H. Thurlow, “Buyers Beware: Statutes Shield Real Estate Brokers and Sellers Who
Do Not Disclose That Properties Are Psychologically Tainted”, Oklahoma Law Review, No. 49, 1996,
625-650, 625; Evelyn Williams, “To Disclose or Not to Disclose, That is the Question for Michigan
Residential Sellers”, Michigan Bar Journal, 2006, 34-37, 34.

460 House of Lords, LR 6 H.L. 377, 1873.
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461

eylem igin zemin olusturmaz” seklinde ifade etmistir™". Aliciya yiiklenen geleneksel

gorev dagilimi “Caveat emptor” doktrini olarak anilmaktadir. S6z konusu bu doktrine

gore saticiya aliciyr koruma yiikiimliiliigii yiiklemeye gerek yoktur?®?

. Diger bir ifadeyle
saticinin, alicinin bilmedigi bilgileri aliciya agiklama yiikiimliliigii yoktur*®3, Konut
satigina gelince doktrine gore, bir saticinin, giivene dayali bir iligkisi olmadik¢a veya
saticinin davranigi aktif gizleme veya gercege aykir1 bilgi diizeyine yiikselmedikge,
emsallere uygun hareket ederken konutla ilgili herhangi bir bilgiyi a¢iklama yiikiimliligi

464

olmadigin1  g6stermektedir Diger bir ifadeyle satic1 gercege aykiri beyanda

bulunmadig siirece, konuttaki ayiplar1 bir aliciya aciklamakla yiikiimli degildir®®.
Caveat emptor, bu anlamda, “taraflar arasinda agik bir sézlesmenin yoklugunda, bir
saticinin devir sirasinda mevcut olan gayrimenkuliin durumundan dolayt alicrya veya
baskalarina sorumlu olmamas:” olarak ifade edilebilir*®®. Baska bir ifadeyle “caveat

emptor, qui ignorare non debuit quod jus alienum emit” kural, “alicinin uygun dikkati

41 Roberts, 3-4; Washburn, 384; Kasper, 1150; Weinberger, 389; Goldberg, 184; Jacquelyn A. Bouwman,

“Murdering the Market: How Stigmatized Property Disclosure Requirements in South Dakota

Unreasonably Diminish Economic Value in the Residential Real Estate Market”, South Dakota Law

Review, Vol. 63, No. 2, 387- 417, 2018, 389.

Washburn, 384; Richard M. Jones, “Risk Allocation and the Sale of Defective Used Housing in Ohio-

Should Silence Be Golden”, Capital University Law Review, Vol. 20, 1991, 215-240, 217; Kasper,

1150; Craig W. Dallon, “Theories of Real Estate Broker Liability and The Effect The “As Is” Clause”,

Florida Law Review, Florida 2002, 395-450, 399; Weinberger, 389; Goldberg, 184; VValerie McHargue,

“Real Estate Broker Liability: The Duty of the Seller’s Agent to the Buyer in Missouri”, UMKC Law

Review, No. 57, 1989, 931-948, 933; John H. Scheid Jr., “Mandatory Disclosure Law: A Statute for

Illinois”, John Marshall Law Review, Vol. 27, No.1, 1993, 155-192, 157; Florrie Young Roberts,

“Disclosure Duties in Real Estate Sales and Attempts to Reallocate the Risk”, Connecticut Law Review,

Vol. 34, 2001, 1-54, 3; Nixon, 157; Philip Lucrezia, “New York’s Property Condition Disclosure Act:

Extensive Loopholes Leave Buyers and Sellers of Residential Real Property Governed by the Common

Law”, St. John’s Law Review, No. 2, Vol. 77, 2003, 401- 444, 403; Lefcoe, 198; Bogart/ Carol, 152;

Bouwman, 388; Daniel M. Warner, 239-240.

Megan Peterson, “Seller Beware: Mandatory Disclosure Provisions in lowa Put Sellers of Residential

Real Estate on Alert”, Drake Law Review, Vol. 50, No. 3, 2002, 569- 592, 570; Washburn, 384; Jones,

217; Kasper, 1150; Weinberger, 390; Goldberg, 184; David Chapman/ Marty Ludlum, “Teaching

Stigmatized Property: You Don’t Have a Ghost of a Chance”, Journal of Business Cases and

Applications, No.11, 2014, 1-8, 5; McHargue, 933; Scheid Jr., 157; Leonard A. Bernstein/ George F.

Magera, “Seller Disclosure Laws Gain Popularity”, Loyola Consumer Law Reporter, Vol. 9, No.1,

1996, 43-53, 43; Roberts, 1; Nixon, 157; Lucrezia, 403; Williams, 34.

464 Alessandra E. Albano, “Caveat Emptor: Real Property Law’s “Get out of Jail Free” Card v. The
Property Condition Disclosure Act”, Touro Law Review, No. 36, 2020, 367-408, 369, Roberts, 3;
Powell, 248; Nixon, 157; Williams, 34; Timothy J. Muldowney/ Kendall W. Harrison, “Stigma
Damages: Property Damage and the Fear of Risk”, Defense Counsel Journal, VVol. 62, S.4, 1995, 525-
538, 527; Hartog, 761.

45 Roberts, 3-4; Powell, 248; Nixon, 157; Muldowney/ Harrison, 527.

466 peterson, 571; Jones, 217; Daniel Sanchez- Behar, “Disclosing Stigmatized Properties- A Real Estate
Agent’s Quandary”, The Professioal Line, Vol. 8, 2008, 1-4, 1; Michael D Isacco, “A Massachusetts
Real Estate Broker's Duty to Disclose: The Quandary Presented by AIDS Stigmatized Property”, New
England Law Review, No. 27, 1993, 1211-1234, 1212- 1213; Albano, 367; Lucrezia, 403.

463
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gostermesine izin verin ¢linkii kisinin satin almak tizere oldugu menfaatinin miktar: ve

467 »»

niteligi hakkinda habersiz olmamasi gerekir anlamina gelmektedir.

Caveat emptor doktrini, antik Roma’da ortaya ¢ikmis ve on altinci ylizyil

Ingiltere’sinde konut amagli gayrimenkul islemlerini yoneten bir ortak hukuk kural

olarak hizlica benimsenmistir®®®

. Ozellikle saticilar gercege aykir1 beyan, gizleme veya
aldatma iddialarinda ispat yiikiiniin aliciya diismesi nedeniyle bu doktrinden yana
olmustur. Alicilar, satis islemi tamamlanmadan Once ayiplar1 ve tutarsizliklari arastirmak

469

ve konutu incelemekle yiikiimliidiir*”. Ancak ayibin gizlendigine dair kanit varsa caveat

emptor doktrini gegerli olmayacaktir.

1970 yilinda ABD Yiiksek Mahkemesi Yargict Davis kural hakkinda su
degerlendirmede bulunmustur: “Hem bu iilkede hem de Ingiltere’de hicbir orf ve ddet
hukuku ilkesi caveat emptor doktrininden daha sik sekilde kullanilip onaylanmamustir.
Alicinin kendi ¢ikarlarini gozetmesini gerektiren boyle bir kuralin, ticaretin gereklerine

470 »»

en iyi sekilde wyarlandigi goriilmiistiir . Ayrica Yargig Davis, alicinin konutu

inceleme firsati olmadigi veya saticinin aldatmadan sorumlu oldugu durumlarda, caveat

emptor doktrininin saticty1 sorumluluktan kurtarmayacagini ifade etmistir®’*.

S6z konusu bu doktrin, karsilikli pazarlik giiciine sahip taraflar arasinda silahlarin
esitliginin oldugu bir zamanda gelistirilip uygulanmistir. Bu nedenle saticinin ayrica bir

aciklama yapmasina gerek duyulmamigtir®’2

. Ayrica tasinmazlar, komsular arasinda basit
islemlerle degis tokus edilir ve genellikle taraflar birbirlerini ve dogruluk konusundaki

itibarlarini bilirlerdi. Dolayisiyla aslinda bu nedenlerle, o donemlerde degis tokus yapilan

467 Dallon, 399; Gregory L. Pierson, “Striking down the Impervious Shields: Why Caveat Emptor Must Be
Abandoned in Commercial Real Property Sales and Leases”, Stetson Law Review, Vol. 47, 2017, 111-
142, 112; Lucrezia, 408; Lefcoe, 198; Bouwman, 389.

48 Goldberg, 185; Dallon, 399; Jones, 217; Chapman/ Ludlum, 5; Robert T. Strickland, “Implied
Warranties in New Home Sales-Is the Seller Defenseless”, South Carolina Law Review, No. 35, 1984,
469-502, 470- 471; Albano, 367; Scheid Jr., 158; Pierson, 113; Lucrezia, 403- 404; ikizler, 48;
Bouwman, 389.

469 Albano, 370; Lucrezia, 404.

470 Pierson, 114; Ayrmtih bilgi igin bkz. Barnard v. Kellogg, 77 U.S, 383-388, 1870;
https://casetext.com/case/barnard-v-kellogg- E.T. 24.05.2023.

471 Washburn, 385; Pierson, 114- 115.

472 peterson, 572; Jones, 217- 219; Kasper, 1150; Dallon, 405-406; Weinberger, 390; Goldberg, 185;
Isacco, 1212- 1213; Shisler, 183; Scheid Jr., 158- 159; Roberts, 4-5; Bogart/ Carol, 179; Bouwman,
389.
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konutun durumu, onu insa edenin yetkinligi, bakim ve yenilemenin kalitesi hakkinda

genel olarak alicini bilgi sahibi oldugu dénemlerdi*’3.

S6z konusu bu doktrin, alicilara ayiplar1 inceleme yiikiimliiliigii yiiklemistir.
Alicilar bu yiikiimliligi yerine getirmedikleri takdirde meydana gelen zararlari talep
etmeleri miimkiin degildir. Bu nedenle yeterli bir inceleme yapamayan veya saticidan
acik bir garanti alamayan taraf icin riskler olduk¢a fazla olmustur*’*. Ancak zaman ile
gelen degisim, bilgi diizeyindeki farkliliklar gibi durumlar neticesinde alicilarin
korunmasi agisindan mahkemeler istisnai yaklasimlar olusturmaya baslamistir. ABD
mahkemeleri yirminci yiizyilin ortalarina kadar caveat emptor doktrinine bagli kalmaya

devam etmislerdir.

Mahkemeler, yeni evlerin satisinda zimni bir yasanabilirlik veya is¢ilik garantisi
tanimaya baslamustir. Bu ilkeye gore, bir satici, evin “makul derecede iyi bir is¢ilikle insa
edildigini ve kullamim amacima makul élgiide uygun olacagini” garanti eder’™, Soz
konusu doktrinden ayrilma, bir alicinin ev insa etmek i¢in s6zlesme yaptig1 veya yapim
asamasinda bir ev satin aldig1 ancak heniiz tamamlanmadigi durumlarda sinirli bir istisna
olarak baglamistir. Daha sonra mahkemeler, zimni garantileri yeni insa edilen tiim evleri

476

kapsayacak sekilde genisletmistir®®. Ohio Temyiz Mahkemesi, zimni bir garanti i¢in

Ingiliz davalarinda yer alan gerekceyi benimseyen ilk Amerikan mahkemesi olmustur®’’.
Vanderschrier v. Aoran davasi, bitmemis bir evin satisin1 icermekteydi. Insaat¢inin bir
kanalizasyon hattin1 diizgilin bir sekilde baglamamasi, konutta 6nemli su baskinlarina
neden olarak konutu yasanmaz duruma getirmistir. Mahkeme, Ingiltere hukukunda,
insaat durumundaki bir evin satilmasi halinde, evin ustaca bitirilece§ine dair zimni bir
garanti oldugunu ifade etmistir. Mahkeme, bu kuralin alici-satici iligkisi i¢in daha iyi bir
6lcii oldugunu ileri siirmiistiir. Mahkeme, aliciy1 uyarmak i¢in “bitmemis ev” istisnasini

benimsemis ve aliciya tazminat 6denmesine karar vermistir. Bununla birlikte, Mahkeme,

tamamlanmis bir ev s6z konusu oldugunda, caveat emptor doktrinine bagh kalacaginm

473 \Weinberger, 392; Goldberg, 185; Strickland, 470; Shisler, 184; Bogart/ Carol, 179.

474 peterson, 572- 573; Goldberg, 185; Strickland, 470- 471; Isacco, 1223, Shisler, 184- 185.

475 Peterson, 573- 574; Jones, 219; Dallon, 407; Weinberger, 396- 397; Leo Bearman, “Caveat Emptor in
Sales of Realty--Recent Assaults upon the Rule”, Vanderbilt Law Review, No. 14, 1961, 541-580, 543-
544; Lefcoe, 209.

478 Dallon, 407; Weinberger, 397; Strickland, 472- 473; Isacco, 1214; Shisler, 185; Frank B. Cross/ Paula
C. Murray, “Liability for Toxic Radon Gas in Residential Home Sales”, North Carolina Law Review,
Vol. 66, 1988, 687- 740, 716.

477 Strickland, 472.
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belirtmistir*’®, Daha sonra 1964 yilinda Colorado Yiiksek Mahkemesi, Carpenter v.
Donohue davasinda, Vanderschrie’deki sinirli garantiyi reddederek tamamlanmis evleri
de kapsayacak sekilde zimni garantinin korumasini genisletmistir*’®. Mahkeme, bitmek
lizere olan evi satin alan bir kisiye, yeni bir ev satin alan kisiye uygulanandan farkl bir
kuralin uygulanmasini uygunsuz bulmustur. flkinin zimni bir garantiye giivenebilecegini
ve ikincisinin giivenemeyecegini sdylemek, makul bir temele dayanmayan bir ayrimi

kabul etmek demektir*€,

Kullanilmis konutlar agisindan alicilarin ayiplar1 iistlenmek zorunda olmasi
adaletsizliklere yol agmistir. Bunun neticesinde mahkemeler 6ncelikle, alicinin makul bir
sekilde kesfedemeyecegi tehlikeli kosullar hakkinda saticinin agiklama yapmasini kabul

etmistir*®

. Daha sonra satici1 tarafindan bilinen ve konutun degerini veya yasanabilirligini
onemli oOlciide etkileyen ancak alici tarafindan olagan bir gézden gecirme ile
kesfedilemeyen gizli ayiplarin agiklanmasi gerektigi yoniinde kararlar vermistir. Boylece

482

caveat emptor doktrini erozyona ugramistir™. Ayiplarin ihmal edilerek agiklanmamasi

dava edilebilir duruma gelmistir*3,

Ornegin Tucker v. Kritzer kararinda, gizli ayiplarin aliciya agiklanmas: gerektigi
ifade edilmistir. S6z konusu ayibin, insaat yonetmeligi gerekliliklerine goére insa
edilmemis bir odun sobasmin bacasinda bulundugu iddia edilmistir. Mahkeme,
bagvuranin konutu incelemek i¢in yeterli firsati oldugunu ve saticilarin aldatmadigin
tespit etmis ancak bu davada alici lehine karar verilmistir. Caveat emptor doktrini su
durumlarda alicinin yapisal ayip i¢in agacagi davada tazmini engeller: (1) Sikayet edilen

durumun goézleme agik olmasi veya makul bir incelemeyle kesfedilebilir olmasi, (2)

4% Court of Appeals Of Ohio, Mar 7, 1957- 103 Ohio App. 340. Bkz.
https://casetext.com/case/vanderschrier-v-aaron. E.T. 19.06.2023.

479 Strickland, 473- 474.

40 gypreme  Court of Colorado, January 20, 1964, 388 P. 2d 399, Bkz
https://law.justia.com/cases/colorado/supreme-court/1964/20087.html. E.T. 19.06.2023.

481 Dallon, 409- 410; Peterson, 575; Jones, 219; Kasper, 1150; Sharlene A. McEvoy, “Caveat Emptor
Redux: Psychologically Impacted Property Statutes”, Western State University Law Review, No. 18,
1991, 579-588, 583; Isacco, 1213; Shisler, 186; Powell, 252; Lucrezia, 406- 407; Lefcoe, 199;
Bouwman, 389- 390; McGee, Dawn K., “Potential Liability for Misrepresentations in Residential Real
Estate Transactions: Let the Broker Beware”, Fordham Urban Law Journal, Vol. 16, 1988, 127-154,
130.

482 peterson, 575; Jones, 219; Kasper, 1150; Dallon, 410; Goldberg, 204; McEvoy, 583; Strickland, 475;
Bearman, 561; Shisler, 186; Powell, 254; Lucrezia, 406- 407; Lefcoe, 199; Bogart/ Carol, 179;
Bouwman, 390; McGee, 130; Warner, 239- 240.

483 Bouwman, 390; Warner, 239-240.
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alicinin  konutu incelemek igin firsatinin olmasi, (3) satict tarafindan alicinin
aldatilmamasi. S6z konusu ti¢ unsur birlikte bulunmalidir. Aksi durumda satici, caveat
emptor doktrinine dayanamaz. Somut olayda, makul incelemenin baca baglantisinin
sOkiilmesini gerektirdigi tespit edilmistir. Arizali baca, makul bir inceleme yapan alici
tarafindan gozlemlenemediginden ayip, gizli olarak nitelendirilmistir. Bu nedenden

dolay1 saticinin aydinlatma yiikiimliiliigii bulundugu tespit edilmistir?84,

Diger 6nemli bir karar da Hill v. Jones’tur. S6z konusu kararda, Warren Hill,
karisiyla birlikte satin almay1 diisiindiikleri evi dolastiklar1 sirada oturma odasindan
yemek odasina giden bir basamaktaki dosemede kiigiik bir dalgalanma gozlemlemistir.
Bir okul bolgesinde bakim amiri olan Hill, termit hasarinin sonucunda ortaya ¢ikan
benzer dalgalanmalar gormiistiir. Hill, saticilar Ora ve Barbara Jones’a gozlemledigi
durumun termit hasar1 olup olmadigini sormustur. Bayan Jones, bozuk bir su 1siticisinin
yemek odasi alaninda su hasarina neden oldugunu ve zeminin onarilmasini gerektirdigini
sOylemistir. Hill, agiklamadan tamamen tatmin olmamis ancak s6zlesmenin sarta bagli
oldugu bir termit incelemesinin sonuglarin1 beklemeye karar vermistir. Taraflar, termit
inceleme raporunun goriiniir bir istila veya Onceki tedavi veya hasara dair kanit
bulamamasinin ardindan soézlesmeyi gerceklestirmistir. Hill evi aldiktan sonra evde,
“Termitler, Sessiz Sabotajcilar” bashikli bir brosiir bulmustur. Ayrica komsusundan
gecmis termit istilasini 6grenmis ve merdivenlerdeki ahsabin ufalanmakta oldugunu fark
etmistir. Daha sonra ayni miifettis tarafindan yapilan bir termit incelemesi, evin
zemininde, basamaklarinda ve ahsap kolonlarinda termit hasarinin varligin
dogrulamistir. Hill saticilarin termit istilasinin ge¢misi ve termit hasarinin varligina
iligskin bilgileri hileli bir sekilde sakladiklarini iddia ederek s6zlesmeyi iptal etmek igin
dava agmistir. Arizona Temyiz Mahkemesi, saticilarin Hill tarafindan bilinmeyen ve
konutun degerini maddi olarak etkileyen termit hasarina iliskin bilgilerini agiklamakla

yiikiimlii olduklarma karar vermistir*®®.

Foust v. Valleybrook Realty davasinda, Foust’taki alicilar 6zellikle kanalizasyon

sistemi hakkinda sorular sormuslardir. Saticinin komisyoncusu, yeni belediye sistemine

484 Court of Appeals of Ohio, October 27, 1988, 561 N.E.2d 1033, Bkz. https://casetext.com/case/tucker-
v-kritzer. E.T. 01.06.2023.

485 Court of Appeals of Arizona, October 1, 1986, 151 Ariz. 81, Bkz. https://casetext.com/case/hill-v-jones-
21. E.T. 04.06.2023.
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baglanma segenegini tizerinden maliyetleri tahmin etmistir. Alicilar, satin alma islemini
tamamladiktan sonra, kanalizasyon baglantisinin zorunlu oldugunu ve maliyetlerin
komisyoncunun tahmininden yiizde sekiz yiiz fazla oldugunu kesfetmislerdir. Satic1 ve
komisyoncu, caveat emptor doktrininin uygulanmasini 6nermis ancak mahkeme kabul
etmemistir. Mahkeme, alicilarin konutu ihtiyath bir sekilde aragtirmak ve teftis etmekle
yiikiimlii olmasina ragmen komisyoncunun beyanlarina giivenme haklar1 oldugunu ve
sorularinin yanitlarini aldiktan sonra ayrica arastirma yapmakla yiikiimli olmadiklarini
belirtmistir*®®. Saticilar, agiklama yapmama ve aldatma sorumlugundan kaginmak icin
alicilardan gelen sorulara yaniltici veya eksik olmayacak sekilde yanit vermelidir.
Saticilarin dogru ve eksiksiz konusma konusundaki yiikiimliiliigii, soru sormayi bilen ve
dogru sorular1 soran alict i¢in 6nemli bir koruma saglayabilir. Soru soruldugunda
saticinin  dikkatli konusmasi ve konutun durumunu diiriistce beyan etmesi i¢in
yiikiimliiliik satictya geger artik saticinin farkinda olmadan verdigi yanlis bir bilgi bile

alicinin satin alma sézlesmesini iptal etmesine izin verebilir*®’.

ABD’de ¢ogu eyalette saticilara buna benzer aydinlatma yiikiimliliikleri
yiiklenmektedir. Her eyaletin kanunu birbirinden farklidir. Bazilarinda genel agiklamalar
bazilarinda ise belirli alanlar hakkinda agiklama yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.
Genel olarak maddi ayiplarin agiklanmasi gerektigi kabul edilmistir. Eyaletler arasinda
ancak maddi olmayan ve evin tarihi ile ilgili psikolojik nitelikli ayiplarin agiklanmasina

yonelik diizenlemeler ile ilgili biiyiik farkliliklar bulunmaktadir.

3.3.1.2. Saticiya Yiiklenen Yiikiimliiliikler

Caveat emptor doktrininin kabul edildigi donemde konutun durumunu arastirma
yikiimliligii aliciya yiiklenmisti. Ancak konutun durumunu agiklamaya yonelik
kanunlar ve mahkeme kararlari neticesinde satici, “konutun degerini maddi olarak

etkileyen, konut ile ilgili tiim bilgileri alictya saglamakla” yiikiimli olmustur®®,

Orf ve adet hukuku uyarinca, konut saticilari, muhtemel alicilara herhangi bir

gercege aykirt beyanda bulunmamak, herhangi bir ayibi veya gergegi aktif olarak

46  Ayrmtih bilgi igin bkz. Foust v. Valleybrook Realty Co., 446 NE 2D, 1122, 1981;
https://casetext.com/case/foust-v-valleybrook-realty-co. E.T: 01.06.2023.

487 Kasper, 1158.

488 Goldberg, 207; Roberts, 11 vd.
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gizlememekle yiikiimliidiir*®°. ik baslarda saticinin sessiz kalmasi herhangi bir davaya
sebebiyet vermemistir ancak gelismeler neticesinde saticiya belirli bir konu hakkinda
soru soruldugunda aliciy1 yaniltmamak i¢in tam ve adil bir sekilde agiklama yapma
yukiimliligi getirilmistir. Ayrica emlak¢mnin da dahil oldugu islemlerde, mesleki
konumu geregi dogan giivene dayali iligkinin bir geregi olarak, o da aydinlatma

yiikiimliiliigiine uymalidir®®,

Eyaletler, agiklanmayan veya gizli ayiplarin varligi agisindan saticiya sorumluluk
yiiklemektedir. Aydinlatma yiikiimliiliikleri eyaletten eyalete degisir ancak bugiin ¢ogu
eyalette saticilarin doldurmasi ve aliciya vermesi gereken bir tiir konut durumu

aydinlatma formu bulunmaktadir®®!

. Formlarin c¢ogunlugunda gerekli aciklamalarin
listesi, genellikle yalnizca fiziksel ayiplari igermektedir. Ancak Alaska ve South Dakota
gibi az sayida eyalet, saticinin konutta gergeklesen cinayet veya intihar olaylarini aliciya
aciklamasini ongoriirken, California sebebinden bagimsiz olarak konutta gergeklesen

6lim olaylarinin agiklanmasini sart kogsmaktadir.

Saticinin, bilmedigi ayiplart aramak i¢in taginmazini denetleme yiikimliiligi
yoktur. Yani satici, sadece bildigini agiklamakla yilikiimliidiir. Ancak ayiplar gercekten
gizli oldugunda, diger bir ifadeyle alicinin gerekli 6zeni gostererek bunlari
kesfedemeyecegi nitelikte olduklarinda, saticiya sorunun ciddiyetini agiklama
yiikiimliiligi yiiklenir. Saticinin satis aninda boyle bir bilgiye sahip oldugunu ispat yiikii
davaci-aliciya aittir. Alicinin benzer sekilde gizli ayiplari arama yilikiimliligi de

yoktur492,

Eyalet mahkemelerinin ¢ogu, konut saticisinin ayiplart muhtemel aliciya agiklama

yiikiimliiliigiiniin kapsamini genisletmistir®®®. California Mahkemesi’nin ¢ok fazla atif

489 Washburn, 386; Don Sinex, Seller’s Duty to Disclose to Buyer, Annual Institute on Mineral Law, 47,
2000, 197- 220, 199; Dallon, 431; “Imposing Tort Liability On Real Estate Brokers Selling Defective
Housing”, Harvard Law Review, Vol. 99, No. 8, 1986, 1861-1875, JSTOR,
https://doi.org/10.2307/1341210, 1861; Scheid Jr., 162; Roberts, 11; Lefcoe, 199- 200.

490 \Washburn, 387; Jones 223- 224; Dallon, 431; Scheid Jr., 162; Lefcoe, 200; Henry/ Reiner/ Gotanda/
Dorsey, 197.

491 Goldberg, 207; Roberts, 2 vd.; Metin Ikizler, “ABD Hukukunda Konutta Ger¢eklesen Oliim Hakkinda
Alicinin  Aydmlatilmast  ve Psikolojik Acidan Lekelenmis Konut Kavramma Iliskin Bir
Degerlendirme”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 23, S.1, 2021, 39- 67, 39.

492 Roberts, 11.

498 Washburn, 387; Jones, 222; Sanchez- Behar, 1; Gary S. Gaffney, “Real Estate Broker Liability in
Florida: Is Mandatory Housing Inspection in Florida's Future?”, Nova Law Review, Vol. 11, No. 2,
1987, 825-848, 834; Imposing, 1861; Scheid Jr., 162; Roberts, 11- 13.
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alan Lingsch v. Savage kararina gore, “Konutun degerini veya arzu edilebilirligini maddi
olarak etkileyen ve yalnizca saticimin bildigi  veya erisebildigi ayiplarin alicrya
agtklanmasi gerektigi California’da kabul gérmiistiir. Satici, yalnizca kendisinin bildigi
veya erisebildigi ve bu tiir ayiplarin bilinmedigini veya alicimin dikkat ve gozleminin
disinda oldugunu bildigi durumlarda so6z konusu konulart alictya agiklamakla
yiiktimliidiir. Saticimin bu aydinlatma yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi aldatma tegkil
eder*®*. 7. Alici tarafindan bilinmeyen ayiplarin agiklanmadig durumlarda gizleme hileli
olarak kabul edilmistir. BOylece maddi ayiplarin agiklanmayip sessiz kalinmasi

aldatmanin bir sekli olmustur®®®.

Benzer sekilde New Jersey Yiiksek Mahkemesi Weintraub v. Krobatsch
davasinda su karar1 vermistir: “Bir satis sozlesmesinin taraflarindan herhangi biri,
diirtistliik kurali geregince agiklamakla yiikiimlii oldugu bir gercegi gizlerse bu durumda
sessiz kalmasinin aldatict oldugu kabul edilir. Mahkemelerin aydinlatma yiikiimliiliigiine
vonelik tavirlar: degismektedir. Hukukun amaci, adalet ve hakkaniyet geregince taraflara
actklama yapma yiikiimliiltigii  yiiklemektedir. Ac¢iklama yiikiimliiltigii, konusmay

reddetmenin haksiz davrams teskil etmesi nedeniyle vardir.””*%.

Yukarida verilen kararlardan da anlasilacag iizere eyalet mahkemeleri konut

satislarinda aydinlatma ytlikiimliiliigiiniin kapsamin1 genisleterek devam etmistir.

Gergege aykir1 beyanda bulunulmamasina ragmen, sessiz kalan ve konuttaki bir
ayibt acgiklamayan satictya sorumluluk yiiklemek igin yasal aldatma teorisi
kullanilmaktadir. Evde yasamis olan saticinin, konutun durumu hakkinda alicidan daha
tistiin bilgi sahibi oldugu kabul edilmektedir. Ayiplari alictya agiklama yiikimliiligii bu
iistlin bilgiden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle, saticinin sessiz kalmasi, ‘“susarak

aldatma” (negative fraud)*®’ olarak ifade edilmektedir*°®

44 Court of Appeal California, Civ. No. 20749. First Dist, Div. One. Mar. 12, 1963. Bkz.
https://law.justia.com/cases/california/court-of-appeal/2d/213/729.html. E.T. 25.05.2023.

4% Scheid Jr., 162; Pierson, 124.

4% Supreme Court of New Jersey, Weintraub v. Krobatsch, 64 N.J. 445, 317 A.2d 68 (N.J. 1974). Bkz.
https://law.justia.com/cases/new-jersey/supreme-court/1974/64-n-j-445-0.html. — E.T. 25.05.2023.

497 Aldatma (fraud) farkl: tiirlere ayrilmaktadir: (1)Actual Fraud (Gergek Aldatma: Gergegin kasitli olarak
yanlig beyan edilmesidir. (2) Negative Fraud (Susarak Aldatma): A¢iklanmasi gereken bilgiler hakkinda
konusulmamasidir. (3) Constructive Fraud (Yapici Aldatma): Aldatma kasti olmaksizin yalan
sOylenmesidir.

4% Roberts, 12; Hartog, 762.
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Pennsylvania mahkemesinin igtihadi uyarinca, “Bir gayrimenkul isleminde
alicomin masum yanlis beyan ile satici tarafindan aldatildig tespit edilirse alici,

499

sozlesmeyi iptal etme hakkina sahip olur™. Masum yanlis beyan, “Sézlesmenin

imzalanmasi sirasinda beyamin gercek  disi oldugunun farkinda olmayan satict

tarafindan gercege iliskin yanhs beyanda bulunulmasidir®®. ”.

Masum sessizligin dava edilebilir olduguna yonelik bir bulgu, masum yanlis
beyan doktrinin uygunsuz bir sekilde genisletecektir. Saticinin ayibi1 bilmedigi
durumlarda, alicinin saticinin agiklama yapmamasina giivenmesi, sorumlulugun temelini
olusturmaz. Bu nedenle agiklama yapmamanin baska agilardan gergege aykiri beyan
olarak degerlendirilmesine ragmen, aydinlatma yiikiimliiliigiiniin bulundugu durumlarda
aciklama yapmama ancak sessizlige aldatict davraniglarin eslik etmesi veya ayiplarin

aktif olarak gizlenmesini durumunda dava edilebilir®.

Saticinin aydmlatma yiikiimliiliigliniin bulundugu alanlarda susmasi, aldatma
olarak ifade edilebilir. Ancak bu sorumluluk alicinin gergegi bildigi takdirde kararinda
degisiklige sebep olabilecek konular agisindan séz konusudur. Diger bir ifadeyle

sessizlik, gercege aykir bilgiler ile es deger olacaktir®®,

Tim yarg1 bolgeleri, saticiya ayiplari agiklama yiikimliliigii getirmemistir.
Birgok eyalet, konuttaki ayiplar1 agiklamak i¢in saticilara bir yiikiimliiliik yiiklemistir.
Genel olarak, agiklama gerektiren ayiplar, 6nemli olan ve miistakbel alic1 tarafindan
gozlemlenemeyen ayiplardir. Saticinin ayip hakkinda bilgisi olmadig1 veya kendisine
saglanan profesyonel raporlara veya kamuya agik raporlara giivendigi ve bilgileri elde
ederken olagan 6zen gosterdigi durumlarda sorumluluk s6z konusu degildir™®®. Alt

boliimlerde bu duruma ayrintili olarak deginilecektir.

49 Superior Court of Pennsylvania, Boyle v. Odell, 605 A.2d 1260, 1265 (Pa. Super. Ct. 1992), Bkz.
https://casetext.com/case/boyle-v-odell. E.T. 24.07.2023.

590 Tnnocent misrepresentation (Masum Yanlis Beyan) icin
bkz.https://www.investopedia.com/terms/m/misrepresentation.asp#:~:text=Innocent%20misrepresenta
tion%20is%20a%20false,0r%20cancellation%200f%20the%20contract. E.T. 28.10.2023.

501 Washburn, 392; Dallon, 426; James D. Bissell, “Concealment and Non-Disclosure of Quality-Related
Defects in Contracts”, University of New Brunswick Law Journal, No. 25, 1976, 54-78, 57-58; Roberts,
11-12.

502 Sjnex, 202.

503 Roberts, 16-17.
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3.3.1.2.1. Saticinin Sorumlulugunun Sinirlandirilmasi- “Oldugu Gibi”

Saticinin sorumlulugunun simirlandirilmasi amaciyla soézlesmelere bir hiikiim
eklenebilir. “As Is”, “Oldugu gibi” ibaresi, alicinin tasinmazi mevcut durumuyla aldigini,
saticinin konutun durumunu garanti altina almadigini belirtir. Bu durumda alicilar
konutun ayiplarinin olabilecegini farkindadir ve bu riski kabul etmektedir®®. Taraflar,
saticinin konutun durumu hakkinda herhangi bir garanti vermedigini veya beyanda
bulunmadigini ve alicinin hem gizli hem de agik olarak agiklanmayan tiim ayiplar dahil
olmak tizere konutu mevcut haliyle kabul ettigini 6ngéren bir satis sdzlesmesi hazirlar.
Bu nedenle, gayrimenkul sozlesmesindeki “oldugu gibi” hikkmii, ayiplarin varligina
iliskin riski aliciya yiikler"®. Bu durumda agiklanmayan ayiplar nedeniyle satict dava

edilemez.

Bazi mahkemeler, konut satis s6zlesmesinde “oldugu gibi” hitkmii bulunmasi
nedeniyle saticiyr sorumluluktan kurtarmistir. Hileli ger¢cege aykiri beyanin bir 6rnegi
Brewer v. Brothers davasidir. Bu davada alicilar, saticilarin arizali kablo tesisatini
aciklamadiklarin1 iddia ederek gercege aykiri beyan iddiasiyla dava agmiglardir. Satig
sozlesmesinde bir “konutun durumu, ozellikleri, biiyiikliigii, kullanumi ve imarina iligkin
incelemeye dayanarak oldugu gibi” satin alacagmna dair bir madde bulunuyordu.
Mahkeme, Ohio'da saticilarin gizli ayiplari agiklama yiikiimliliigiine dikkat ¢cekmis ancak
sO0zlesmedeki “oldugu gibi” hitkmiiniin bu yiikiimliiliigii ortadan kaldirdigini ve ayiplarin
varligina iligkin riski aliciya yiikledigini ifade ederek saticiyr aydinlatma
yiikiimliiliigiinden kurtarmistirr®. Gercege aykir1 beyan igin gecerli olan kurallar, aktif

hileli gizleme durumlarinda da gecerlidir>"’.

Indiana mahkemeleri, “oldugu gibi” hiikkmiiniin, saticiy1 agiklanmayan gizli
ayiplar nedeniyle sorumluluktan korudugunu kabul eder. Kaminszky - Kukuch
davasinda, satin alma sdzlesmesinde, alicilarin evi “oldugu gibi” kabul etmesini sart
kosan hiikiimler yer almaktadir. Alicilar, satin almadan 6nce yalitimi dahil olmak tizere

tim evi incelemistir. Alicilar, konutu satin aldiktan sonra, saticinin uyguladigi yalitimin

S04 Dallon, 435- 436; Albano, 394; Roberts, 20-23; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 210.

505 Roberts, 22; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 210.

506 Court of Appeals Ohio, 3d. 148, 611 N.E. 2d. 492, 1992. Bkz. https://casetext.com/case/brewer-v-
brothers/case-details. — E.T. 24.07.2023.

507 Roberts, 23; Bogart/ Carol, 180.
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cilt tahrisine ve bas donmesine neden oldugunu iddia etmislerdir. Saticilar, yalitim
konusunda herhangi bir yalan beyanda bulunmamiglardir. Hem ilk derece mahkemeleri
hem de temyiz mahkemesi, “oldugu gibi” sartinin saticiy1 gizli ayiplar i¢in sorumluluktan

koruduguna karar vererek “oldugu gibi” hiikmiinii uygulamistir°8,

Genel olarak ayiplar agik veya makul olclide fark edilebilir nitelikte ise oldugu

gibi maddesi uygulanir®®

. Ancak ¢ogu mahkeme, aldatmanin tespit edildigi durumlarda
“oldugu gibi” hitkmiinii dikkate almamaktadir®'°. Stemple v. Dobson kararinda da oldugu
gibi hiikmii dikkate alinmamistir. S6z konusu karar su sekildedir: “Bir gayrimenkul satis
sozlesmesinde “oldugu gibi” hiikmiiniin bulunmasi, saticoun Konutun degerini veya
kullamilabilirligini onemli olgiide etkileyen ve satici tarafindan bilinen bir kosulu

agiklama  yiikiimliltigiinden kurtarmaz. Bu agiklamay: yapmamak aldatma feskil

eder®L, 7,

1983 tarihli Kaye v. Buehrle davasinda mahkeme, satict ve emlak komisyoncusu
lehine verilen bir karar1 onaylamistir. Mahkeme, bir satig sézlesmesinde konutun alicilar
tarafindan belirtilen incelemeye tabi olarak “oldugu gibi” kabul edildiginin belirtildigi
durumlarda, bodrum katinin sizdirdigini ve evin genel olarak ayipli durumda oldugunu
aciklama yiikiimliliigli olmadigina karar vermistir. Saticilar, emlak komisyoncusuna
bodrumun saganak yagmur sirasinda sizdirdigini séylemis ancak komisyoncu bu durum
hakkinda aliciya herhangi bir bilgi vermemistir. Alicilar eve tagindiktan sonraki giin,
siddetli bir yagmur nedeniyle bodrum katini su basmistir. Ayrica birkag ay sonra bodrum
duvarinin, evin diginda bulunan zeminde biriken su basinci neticesinde biikiilmeye
basladig1 iddia edilmistir. Mahkeme, s6zlesmenin herhangi bir ayibin varligina iliskin
riski agik¢a alicilara yiikledigini belirtmistir. Bir alict konutu “oldugu gibi” kabul

ettiginde, satic1 ve komisyoncu aydinlatma yiikiimliiliigiinden kurtulur®*?,

1992 tarihli Tipton- Nuzum davasi “oldugu gibi” hilkmiiniin risk degistirme

avantajin1 yeniden ifade etmistir. “Mahkeme saticilarin bodrumla ilgili ge¢mis su

%8 Indiana Court of Appelas, 553 N.E. 2d 868, 871, 1990- Bkz. https://law.justia.com/cases/indiana/court-
of-appeals/1990/46a03-8905-cv-188-6.html. E.T. 24.07.2023.

509 Washburn, 393; Jones, 232; Kasper, 1155; Dallon, 436; Roberts, 23.

510 Roberts, 35; Kasper, 1155; Dallon, 436.

511 Supreme Court of Appeals of West Virginia, 400 S. E. 2d 561, 1990. Bkz.
https://casetext.com/case/stemple-v-dobson/. — E.T. 24.07.2023.

512 Court of Appeals of Ohio, 457 N.E.2d 373, 1983. Bkz.  https://casetext.com/case/kaye-v-buehrle/.-
E.T. 31.05.2023.
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sorunlarina iligkin herhangi bir bilgiyi agiklamakla yiikiimlii olmadigina, dolayisiyla
oldugu gibi hiikmiimiin arastirma ve inceleme yiikiimliiliigiin dogrudan aliciya
yiikledigine karar verdi®®®.”. Bazi mahkemeler, satin alma sdzlesmesinde bir “oldugu
gibi” hikkmiiniin bulunmasinin aliciyr konutun ayiplar1 olabilecegi konusunda uyarmasi
gerektigini ve daha fazla arastirma ve incelemenin alicinin ylikiimliiliigii oldugunu
belirtmistir. Bununla birlikte, arastirmaci alici, onemli Ol¢iide korunmaya devam
etmektedir ¢iinkii satici, aldatma iddialarim1 6nlemek i¢in dogrudan sorulan sorulara,

dogru ve eksiksiz olarak yanit vermekle yiikiimliidiir>24,

Oldugu gibi hilkkmiinin bulunmasi, gizli ayiplarin agiklanmasina yonelik

515 Mancini v. Gorick davasinda mahkeme,

aydinlatma yiikiimliiligiinii engelleyemez
“Ac¢iklamama iddiasi, bir gayrimenkul satin alma sozlesmesindeki “oldugu gibi”
hiikmiintin iistesinden gelemeyecek olsa da hileli olarak gizleme iddiasi niteliginde
olacaktir. Aydinlatma yapmamak, muhatap oldugu kisinin kendisiyle esit konuma
gelebilmesi i¢cin konusmak kisinin yiikiimliliigii haline geldiginde, hileli gizlemenin
esdegeri olacaktir. Konugma yiikiimliiliigii mutlaka bir giivene dayali iliskinin varligina
bagl degildir. Bir tarafin digerine o kiginin konumu nedeniyle giiven verdigi ve diger

tarafin bu giiveni bildigi her durumda ortaya ¢cikabilir'®.”,

Oldugu gibi maddesi, “gercek aldatma” (positive fraud), diger bir ifadeyle
ayiplarin aktif olarak gizlenmesi iddiasim asla engellemez®!’. Gizli ayiplar1 agisindan
aydinlatma ytikiimliiliigiinden feragat edilemeyecegine yonelik bir dava 6rnegi, Loughrin
v. Superior Court davasidir. Loughrin davasinda mahkeme, satis soézlesmesindeki
“oldugu gib1” hiikmiinilin, alicinin California’nin yasal aydinlatma yiikiimliligi
kapsaminda ayiplarin agiklanmamasi nedeniyle saticiya karsi iddialarindan feragat edip
etmedigini Ozellikle degerlendirmistir. Mahkeme, “oldugu gibi” hiikiimlerinin etkili
feragatler olmadigini tespit etmistir. Oldugu gibi hiikkmii, bir saticiyi, kasitli olarak
gercege aykiri beyan ve hileli gizlemenin yani sira, gizli ayiplar1 agiklamama iddialarina

kars1 korumaz. “Oldugu gibi” bir satis, basitge “alictmin konutu, gériilebilen veya

513 Court of Appeals of Ohio, 616 NE. 2d. 265, Nov 25, 1992. Bkz.  https://casetext.com/case/tipton-v-
nuzum. E.T. 01.06.2023.

514 Kasper, 1156.

515 Kasper, 1156; Dallon, 438; Albano, 395; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 211.

516 Court of Appeals of Ohio, 536 NE2d 8, 1987. Bkz. https://casetext.com/case/mancini-v-gorick. E.T.
01.06.2023.

517 Roberts, 23; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 211.
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gozlemlenebilen durumlarda kabul etmesi” anlamina gelir. Buna gore mahkeme, “oldugu
gibi” hitkmiiniin satictyr 1102’inci maddedeki agiklama gerekliliklerinden korumadigina
karar vermistir. Mahkeme, neyin etkili feragat olacagini belirtmemistir ve bundan dolay1
pratik bu igtihat yoluyla feragat etmenin eksikligini azaltmistir denilebilir. Bu gizli/agik
aylp ayrimi, alicinin bir ayibin kendisine agiklanmadigina dayanarak dava agtigi
durumlarda “oldugu gibi” hiikiimleriyle ugragsmanin anlamsiz bir yoludur. Bunun nedeni,
bir saticinin ayiplar1 agiklama yikiimliliigliniin, acik ayiplardan degil, yalnizca gizli
ayiplardan kaynaklanmasidir. Ayip, agik veya bariz ise, saticinin bu durumu agiklama
yiikiimliiliigii yoktur ve aciklamamak, saticinin sorumlulugunu dogurmaz. Ote yandan
aslinda saticinin, agik ayiplar1 agiklamamaktan kendini korumasi i¢in bir “oldugu gibi”
hilkmiine ihtiyact1 da yoktur ¢iinkii bu durumlann aydinlatma yikimliligi
bulunmamaktadir. Mahkemelerin bu yaklasimi dolayisiyla oldugu gibi hiikiimleri satici
icin tam bir korunma ve sorumluluktan kurtulus saglamaktan uzaktir. Boyle bir
yiikiimliilik ancak gizli ayiplarla ortaya ¢ikar. Yine de ayip, gizli ise mahkemeler so6z
konusu hiikiimleri uygulamayacaktir. Bu nedenle, bir “oldugu gibi” hiikkmiiniin
gbzlemlenebilir veya acik ayiplar durumunda etkili oldugunu, ancak gizli ayiplarin var
oldugu durumlarda gecgerli olmadigini sdylemek, yalnizca “oldugu gibi” hiikiimlerine
biraz gliven veriyormus gibi yapmaktir. Aslinda mahkemeler 6zlinde “oldugu gibi”
hiikiimlerinin uygulanmayacagin1 ve satici i¢in hicbir sey saglamayacagini ifade

etmektedir®28,

“Oldugu gibi” hitkmii “opt-out”®!® secenegine benzer. Saticinin her iki durumda
da sorumlu olabilmesi i¢in, alicinin aktif gizleme veya aldatma yapildigina dair kanit
sunmasi gerekir. Aksi takdirde, ayipli durumlardan alict sorumludur. Her iki durumda da
alict, ayipli konut kosullarima karsi daha dikkatli olma konusunda daha yiiksek bir
duyarliliga sahip olacaktir. Sozlesmeye girmeden Once arastirma yapmak onun

sorumlulugundadir. Bununla birlikte, makul bir alicinin, saticinin aktif olarak gizledigi

518 Court of Appeal of California, 19 Cal. Rptr. 2d 161, 1993. Bkz. https://casetext.com/case/loughrin-v-
superior-court/. - E.T. 10.07.2023.

519 Opt- out (vazgegme) secenegi, alicilar1 caveat emptor doktrinine benzer risklerle birakan bir durumdur.
Bu secenekle gozden gecirme kiilfeti tekrar aliciya verilir. Bu nedenle tekrar caveat emptor doktrinine
bagvurulabilir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Albano, 391 vd.
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ayiplart bulabilecegini varsaymak haksizliktir. Bununla birlikte hileli bir davranig

olmadig siirece sorumluluk satictya gececeginden alici, sorumluluktan kurtulur®?,

Ogretiye gore bir oldugu gibi hiikmii, miizakere edilmis bir sart oldugu veya
alicilar tarafindan fiilen kabul edildigi ispatlanmadik¢a konut satiglarinda emlak¢inin ve
saticinin aydinlatma ylikiimliliklerini sinirlandirmamalidir. Mahkemeler s6z konusu

hiikmii ve yeterli bilgilendirme yapilip yapiimadigini dikkatle ve &zenle incelemelidir®?.

Ancak satici aktif olarak aliciya yalan soyliiyorsa ve alici “oldugu gibi” maddesini
imzalarken saticinin beyanlarina giiveniyorsa, 0 zaman “oldugu gibi” maddesine hile
karistigt ve uygulanmamasi gerektigi kabul edilmektedir. Hile tiim s6zlesmeyi iptal
edilebilir duruma getirdiginden, herhangi bir “oldugu gibi” maddesi, satict lehine
yukiimliiliikten feragat igeren maddeler uygulanmaz. Bir kimseyi kendi aldatmasinin
sorumlulugundan muaf tutmaya calisan herhangi bir soézlesme, kamu diizenine

aykiridir®?,

Cesitli yarg: alanlarindaki mahkemeler, saticiy1 sozlii gergege aykirt beyanlarda
bulunduguna dair iddialardan korumak icin bu tiir sézlesme hiikiimlerini uygulayip

uygulamayacaklar1 konusunda farklilik gosterir.

3.3.1.3. Emlak Komisyoncusuna Getirilen Yiikiimliiliikler

1984 yilinda California Mahkemesi’nin Easton v. Strassburger davasi emlak

523 524

komisyoncularinin sorumlulugu agisindan G6nemli bir nitelik tasimaktadir
Mahkeme, emlak komisyoncularina, satisa sunulan konutu 6zenle inceleme ve boyle bir

inceleme neticesinde ortaya ¢ikan konutun degerini veya arzu edilirligini 6nemli 6l¢iide

520 Albano, 396.

521 Dallon, 445- 447.

522 Roberts, 24.

52 Emlak komisyoncusu, ev, bina, ofis gibi gayrimenkullerin satilmasi, alinmasi ve kiralanmas islerinde
dogrudan aracilik yapmak {izere mesleki lisans almis kisi veya kurumdur. Konutun bir emlak
komisyoncusu tarafindan listelenmesi, satict ile emlakgr arasinda bir iligki kurar. Satici, emlakgiya
alicilarla etkilesimlerde kendi temsilcisi olarak hareket etme yetkisi verir. Emlakgi, fiyatin
belirlenmesine yardimer olur; alicilara gdsterimler i¢in hazirliklar konusunda tavsiyelerde bulunur,
konutu pazarlar ve alicilar ile goriigmeler yapar. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Henry/ Reiner/ Gotanda/
Dorsey, 151 vd. ABD hukukunda emlak¢inin karsiligi Tiirk hukukunda simsar degildir. Satig
sozlesmesinin kurulmasina aracilik etme haricinde birgok yiikiimliiliigii vardir.

524 Washburn, 401; Brown, 115-116; Jones, 228; Kasper, 1159; Dallon, 424; Carol R. Goforth, “Sales of
Structurally Defective Homes: The Potential Liability of Sellers and Real Estate Brokers”, Oklahoma
Law Review, VVol. 41, No. 3, 1988, 447- 462, 457; Gaffney, 828; McHargue, 935; Lucrezia 409; Lefcoe,
218. Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 208- 209; McGee, 147.



115

etkileyen tiim ayiplar1 olas1 alicilara aciklama yiikiimliiliigii yiiklemistir®®. Easton
davasinda, davacilar bir doniimliik arazi iizerinde bir ev satin almistir. Alic1 tasinmazi
teslim aldiktan kisa bir siire sonra biiylik bir toprak kaymasi meydana gelmistir. Yanlis
tasarlanmis ve sikistirllmis dolgu toprak nedeniyle tasinmazin bir kismi kaymaya
baslamis, araba yoluna zarar vermis, duvarlarda ¢atlaklar ve kap1 girislerinde egilmeler
olusmustur. Hasarin onarimi i¢in yapilan tahminler 170.000 dolarlik satin alma fiyatinin
40.000 dolar kadar tizerinde olmustur. Saticilar, komisyoncularini daha dnceki toprak
kaymalar1 ya da sorunu diizeltme girisimleri hakkinda bilgilendirmemistir. Bununla
birlikte, satigtan once emlak komisyonculari, tasinmazda ¢esitli incelemeler yapmis ve
potansiyel toprak sorunlarina isaret eden uyari isaretlerini gézlemlemislerdir. Bununla
birlikte komisyoncularin higbiri topragi test etmemis veya muhtemel alicilar potansiyel
toprak sorunlar1 hakkinda bilgilendirmemistir. Davaci alicilar, tazminat davalarini kasith
gercege aykirt beyan veya hileli gizlemeye degil, basit ihmale dayandirmislardir.
Komisyoncularin, ayiplart kesfetmek ve aciklamak icin gerekli 6zeni gosterme
konusunda yasal bir yiikiimlilikleri oldugunu ve bu yiikiimliligi ihlal etmelerinin
ugradiklar1 zararlarin asil nedeni oldugunu ileri siirmiislerdir. Bu nedenle mahkeme,
konut satislarinda komisyoncunun o6zen ylikiimliliigiiniin, alicinin yararina ayiplari
kesfetmek icin satisa sunulan konutta makul derecede yetkin ve 6zenli bir incelemesi
yapma yikimliligiini igerip igermedigini arastirmistir. Kararda, heniiz higbir
mahkemenin bir komisyoncunun bilmesi gereken maddi ayiplari agiklama yiikiimliligi
olduguna karar vermedigi kabul edilmekle birlikte, Easton mahkemesi boyle bir
yiikiimliiliiglin, Cooper ve Lingsch’te ifade edilen ve yalnizca komisyoncu tarafindan
bilinen ayiplardan degil, ayn1 zamanda ve bagimsiz olarak yalnizca kendisinin ve
acentesinin erisebilecegi ayiplara da deginen kuralda zimnen yer aldigi sonucuna
varmigtir. Mahkeme bu sekilde karar verirken, komisyonculara daha genis bir
yikiimliliik yiiklemesindeki temel amacinin, “aliciyr yetkin olmayan komisyoncu ve
saticidan korumak ve alicinin satin alma konusunda bilingli bir karar vermesi i¢in yeterli

dogru bilginin verilmesini saglamak” oldugunu belirtmistir.

525 Washburn, 401; Brown, 117; Jones, 228- 229; Gaffney, 828; McHargue, 935- 936; Lefcoe, 219; Henry/
Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 209; McGee, 147.
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Mahkeme, miistakbel alicinin yararina konutun degerini veya arzu edilirligini
etkileyen maddi ayiplar1 agiklamak i¢in komisyoncunun konut tizerinde makul derecede

yetkin ve 6zenli bir inceleme yapmasi gerektigine karar vermistir.

S6z konusu bu karardan once saticinin maldaki ayiplar1 agiklama yiikiimliligi
olmadig1 siirece emlak komisyoncusunun da agiklama yiikiimliligi bulunmuyordu.
Ancak yeni diizenlemeler ile emlak komisyoncularina saticinin yiikiimliiliiklerinden ayr1
ve bunlara ek olarak agiklama yiikiimliiliikleri getirilmeye baslanmistir. Alicilarin emlak
komisyoncularina olan giiveni ve komisyoncularin uzmanlik ve deneyime sahip

profesyoneller olarak tanimlanmasi bu diizenlemelere neden olmustur®2®,

Bir emlak komisyoncusunun yiikiimliliikleri sadakat, gizlilik, tam agiklama ve
muhasebe ile birlikte faaliyetleri boyunca beceri, 6zen ve caliskanlik gostermesidir®’.
Ayrica emlak komisyonculari; diiriist ve iyiniyetle hareket etmek, makul beceri ve dzeni
gdstermek®?®, tiim yazili onerileri zamaninda ve gercege uygun sekilde sunmak ve
sadakat gostermekle yiikiimliidiirr?®. Nitekim California Medeni Kanunu m. 2020
uyarinca, emlak komisyoncusu, temsil ettigi kisiyi eylemlerine hakkinda bilgilendirmek
igin olagan 6zeni gostermelidir. Ozen gdsterme yiikiimliiliigii kapsaminda emlak
komisyoncusunun her alanda uzman olmasit beklenemez. Bu nedenle aydinlatma
formlarinda genellikle “Emlak komisyoncusu gayrimenkul islemleri konusunda tavsiyede
bulunmaya yetkili kisidir. Hukuki veya vergi danismanligy istiyorsaniz uygun bir uzmana

damisin”’ seklinde bir ifade yer almaktadir®®,

526 Dallon, 412; Gaffney, 825- 826; McHargue, 932; Todd G. Olson, “Real Estate Broker Liability to the
Seller in California: Seller- Financed Real Estate Sales”, Southern California Law Review, Vol. 58, No.
4, 1985, 1073-1106, 1078- 1079; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 197.

527 Goldberg, 209; Hartog, 761; Roger Bernhardt, “Broker's Agency Disclosure Law: Misinformation or
Disinformation?”, Golden Gate University Law Digital Commons, 1988, 476-488, 483; O’Laughlin,
60- 62; McGee, 141; Karen Lee Jacobsen, “California Escrow Agents: A Duty to Disclose Known
Fraud”, Pacific Law Journal, Vol. 17, 1985, 309- 326, 310- 312; Bir emlak komisyoncusu temsil ettigi
kisinin yasalari ¢igneyen taleplerine uymamalidir. Ornek olarak; yalnizca evi beyaz insanlara gdsterme
talebi veya evdeki ayiplarin muhtemel alicilardan gizlenmesi talepleri verilebilir. Bkz. Henry/ Reiner/
Gotanda/ Dorsey, 197- 199.

528 Makul 6zen, aym veya benzer kosullar altinda normal olarak sagduyulu bir kisinin gdsterecegi 6zen
olarak ifade edilmektedir. Bkz. O’Laughlin, 62.

529 J. Clark Pendergrass, “The Real Estate Consumer's Agency and Disclosure Act: The Case against Dual
Agency”, Alabama Law Review, No. 48, 1996, 277-300, 285; Bernhardt, 483; Jacobsen, 310-311;
O’Laughlin, 60- 62; McGee, 141.

530 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 202.
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Bir emlak komisyoncusu, dikkatsizlik veya yetersizlik nedeniyle ticiincii bir kisiye
zarar verirse, komisyoncu sorumlu tutulabilir ve zarar géren kisinin zararini tazmin etmek

zorunda kalabilir®3t,

Aktif komisyoncularin ¢ogu, ABD Ulusal Emlak¢ilar Birligi’ne®*? (National
Association of Realtors-NAR) iiyedir. NAR iiyeleri, kendilerinden beklenen davraniglar

yoneten ve bilgilendiren bir Etik Kurallar ve Uygulama Standartlarina tabidir>®3,

Etik kurallarin 2’inci maddesi uyarinca, “emlak¢ilarin, konut veya islemle ilgili
konular1 abartmaktan, gercege aykiri beyan etmekten veya gizlemekten kaginmalart

1

gerekir.”. Ayrica bir komisyoncu yalnizca ilgili olgular gizlemekten kacginmakla
kalmamali, ayn1 zamanda makul derecede yetkin ve gayretli bir kisinin fark edebilecegi
durumlar1 da kesfedebilmelidir. Bir konuyla ilgili siiphe duyuldugu takdirde bunun yazili

olarak agiklanmasi emlakgilara tavsiye edilmektedir®®,

Teamiil hukuku uyarinca, konutun saticist gibi, gayrimenkul satisina katilan
komisyoncu da muhtemel alictya herhangi bir ger¢ege aykiri beyanda bulunmaktan veya
herhangi bir ayibi aktif olarak gizlemekten kaginmakla yiikiimliidiir. Diger bir ifadeyle
komisyoncu, alicinin satin alma kararini etkileyebilecek tiim ayiplar1 tam ve eksiksiz
olarak aciklamalidir®®. Séz konusu yiikiimliiliikler ihlal edildigi takdirde alict emlak
komisyoncusuna kars1 dava agabilir. Baz1 mahkemeler tarafindan saticinin aydinlatma
yiikiimliiligi emlak komisyoncularimi da yiikiimli kilacak sekilde genisletilmistir.
Ayrica konut satigina katilan komisyoncularin, satilandaki maddi ayiplart bildigi ancak
alicinin bilmedigi durumlarda konutun degerini ve arzu edilebilirligini maddi olarak

etkiliyorsa bunlarin alictya agiklanmasi gerektigi ¢ogu mahkeme tarafindan kabul

531 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 203.

%32 Ulusal Emlakgilar Birligi, NAR enstitiileri, dernekleri ve konseyleri de dahil olmak iizere konut ve ticari
gayrimenkul sektorlerinin her alaninda yer alan 1,5 milyondan fazla iiyeyi temsil eden Amerikan ticaret
birligidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. https://www.nar.realtor/about-nar/history. — E.T. 20.10.2023.

533 Goldberg, 209- 210; Gaffney, 835.

534 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 205.

5% Washburn, 395; Kathryn J. Brown, “Expansion of a Real Estate Broker’s Duties: Is Easton v.
Strassburger in Illinois” Future”, Northern Illinois University Law Review, 1984, 97- 122, 103; Jones,
225; Dallon, 44- 445; Olson, 1079; Pendergrass, 285- 286; Nixon, 160; Jacobsen, 317; Henry/ Reiner/
Gotanda/ Dorsey, 204; Hartog, 762.
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edilmistir®®, Emlak¢inin miistakbel aliciya kars1 yiikiimliiliigiiniin temelini mahkemeler,

genellikle eyaletlerdeki tiiketiciyi koruma kanunlarina dayandirmistir®®’,

Aydinlatma formundaki ifadeler komisyoncu tarafindan degil satici tarafindan
yapilmigsa, formda yer alan herhangi bir yanlislik, komisyoncunun gergege aykiri
ifadeleri degildir. Ayrica bazi kanunlarda komisyoncunun yanlislik veya eksiklik
hakkinda bilgisi olmadigi slirece aydinlatma formunda yer alan yanlishk veya

eksikliklerden sorumlu olmayacagi diizenlenmistir®®,

California Temyiz Mahkemesi’nin Lingsch v. Savage davasinda komisyoncunun
aydinlatma yikiimliliigiine deginilmistir. S6z konusu karara gore, “Saticiyt temsil eden
komisyoncu iglemin tarafidir. Cogu durumda, burada kisisel bir ¢ikart vardwr ve bunun
neticesinde kdr elde eder. Bu tiir bir komisyoncu, satictyla birlikte gerekli bilgiye sahip
oldugundan, bu bilgiyi saticidan veya bagimsiz olarak edinmis olmasina bakilmaksizin,
aydinlatma yiikiimliliigii altindadwr. Aldatmayla baglantili olan bir taraf durumundadir.
Bu nedenle alictya hicbir bilgi verilmedigi takdirde, soz konusu komisyoncu zararin
tamamindan saticiyla birlikte miistereken ve miiteselsilen sorumlu olur®®.”. Saticinim,
yalnizca kendisi tarafindan bilinen veya erisilebilen, konutun degerini veya arzu
edilirligini etkileyen olgulart aliciya agiklama yiikiimliliigi vardir; aksi durumda aldatma

s6z konusu olur. Emlakgilar da bu hiikiimlere tabi olur.

Delaware Mahkemesi, emlak komisyoncusunun sorumlulugu acisindan su
ifadelere yer vermistir: “Davalimin liste komisyoncusu olmasi ve satici olmamasi
aydinlatma  yiikiimliiliigiinii etkilemez. Satis yapmakla gorevli bir komisyoncu, hile
yvoluyla iiciincii bir kigiyi satin almaya tegvik ederse, bu nedenle sanki saticiymis gibi

zarara ugrayan kisiye karsi sorumlu olur®®.”.

536 Washburn, 396; Jones, 225; Nixon, 160-161; Hartog, 763; Warner, 238.

587 Ayrmtih bilgi igin bkz. McGee, 146.

5% Dallon, 432; Bkz. Neb. Rev. Stat. Ann. 76-2, 120(9); Tenn Code Ann. 66-5-206.

539 Court of Appeal of California, 213 Cal.App.2d 729, 12 March, 1963. “Yalnizca ifsa etmemeye dayali
ve hi¢chir gizli iliski icermeyen aldatma nedeniyle tazminat davasimin unsurlart asagidaki gibi
goriinmektedir: (1) Davalinin konutun degerini veya arzu edilirligini maddi olarak etkileyen ayiplar
acgiklamamasi; (2) Davalinin bu tiir ayiplar hakkinda bilgisi ve bunlarin davaci tarafindan bilinmedigi
veya ulasamayacagi bilgisi; (3) Davalinin davact harekete gecirme niyeti; (4) Davacimin agiklama
yiikiimliiliigiine  ragmen  harekete  ge¢memesi;  (5)  Ortaya  ¢ikan  zararlar.”  BKz.
https://casetext.com/case/lingsch-v-savage. E.T. 25.05.2023.

50 Lock v. Scheppler, Superior Court of Delaware, 426 A. 2d. 856, 1981, Bkz.
https://casetext.com/case/lock-v-schreppler. — E.T. 25.05.2023.
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Florida Temyiz Mahkemesi de termit teftis raporunun varligini agiklamamasi
nedeniyle emlak komisyoncusuna dava acilabilecegini ifade etmistir. S6z konusu karara
gore, davali Bay ve Bayan Williams, 10 Agustos 1980 tarihli sdzlesmenin E. bendine
uygun olarak konutlarinin termit ve diger ahsap tahrip edici boceklere karsi lisansl bir
ilaglama sirketi tarafindan denetlenmesini ve satistan 6nce davaci Rayner’a yazili bir
rapor verilmesini kabul etmiglerdir. E. bendinde, termit incelemesi sirasinda mevcut veya
onceki istiladan kaynaklanan goriiniir bir hasar tespit edilirse, bunun yazili raporda
“belirtilecegini” ve saticinin “gerektigi sekilde onarim yapabilecegini” ongoriilmiistiir.
Ayrica, satic1 “onarim yapmamay1 segerse”, alict konutu “oldugu gibi” kabul etme veya
sozlesmeyi iptal etme ve depozitoyu iade alma se¢enegine sahip olacaktir. S6zlesmede
ayrica, davact Rayner’in 38.500 dolarlik 6demeyi ve konutu inceleme sirasinda oldugu
gibi kabul ettigi yoniinde s6zlesmeye eklenmis 6zel bir hiikiim de yer aliyordu. Davaci
Rayner konutta aktif bir termit istilast olmadigini belirten bir termit inceleme raporu
aldiktan sonra evi satin almistir. Rayner, konutu satin aldiktan sonra, duvarlarin
arkasinda, halilarin altinda, catida ve makul bir incelemeyle gozlemlenemeyen diger
yerlerde yaygin ve ciddi termit istilasinin ve termit hasarinin oldugunu iddia etmistir.
Aydinlatma yiikiimliliigline uymama ve hileli gercege aykir1 beyana dayanarak dava
agmistir. Mahkeme, hileli olarak agiklama yapmamanin bir dava nedeni oldugunu ve bu

nedenin emlak komisyonculari i¢in de gegerli oldugunu belirtmistir®*.,

Satict da oldugu gibi, kusurluluk, makul giiven ve nedensellik dahil olmak iizere

aldatmanin kalan tiim unsurlar ispatlanmadik¢a, komisyoncuya karst da sorumluluk

542

yiiklenemez>*<. Bununla birlikte uygulamada, saticidan aldigi bilgileri aliciya oldugu gibi

aktardigi durumlarda, komisyoncunun gergegi gizleme kastinin veya bu hususta

583 Ornegin ayipli bir catr ile ilgili bir

thmalinin bulundugunun ispati ayrica aranmaktadir
davada Alabama Yiikksek Mahkemesi, komisyoncularin yalnizca miisterilerinin

beyanlarini alicilarin temsilcisine aktardiklari i¢in aldatmadan sorumlu tutulmayacagini

541 District Court of Appeal Florida, 504 So. 2d. 1361, 1987. Bkz. https://casetext.com/case/rayner-v-wise-
realty-co. - E.T. 25.05.2023.

542 Washburn, 399.

543 Washburn, 400.
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ve bu konuda kétii niyetli olduguna dair bir kanit bulunmadigini belirterek komisyoncuyu

sorumlu tutmayi reddetmistir>**

Yukarida belirtilen kararlardan da anlasilacag iizere mahkemelerin ¢ogu konut
satis islemine katilan emlak komisyoncularina maddi ayiplara iliskin bir aydinlatma
yikiimliiliigt yiiklemislerdir. Ayrica bazi mahkemeler yalnizca bilinen maddi ayiplarin
degil ayn1 zamanda makul bir 6zen gosterildigi takdirde kesfedilebilecek ayiplarin da

aciklanmasi gerektigini ifade etmislerdir®®.

Mart 1985'te, “California Association of Realtors (CAR)”** diger bir ifadeyle
California Emlakgilar Dernegi, gayrimenkul lisans sahiplerine Easton kararinda belirtilen
sorumluluktan nasil uzak duracaklar1 konusunda rehberlik etmesi i¢in bes maddelik bir
Onleyici program yayinlamistir. Bu programda birlik iiyelerine su sekilde bir yol haritasi

sunulmustur>*’:

Saticilara konutta bulunan ayiplar hakkinda sorular sorun;
Konutu detayli olarak inceleyin;
Inceleme raporlarinin sonuglarini yazili olarak alicilara aciklayin;

Yapilan denetim raporlar1 hakkinda alicilara bilgi verin;

o w e

Yapilan agiklamalar haricinden konutun alici tarafindan da detayl olarak

kontrol edilmesini tavsiye edin.

Easton kararinda, California’daki teamiil hukukunu biiyiik 6l¢iide genisleterek, ilk
kez emlak komisyonu iiyelerinin satiga sunulan konut tizerindeki makul dl¢tide 6zenli bir
inceleme yapmasini ve bu incelemenin sonuglarini miistakbel alicilara agiklamasini
zorunlu kilmistir**®, S6z konusu karardan énce emlak komisyonculari yalnmizca hileli ve
thmalkar gercege aykir1 beyanlarindan sorumlu iken bu karar ile California’da bulunan

emlak komisyoncularinm sorumlulugu genisletilmistir®#°.

54 gpeigner v. Howard, Supreme Court of Alabama, 502 So. 2D 367, 1987. Bkz.
https://law.justia.com/cases/alabama/supreme-court/1987/502-s0-2d-367-1.html. — E.T. 25.05.2023.

545 Washburn, 401; Peterson, 577.

%6 CAR, “California emlakgilarimi ve lobilerini yerel, eyalet ve federal diizeyde ¢ikarlar adina
destekleyen, kdr amaci giitmeyen bir kurulustur. 1905 yihnda  kurulmustur.”  BKz.
https://ballotpedia.org/California_Association_of Realtors#:~:text=The%20California%20Associatio
n%200f%20Realtors%20was%20founded%20in%201905%20as,which%20first%20passed%20in%20
1917. - E.T. 25.07.2023.

547 | efcoe, 220.

548 Washburn, 402- 403; Brown, 99; Jones, 228; Lucrezia, 409; Lefcoe, 219.

549 Brown, 100; Lucrezia, 409; Lefcoe, 219- 220.
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Easton davasmin ardindan bazi eyaletler emlakgilara konutu denetleme
yiikiimliiligi getirmis veya bilmeleri gereken seyler agisindan onlart sorumlu tutmustur.
Alicilarin yararma bagimsiz ev denetgileri tarafindan denetim yapilmasini gerektiren
eyaletler arasinda California, Maine, New Jersey, New Mexico, Wisconsin ve Utah

bulunmaktadir®™®. Eyaletler de yer alan sorumluluklara alt béliimlerde deginilecektir.

3.3.1.4. Ahcinin Sorumluluklar:

Emlakc¢ilar Birligi alicilarin  dikkat etmesi gereken hususlar hakkinda da
calismalar yapmistir. Nitekim emlake1 vasitasiyla yapilan islemler agisindan énemli bir
uygulamaya sahip olan California Emlak¢ilar Birligi tarafindan hazirlanan ve
kullanilmasi tavsiye edilen “Buyer’s Inspection Advisory” diger bir ifadeyle “Alicinin
Inceleme Tavsiyesi” bashikli belgesinde alicinin ev satin alimmasinda dikkat etmesi

gereken hususlar belirtilmistir:

Oncelikle alicilar gerekli dikkat ve dzeni gostermelidir. Aldiklar1 konutu dikkatli
bir sekilde incelemelidirler. Bu durumlar su sekilde ifade edilmektedir: “Ac¢iklanan
olgularin yasal, pratik ve teknik sonuglarimin kesfedilmesi ve bildiginiz veya dikkatli
gozleminiz ddhilinde olan bilgi ve olgularin arastirilmasi ve dogrulanmasi déhil olmak
tizere kendinizi korumak icin makul ézeni gdsterme konusunda bir sorumlulugunuz
vardir. Ayrica satin alma sozlesmesi size Konutu inceleme hakki vermektedir. Bu hakki o
anlagmanmin gartlarina uygun olarak yapmalisiniz. Profesyoneller tarafindan saglanan
tiim yazili raporlart okumaniz ve incelemelerin sonuglarini, incelemeyi yapan

profesyonel ile gériismeniz son derece onemlidir’®*.”.

Alicinin Inceleme Tavsiyesi baslikli belgede, konutun genel durumu, metrekare
ve siirlar, toprak durumu, tesisler ve ¢evresel tehlikeler dahil olmak tizere konutta var

olan olgular igin 6nerilen inceleme tiirlerini ve kategorileri de listelemistir®®2.

S6z konusu bu belgede kapsaminda, California’daki ev alicilarina agagidaki

konular hakkinda inceleme yapmalar1 6nerilmektedir: “Okullar, kolluk kuvvetlerinin

550 | efcoe, 221.

551 California Association Of Realtors, Buyer’s Inspection Advisory,
http://www.californiaoutdoorproperties.com/wp-content/uploads/2015/01/listing234doc14.pdf. E.T.
06.06.2023.

552 Bkz. Tablo 2, 248.
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vakinligi ve yeterliligi, sug istatistikleri, kayitlh suclularin yakinligi, diger devlet
hizmetleri, hizli  kablolu, kablosuz internet  baglantilarimin  veya  diger
telekomiinikasyonlarin mevcudiyeti, yeterliligi ve maliyeti ddhil olmak tizere mahalle
veya bolge kosullar: veya diger teknoloji hizmetleri ve tesisleri, ticari, endiistriyel veya
tarimsal faaliyetlere yakinlik, giiriiltiiyii, manzarayr veya trafigi etkileyebilecek mevcut
ve onerilen ulagim, insaat ve gelistirme, havaalant giiriiltiisii, herhangi bir kaynaktan
gelen giiriiltii veya koku, vahsi ve evcil hayvanlar, diger rahatsizliklar, tehlikeler veya
kosullar, korunan tiirler, sulak alan tasinmazilari, botanik hastaliklar, tarihi veya
hiikiimet tarafindan korunan alanlar ve iyilestirmeler, mezarliklar, tesisler, ortak
alanlarin durumu, herhangi bir ev yonetim belgesine, belirli kiiltiirlere ve/veya dinlere
baghlik ve alicimin kisisel ihtiyaclari, gereksinimleri ve tercihleri®3.” . California, konut
tizerindeki 6limii potansiyel olarak lekeleyici bir olay olarak taniyan ve agiklanmasinin

gerekli oldugunu benimseyen birkag eyaletten biridir.

Yukarida da ifade edildigi iizere konut satin alma, sahip olma ve bunlardan
yararlanma konusunda dogustan sahip olunan ortak hukuk kuralin1 kullanmak isteyen her

kisi sozlesme, haksiz fiil ve diger doktrinler tarafindan korunmaktadir.

Alicilarin, konutun kendisi, degeri ve arzu edilirligi ile ilgili tiim bilgileri dikkatli
ve Ozenli bir sekilde incelemesi beklenir. Bu arastirmayi, kisi kendisi yapabilecegi gibi
bu konuda uzman olan baska bir kisiye de yaptirilabilir. Gerekli inceleme
yiikiimliiliiklerini gergeklestiren alici, makul 6zenin gerektirdigi bilgilere erisecek ve

ayiplari ortaya gikaracaktir®>?,

3.3.1.5. Maddi Olmayan Ayiplar Hakkinda Aydinlatma

Asagida c¢esitli eyaletlerdeki aydinlatma yiikiimliiliiklerine ayrintili olarak
deginilecektir. Ancak daha ¢ok maddi nitelikteki ayiplari/eksiklikleri konu edinen bu
yikiimliiliikleri ele almadan o©nce, maddi olmayan ayiplarla ilgili aydinlatma
yiikiimliiliigline ve konunun eyaletler diizeyinde nasil anlasildigina deginmekte yarar

vardir.

553 California Association of Realtors, Buyer’s Inspection Advisory,
http://www.californiaoutdoorproperties.com/wp-content/uploads/2015/01/listing234doc14.pdf. E.T.
06.06.2023.

554 Washburn, 405-407.
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3.3.1.5.1. Genel Bilgiler

Ulusal Emlakgilar Birligi, lekelenmis konutu, herhangi bir fiziksel etkiye sahip
olmasa bile, konut iizerinde meydana gelen veya meydana geldiginden siiphe edilen bir

olaydan psikolojik olarak ayipl1 hale gelmis konut olarak tanimlamaktadir®>°.

Bir konut, cinayet veya intihar mahalli oldugunda psikolojik olarak ayipli hale
gelmis diger bir deyisle lekelenmis olarak kabul edilebilir ancak psikolojik etki, dogal
Oliim, eski bir mezarlik alanina yakinlik veya bir evin daha Once cenaze evi olarak
kullanilmas1 gibi durumlar1 da kapsayabilir. Ayrica bir metamfetamin laboratuvarinin
yeri olan veya failinin su¢ eylemlerinin bulundugu bir ev, lekelenmis konut olarak kabul
edilebilir®™®, Lekelenmis konut, maddi ayiplari olmasa bile potansiyel ev alicilarmi konut

satin alma hususunda caydirici etkide olacaktir®’,

Tasinmazla ilgili lekeleyici bir olayin meydana gelmesi, islem i¢in 6nemli bir olgu
olup olmadigi veya tiiketicinin isleme girme kararimi etkileyip etkilemedigi, saticinin
aydinlatma yikiimliligi bulunup bulunmadigmin belirlenmesinde 6nemli bir olgu
niteligindedir°°®.

Eyaletlerin ¢cogunda konutta oturan kisinin AIDS veya HIV olup olmamasi veya
konutun bir cinayet, intihar veya bir bagka su¢ mahalli olup olmamasi maddi bir ayip
olarak degerlendirilmez. S6z konusu bu durumlarin agiklanmamasi nedeniyle saticiya
kars1 bir dava agilamaz ancak saticinin, alicinin bdyle bir durumun varligina iliskin belirli

bir incelemesine dogru bir sekilde yanit vermesi gerekir®°.

Eyaletlerin bazi yasalarinda konut iizerinde meydana gelen dliimler, psikolojik

etki olarak kabul edilirken bazilarinda kabul edilmez®®.

555 Chapman/ Ludlum, 2; Sanchez- Behar, 1; Rosli, Said/ Rohayu Ab. Majid/ Chuah Teong Geng, “Making
Sense of Stigmatised Property: A Cross-Professional Perspective”, 8th International Real Estate
Research Symposium, 2016. 1-23, 3; Williams, 34; Doktrinde “psychologically stigmatized property”
ifadesi yerine “psikolojik agidan lekelenmis konut”, “kotii sohretli konut” veya “manen yipranmis
konut” kavramlarimin kullamlmasi tercih edilmistir. Bkz. ikizler, 54-55.

%6 Goldberg, 187- 188; Brown/ Thurlow, 628; Chapman/ Ludlum, 2; McEvoy, 583; Said/ Majid/ Geng,
2-3; James E. Larsen/ Joseph W. Coleman, “Psychologically Impacted Houses: Broker Disclosure
Behavior and Perceived Market Effects in an Unregulated Environment”, Journal of Real Estate
Practice and Education, Vol. 4, 2001, 1- 16, 1; ikizler, 56; Williams, 34; Warner, 234.

57 Said/ Majid/ Geng, 6; ikizler, 55; Muldowney/ Harrison, 525; Warner, 236.

558 Williams, 36; Warner, 236.

559 Kasper, 1179; Brown/ Thurlow, 628- 629; Larsen/ Coleman, 2.

50 Dallon, 435; Brown/ Thurlow, 628- 629; Sanchez-Behar, 4; Larsen/ Coleman, 1; Williams, 34.
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Cinayet, AIDS ve hayalet gibi ¢ok duyurulan vakalar, kamunun ve eyalet yasama
organlarinin dikkatini ¢ekmistir. Bu nedenle maddi olmayan ayiplarin varligini muhtemel
alicilara agiklamaya yonelik diizenlemeler yapilmasma odaklanilmistir®®l. Muhtemel
alicilar bu bilgiden haberdar olduklar takdirde gayrimenkuliin piyasa degeri, énemli
Ol¢iide azalmaktadir. Sonug olarak bu 6zelliklere sahip tasinmazlar “lekelenmis- kotii
sohretli” olarak ifade edilmektedir®®?. Genel olarak lekelenmis konutlar, 6liim, intihar,
cinayet gibi olaylara maruz kalmasi nedeniyle paranormal olay i¢eren konutlardir. Farkl

lekelenme tiirleri igin ortak nokta, konut degerinde olusturduklar etkidir®®3,

Evin ge¢misinin piyasa degeri lizerinde dnemli bir etkisi oldugunun gosterilmesi
tizerine baz1 eyaletlerde aliciya hem bedelde degisiklik yapma hem de sézlesmeyi iptal
etme hakki verilmistir. Saticinin  komisyoncusuna, aliciya bir agiklama yapma
yiikiimliiliiglinlin getirilmesi ve dnemlilik kavraminin anlagilmasinin zorlugu nedeniyle

saticilar ve komisyoncular, bu durumu endise verici olarak gormiistiir>®*,

3.3.1.5.2. Oliim- Hayalet

Lekelenmis konutun gizli dogasi nedeniyle bu tiir ayiplarin agiklanmasini zorunlu
kilan doktrinin dogusu, Reed v. King davasidir. Bu dava ile aydinlatma yiikiimliligii

%55 On yi1l 6nce s6z konusu konutta, bir anne ve dort cocugu

baska bir boyuta tasinmistir
korkung bir cinayete kurban gitmistir. Bayan Reed bu durumdan habersiz olarak evi satin
almistir. Bayan Reed, 6zellikle konutta meydana gelen herhangi bir lekeleyici olayin
varligini sormamaistir. Ancak satici, cinayetleri kasith olarak agiklamamis ve komsulardan
bu durumun yash Bayan Reed’e agiklanmamasini istemistir. Bayan Reed, bir komsudan
evin gegmisini 6grendikten sonra s6zlesmeyi iptal etmek ve tazminat alabilmek i¢in dava

acmustir. Reed davasina bakan mahkeme sunlari ifade etmistir: “Bu kotii sohret ¢esidinin

561 Weinberger, 407.

%62 Weinberger, 407; Brown/ Thurlow, 628- 629; Sanchez-Behar, 1; McEvoy, 583; Psikolojik olarak
lekelenme tiirleri hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Said/ Majid/ Geng, 3 vd.

%63 Said/ Majid/ Geng, 5.

564 Kasper, 1160; Brown/ Thurlow, 628.

%65 Kasper, 1159- 1160; Weinberger, 407; Goldberg, 188; Brown/ Thurlow, 626; Roberts, 7; Eileen Webb,
“Houses with a History — Disclosure Obligations and ‘Psychologically Stigmatised’ Property”,
Australian Property Law Journal, no. 13, 2006, 67-100, 72; Sanchez- Behar, 4; McEvoy, 579; Stuart
C. Edmiston, “Secrets Worth Keeping: Toward A Principled Basis For Stigmatized Property Disclosure
Statutes”, UCLA Law Review, 2010, 281- 320, 289- 290; Lefcoe, 202; ikizler, 43; Williams, 36;
Bouwman, 391; Hartog, 764; Warner, 232.
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ac¢tklanmasi gerekli midir? Bu gergegin agiklanmamast, iyiniyetle ve makul adil davranig
standartlarina uygun hareket etmeme anlamina gelen bir durum mudur? Sézlesmeyi iptal
etmenin temeli olarak boyle bir irrasyonel degerlendirmeye izin verilirse, tiim istikrar
ciddi sekilde zarar gorecektir. Masumlarin oldiiriilmesi, alicilarin bu olayin meydana
geldigi bir evde oturamayacaklar: kadar rahatsiz edici olma potansiyeli agisindan
olduk¢a swra disidir. Bu gercek, alictyr satin almanin amaglanan kullanimindan
ongoriilebilir sekilde mahrum birakabilir. Cinayet, alicilarin bu rahatsiz edici olasilig
ongormek ve kesfetmekle yiikiimlii tutulmasin gerektirecek kadar yaygin bir olay
degildir. Buna gére s6z konusu olgu, alictya makul bir sekilde arastirma ve kesif
yiikiimliiliigii yiiklenebilecek bir olgu degildir. Itibar ve tarih, gayrimenkuliin degeri
tizerinde onemli bir etkiye sahip olabilir. George Washington burada uyudu ifadesi,
fiziksel olarak ne kadar onemsiz olursa olsun bir deger ifade eder®®®, Bir gayrimenkulden
elde edilmesi beklenen gelir tizerinde ongoriilebilir bir sekilde azaltici etkisi olacaksa,

béyle bir durumun aciklanmasi gerekir °®'.

Bir alicinin satin alma kararini etkilemesi muhtemel olan bir konutun kotii s6hreti
ile ilgili bilgilerin agiklanmasini gerektiren ilk vaka olarak Reed, gayrimenkul saticilarina
ve onlarin komisyoncularina bir mesaj gondermistir. Reed’in ardindan, saticilarin ve
komisyoncularin yapisal biitiinliigiin yanm sira alict psikolojisini de dikkate almalar

gerekmistir®®,

Reed davasindan sonra California eyaleti, saticilara ve emlak¢ilarina konutta ti¢
yil icinde meydana gelen tiim dliimleri agiklama ve soruldugunda dnceki dlimlerle ilgili
tiim sorular1 diiriistce yanitlama yiikiimliiliigii getiren bir yasa ¢ikarmistir>®®. California
Medeni Kanunu 1102’ de ifade edilen “Konut Aydinlatma Formu (Real Estate Disclosure

Statement), aydilatma yiikiimliiliigiiniin yasal dayanagidir®™®, California’nin haricinde

%6 Burada kast edilen, giiniimiizde {inlii bir kisinin o evde kaldigmin belirtilerek evin fiyatinin
arttirilmasidir.

567 Court of Appeals of California, Civ. 21937, June 21, 1983.

Bkz. https://law.justia.com/cases/california/court-of-appeal/3d/145/261.html. E.T. 04.06.2023.

568 \Weinberger, 408; Brown/ Thurlow, 626; Warner, 233- 234; Sanchez- Behar, 4; Edmiston, 290;
Bouwman, 392; Emlakg¢1 Bill Cylkowski persembe giinil birkag potansiyel aliciya bodrumda meydana
gelen cinayeti anlatmak zorunda oldugunu bildirdi. Aksi durumda isini tam olarak yapmamis olacagini
ifade etti. Bkz. Realtor Obligated To Tell Potential Buyers About Murder Happening In Basement, 21
Eylil  2017.  https://www.theonion.com/realtor-obligated-to-tell-potential-buyers-about-murder-
1819580336. E.T. 17.02.2023.

569 Goldberg, 189; Isacco, 1221; ikizler, 45.

570 fkizler, 45- 46.
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South Dakota ve Alaska’da konut iizerinde gergeklesen 6liimiin agiklanmasini gerektiren

yasalar ¢ikarmistir®’L,

Reed’in ardindan New York Temyiz Mahkemesi, hayaletlerin yasadigi iddiasi ile
inlii olan bir ev hakkinda karar vermistir Stambovsky v. Ackley davasi olarak bilinen bu
kararda, Helen Ackley, Nyack’ta Hudson Nehri’ne bakan on sekiz odali bir konutu
hayaletli olarak tanitmistir. Evin hayaletli olduguna medyada da yer verilmistir. Hatta
hayalet, “devrimci kiyafeti giymis, neseli, elma yanakli, ziplayan kiiciik devrimci bir
insan’ olarak tanimlanmustir. Bélgenin yerlisi olmayan Jeffrey Stambovsky’e evin kotii
sOhretiyle ilgili bilgiler agiklanmamustir. Ancak daha sonra konutun kotii s6hretini
ogrenen Stambovsky, s6zlesmeyi iptal etmek ve yatirdig1 bedelleri geri almak igin dava
acmistir. Mahkeme bu iddialarin caveat emptor doktrinini etkisiz kilamayacagini
belirtmistir. Ancak saticinin evin bolge disindan olan alicisina bilgi vermemesini sorunlu
bulmustur. Ayrica sdzlesmenin degerini 6nemli 6l¢iide azaltan ve ozellikle saticinin
bilgisi dahilinde olan veya s6z konusu iglemle ilgili gerekli 6zeni gosteren basiretli bir
alic1 tarafindan kesfedilmesi miimkiin olmayan konular hakkinda alicinin aydinlatilmasi

gerektigi ifade edilmistir® /273,

Reed ve Stambovsky davalarinda maddi olmayan ayiplarin da agiklanmasi
gerektigi belirtilmistir. Ayrica bir konutta AIDS nedeniyle 6len birinin yasadiginin
bildirilmemesi aydinlatma yiikiimliliigiiniin ihlali olarak kabul edilebilmektedir. AIDS
viriisiinliin daha once enfekte bir kisi tarafindan kullanilan bir evde temas yoluyla
bulastigina dair hig¢bir bilimsel kanit olmamasina ragmen miistakbel ev alicilari yine de
daha 6nce oturan bir kisinin bu hastaliga sahip olup olmadigini bilmenin 6nemli oldugunu
diisiinebilir. Bu bilgilerin dogas1 geregi, rutin bir inceleme sirasinda kesfedilmesi olasi
degildir. Bu nedenle, alicinin saticinin agiklamasina olan giiveni, bu kosullar altinda
maddi ayiplarda oldugundan daha da fazladir>’*. Bu kararlar neticesinde bazi eyaletler
maddi olmayan ayiplarin da agiklanmasi gerektigine dair diizenlemeler yaparken ¢ogu

eyalet psikolojik lekeleri, maddi ayip kapsamina almamustir.

51 Goldberg, 197; ikizler, 39; Bouwman, 387; Kasper, 1178; Dallon, 434- 435; Brown/ Thurlow, 629.

572 Bkz. https://casetext.com/case/stambovsky-v-ackley. E.T. 05.06.2023.

578 Ackley evi s6z konusu davadan sonra deger kazanmustir. Ancak ev, bir aile konutundan ziyade
perakende turizm alanina doniismiistiir. Hayaletli evler, mezarliklar ve hatta soykirim bdlgeleriyle
ilgilenenler agisindan biiyiiyen bir “karanlik turizm” endiistrisi bulunmaktadir. Bkz. Chapman/ Ludlum,
4.

574 Weinberger, 409; Brown/ Thurlow, 627.
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Reed kararindan farkli olarak Miliken v. Jacono davasinda psikolojik olarak
lekelenmenin agiklanmasina gerek olmadigi ifade edilmistir. S6z konusu karara gore,
Bayan Miliken, 2007 yilinda Jacono’dan aldig1 yeni evine tagindiktan sonra, rahatsiz edici
olaylar yasamaya basladigim iddia etmistir. Iddiasina gore bir silah tikirtis1 sesini
duydugunu, yatakta yan tarafta biri oturuyor gibi hissettigini ve arkadan diirtiiliiyor gibi
hissettigini belirtmistir. Mahalleyi tanimayan ve esini kaybettikten sonra yeni bir bolgeye
tasinan Miliken evin yakin zaman 6nce bir cinayet yeri oldugunu 6grenmistir. Mansetlere
konu olan olayda, koca, dnce karisini sonra da kendisini yatak odalarinda ¢ocuklarindan
birinin gdzlinlin dniinde vurmustur. Bayan Miliken’in kiz1 agiklanamayan ayak sesleri
duydugunu ve oglu da iki kez karanlik figiir gordiigiinii iddia etmistir. Daha sonra
cinayetin ikinci yildoniimii olan 11 Subat’ta saat 11.34°ii gosterdiginde “Hell” yazisi
goziiktiigh iddia edilmistir. Oglu, ailesini uyandirmis ve evden ayrilmislardir. Miliken,
saticiya psikolojik lekelenmeyi agiklamadigi i¢in dava agarak riicu ve tazminat istemistir.
Bayan Miliken davayr kaybetmistir. S6z konusu davada Bas Yargig, ‘“cinayetin
hatirasimin  kamuoyunun bilgisinden uzaklastikca zamanla agik¢a azalacagini”
belirtmistir. Ayrica mahkemeye gore, “psikolojik olanlarin aksine maddi ayiplarda
ayirarak zamanin ge¢mesinin yapisal hasar, yasal bozukluklar veya tehlikeli maddeler
tizerinde bir iyilestirici etkisi yoktur. Psikolojik lekelerin a¢iklanmast gerekiyorsa, o
zaman saticilardan, yan komsunun giiriiltiicii oldugunu veya bazi giinlerde yakindaki bir
lagim tesisinin kokusunu alabildiginizi veya evin eski bir Kizilderili cenazesinin iizerine
insa edildigini acgiklamasini istemekten ¢ok uzakta degiliz. Gergekten de herhangi bir
yverde ¢ok sayida psikolojik sorun tespit edilebilir. Saticilardan yalnizca evin gergek
fiziksel yapisi, konut tizerindeki yasal bozukluklar ve burada bulunan tehlikeli maddeler
ile ilgili maddi ayiplart agiklamalar: istenmelidir. Muhtemel psikolojik olgularin dikkate
alinmasina izin vermek, saticilarin aydinlatmasi gereken sayisiz sebebe yol acar ve ¢cok
kaygan bir yokustan asagr dogru bir inis baslatir. Kesinlikle, internet ¢caginda modern ev
alicisi, bir evin veya mahallenin kotii sohretli tarihini ortaya ¢ikarmak igin giiclii bir
araca sahiptir. Bayan Miliken’e, olen kisilerin isimleri ve tapu raporlar: verilmistir.
Ayrica Miliken internetten yerel okullar ve yakinlardaki cinsel icerikli suglularin varlig:

hakkinda arastirma yaptigini kabul etmektedir. Elinde 6len onceki sahiplerin isimleri ve
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konut adresi olmasina ragmen éliim nedeni hakkinda arastirmama yapmamistir. Bu

nedenle davayi kaybetmistir-™.” .

Miliken v. Jacono kararinda psikolojik lekelerin, maddi veya hukuki ayip olarak
nitelendirilemeyecegi ayrica bu tiir olgularda susmanin aldatmanin unsurlarindan biri

olarak kabul edilmeyecegi ifade edilmistir®’®,

Psikolojik lekelenmelere ait aragtirmalarin yapilmasi ve bu husustaki sorularin
(satic1 ve emlakcgilar tarafindan) cevaplandirilmasi hususunda eyaletler arasinda
farkliliklar mevcuttur. Bazi eyaletler, arastirmanin ve cevabin yazili olarak sunulmasini
gerektiren resmi bir siire¢ 6ngoriirken bazi eyaletler, alicinin sordugu sorulara saticilarin
yanit vermemelerine agik¢a izin verir. Eyaletlerin diizenlemelerine detayli olarak

deginilecektir.

California Medeni Kanunu m. 1102.6 uyarinca agiklanmasi gereken konulardan
biri de mahalledeki giiriiltii sorunlar1 veya diger rahatsizliklardir. Alexander v. McKnight
davasi bu duruma Ornek teskil eder. S6z konusu karara gore, McKnight evlerinde
giiriiltiilii bir aga¢ parcalayic1 kullanimi igceren aga¢ kesme isi yiiriiterek ayrica asiri
giiriiltiiye sebep olan bagka faaliyetlerde bulunarak ve de iki katl bir cardak insa ederek
kurallara aykirt davranmistir. Boliim 1102.6°da belirtilen aydinlatma formu, bir saticinin
asagidakiler de dahil olmak iizere bir dizi soruya evet veya hayir yanitini vermesini
gerektirir:  “Siz  (Satici) asagidakilerden herhangi birinin farkinda misiniz? 11.
Mahalledeki giiriltii sorunlari veya diger stkintilar.”. Satict evet cevabini verdiginde, s6z
konusu durumu agiklamalidir. Mahkeme McKnights’in davraniglarinin saldirgan ve
zararl olduguna karar vermistir. Bu davraniglarinin Alexander’larin konutunun degerinin
diismesine neden oldugunu belirterek davayi kabul etmistir>’’. S6z konusu dava ile konut
tizerinde bulunmayan ve konutun degerini olumsuz yonde etkileyen maddi olmayan bir

ayibin varlig1 kabul edilmistir’8,

55 Supreme Court of Pennsylvania Middle Distrcit, 96 A. 3d 997, Jul 21, 2014, Bkz.
https://casetext.com/case/milliken-v-jacono-2. E.T. 05.06.2023.

576 fkizler, 51.

577 Court of Appeal California, June 25, 1992. Bkz. https://law.justia.com/cases/california/court-of-
appeal/4th/7/973.html. E.T. 03.06.2023.

578 Kasper, 1174- 1175.
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Lekeler- kotii sohretler genellikle bir konutun degerini ve satilabilirligini

579

dogrudan etkilemektedir Gayrimenkul uzmanlari, cinayetle lekelenen evlerin

genellikle piyasa fiyatinin yiizde on ile yiizde yirmi bes altinda satildigini ifade

etmektedir. Ayrica satilmalari diger evlere gore yiizde kirk bes daha uzun siirmektedir®®,

Psikolojik olarak ayipli hale gelmis konutlarin etkisi, Ohio'daki Wright State
Universitesi'nden iki profesdr tarafindan yiiriitiillen bir calismada, lekelenmis konutlari
ayni fiyata listelenen lekelenmemis konutlarla karsilastirarak analiz edilmistir. 102 ev
tizerinde yapilan ¢alismada, bir konutla ilgili psikolojik olumsuzluklarin agiklanmasinin
lekelenmis konutlarin piyasa degerini, maddi bir ayibin konut degerini etkilemesine
benzer sekilde etkileyip etkilemeyecegini belirlemeye calisilmistir. Psikolojik olarak
etkilenen konutlar, diger konutlara kiyasla ortalama %3 daha az satilmistir ayrica satis
fiyatlar1 yaklasik %35 daha az olmustur. Satis siireleri de diger evlere gore %45 daha

fazla stirmiistiir®®.

Hong Kong’da yapilan arastirmalarda da benzer sonuglara ulagilmigtir. Bu
caligmaya gore, “Hong Kong sakinleri, perili eviere karsi ¢ok hassastir ve saticilar evin
perili olup olmadigini aciklamak zorundadir. Bu nedenle emlak sirketleri perili evierin
veri tabanlarini tutmaktadwr. Perili evlerin fiyatlar tizerindeki etkisini arastirmak igin
daire ozellikleri, yil-takvim ay etkileri incelenmistir. Etkilenen dairelerin perili hdle
geldikten sonra %20 indirimle satildigi tespit edilmistir. Etkilenen kattaki daireler
(etkilenen daire hari¢) %5 indirimle satilirken, ayni bloktaki daireler (etkilenen kag
harig) ortalama %3 indirim ile satilmistir. Ayrica ayn sitedeki daireler ( etkilenen blok

hari¢) %1 lik bir indirimle satilmigtir>®2. ”.

ABD’de 2013 yilinda yapilan bir arastirmaya gore, Amerika’daki yetiskinlerin

%42’sinin hayaletlere inandig: tespit edilmistir. %21°lik kisim ise hayaletlerin var olup

579 Goldberg, 194; Chapman/ Ludlum, 4; Sanchez- Behar, 1; Said/ Majid/ Geng, 5-6; Larsen/ Coleman, 1-
5.

%80 Goldberg, 194; Chapman/ Ludlum, 4; Sanchez- Behar, 1; Larsen/ Coleman, 5; Said/ Majid/ Geng, 7;
Michael Walsh, What will happen to the Las Vegas shooter's suite at Mandalay Bay? 5 Ekim 2017,
https://news.yahoo.com/news/will-happen-las-vegas-shooters-room-mandalay-bay
150549171 .html?guccounter=1&guce_referrer=aHROcCHM6L y93d3cuZ29vZ2xILmMNvbhS8&qguce_ref
errer_sig=AQAAAL _1VPnn9x49E0G 5NWhFfG-J8oHbBj4bcv8X0Uuztv2QaoxkV50b3-
h3LKKIMPgsXNiHxZDxMaF3XJ0-5. E.T. 05.06.2023.

581 Bouwman, 405-406; Larsen/ Coleman, 10- 12.

582 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Utpal Bhattacharya/ Daisy Huang/ Kasper Mesiner Nielsen, “Spillovers in Asset
Prices: The Curious Case of Haunted Houses”, Aalto Univ. School of Business (March 29, 2017),
https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract id=3679828. - E.T. 06.06.2023.
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olmadigindan emin olmadigim ifade etmistir’®.

2009 yilinda yapilan baska bir
aragtirmada ise Amerikalilarin %18’nin gercekten bir hayalet gordiiklerini bildirdigi
tespit edilmistir. Yine bu arastirmada Amerikalilarin %29’1uk bir kismi zaten 6lmiis
biriyle temas kurduklarini dile getirmis ayrica ¢cogu Amerikali, 6liilerin ruhlarinin geri

gelecegine ve perili evlere inandiklarini ifade etmistir®,

Tiirkiye’de de benzer durumlara rastlanmaktadir. Ornegin bir lise dgrencisinin
oldiirtldiigi villa uzun siire kullanilamamis, hi¢ kimse kiralamak istememistir. Bu

durumun neticesinde evin yikilmasina karar verilmistir®®®.

Paranormal inanglarin bu kadar yaygin olmasi eyaletlerde yasal diizenlemelere
gidilmesine sebebiyet vermistir. Eyaletlerin ¢ogunlugunda maddi olmayan olgularin
aciklanmamasi nedeniyle dava agilmasinin Oniine gegilmistir. Ancak maddi olmayan
ayiplar hakkinda soru sorulmasina ragmen saticinin gercege aykiri veya yaniltict
aciklamalarda bulunmasma izin verilmemistir’®. Asagidaki béliimlerde ilgili yasal

diizenlemelere deginilecektir.

Internetteki gelismeler ile ABD’de zaman icinde “the Nextdoor neigborhood
app”, “DiedlnHouse.com” gibi konut hakkinda bilgi edinilmesini saglayan uygulamalar
olusturulmustur®®’. 2002’de kurulan NeighborhoodScout.com, kullanicilarin bir sehir
veya belirli bir su¢ arama alani belirlemesine olanak taniyarak sug istatistiklerine daha
yakindan odaklanir. Istatistiklere dayanarak, bu site iicret karsiliginda, mahallede bir sug
kurbani olma olasiliginin ne oldugunu ortaya ¢ikararak bunu sehir ve eyalet olasiliklariyla
karsilastirir. Ayrica kayith cinsel igerikli suglularin mevcudiyetini ve yerlerini belirlemek
icin kullanicilar, 2005 yilinda baslayan ve yakindaki cinsel igerikli suglulari gosteren bir
harita olusturan ve cinsel suglular hapse girdiklerinde uyarilar veren iicretsiz bir hizmet

olan FamilyWatchdog.com’a bagvurabilir. Diger bir sitede AreaVibes.com’dur. Ev

arayan kisiler i¢in “suclar, olanaklar, egitim ve barinma gibi yasanabilirlik faktorlerine

%83 Ayrintih bilgi igin bkz. The Harris Poll, “Americans Belief in God, Miracles and Heaven Declines”,

https://www.prnewswire.com/news-releases/americans-belief-in-god-miracles-and-heaven-declines-

236051651.html. E.T. 06.06.2023.

Ayrintil bilgi i¢in bkz. Michael Lipka, 18% of Americans Say They’ve Seen a Ghost, Pew Research

Center, https://www.pewresearch.org/short-reads/2015/10/30/18-of-americans-say-theyve-seen-a-

ghost/. E.T. 06.06.2023.

%5 Ayrmtih bilgi igin bkz. https://www.gazeteduvar.com.tr/munevver-karabulut-cinayetinin-islendigi-
villa-icin-yikim-karari-haber-1619325. E.T. 06.08.2023.

%86 Sanchez- Behar, 4; Bouwman, 416.

%87 Goldberg, 202.

584
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https://www.pewresearch.org/short-reads/2015/10/30/18-of-americans-say-theyve-seen-a-ghost/
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gore konumlart siralamasina” olanak tanityan bir arama araci olarak 2010 yilinda
piyasaya stirilmistiir. Bu uygulama ile ayni anda birkag sehirdeki sug faaliyetlerinin hizli
ve kolay bir sekilde karsilastirilmasi yapilmaktadir. Ayrica bu uygulama islenen suglar
hakkinda, suglar tiirii, bildirilen olay sayis1 ve 100.000 kisi basina diisen oranina gore

smiflandirmaktadir®®,

2013 yilinda olusturulan ve tcretli bir site olan DiedinHouse.com bazi kamu
kayitlarina erisim saglamaktadir. Konut ile ilgilenen alicilar veya kiracilar gecerli bir
adres girerek asagidaki ayrintilar1 iceren bir rapor alabilirler: “Olen kisinin kimligi, oliim
tarihz ve nedeni de ddahil olmak iizere bir 6liim meydana gelip gelmedigi; adresle iliskili
isimlerin listesi; onceki sakinlerin yasayip yasamadigi,; laboratuvarlar, ¢opliikler veya
metamfetamin faaliyetlerinin varligi; ge¢mis yangin olaylari; ge¢miste ikamet eden
birinin sabikalr cinsel igerikli suglu olup olmadigi; konutun yakiminda kayith cinsel
icerikli su¢lularin sdakin olup olmadigi; niifus sayimi, okul ve sug istatistikleri dahil olmak

iizere konut ve mahalle ile ilgili bilgiler®®. .

3.3.1.5.3. HIV/AIDS

Psikolojik olarak lekelenmeye iligkin diger bir durumda HIV/AIDS varligidir.
Amerika Birlesik Devletleri’nde ilk HIV vakalar1 1981’lerde ortaya ¢ikmustir. Bilimsel
gelismelere ragmen, “gliniimiizde clizzamin esdegeri” olarak adlandirilan AIDS’e iligkin
irrasyonel korku, alicilart agiklama talep etmeye sevk etmistir. AIDS’in psikolojik etkisi,
evlerin ekonomik degerini insan 6liimiine benzer sekilde azaltmis ve dnceki sakinlerinde

AIDS olan evleri satin almay1 reddeden 6nemli sayida alici tarafindan maddi bir ayip

590

olarak goriilmustiir™". Reed davasindan sonra California, gayrimenkuliin O6nceki

sakinlerinin HIV/AIDS durumunun agiklanmasini engellemek i¢in harekete gegmistir*®?.

HIV/AIDS’in zorunlu olarak agiklanmasi kisinin gizliligini ihlal etmesi nedeniyle

tartismalara neden olmustur®®?.

58 Goldberg, 202- 203.

589 Goldberg, 203; Bouwman, 416.

590 Bouwman, 402; McEvoy, 59; Edmiston, 310.
591 Edmiston, 293; Bouwman, 402- 403.

592 Bouwman, 403; Hartog, 773.
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Adil Konut Yasasi (The Fair Housing Act) ve eyalet yasalari ile AIDS ve HIV
hususlar1 diizenlenmistir. Bu hastaliklara sahip olan kisilere ayrimecilik yapilmasi

yasaklanmigtir>®3

. Uzmanlara gore HIV ve AIDS viriisii yalnizca cinsel temas, ignelerin
paylasilmasi veya kan alinmasi ile bulagsmaktadir. HIV’in havadaki damlaciklar yoluyla,
yiyecekler yoluyla veya enfekte kisilere, onlarin giysilerine veya ellerinde tuttuklar
nesnelere dokunma yoluyla bulasabilecegine dair bir kanit yoktur. Viriis, enfekte kisilerle
rastgele temas yoluyla veya enfekte bir kisinin dokundugu klozet oturaklari, kiivetler,
duslar veya kapi kollar1 ile temas yoluyla yayilmaz. Bu nedenle, AIDS hastasinin evi olan
bir evi satin almanin ve bu evde yasamanin zararli olacagima dair hicbir kanit yoktur®®*,

Birgok eyalet, AIDS ve HIV hakkinda aydinlatma yiikiimliliigiiniin olmadigma dair

diizenlemeler yapmistir. Eyaletlerle ilgili diizenlemelere asagida deginilecektir.

3.3.1.5.4. Metamfetamin Laboratuvarlari

Psikolojik lekelenme olarak kabul edilen diger bir durum da metamfetamin
laboratuvar1 varhigidir. Saticinin bir konutun gizli bir uyusturucu laboratuvari olarak
kullanildigr durumlarda muhtemel aliciya agiklama yapmakla yiikiimlii oldugu yasalar
bulunmaktadir. Ayrica eyaletlerde metamfetamin laboratuvari olarak kullanildig1 tespit
edilen konutlarin temizlenmeleri ve iyilestirilmelerini gerektiren yasalar da

bulunmaktadir®®®,

Ornegin Arizona hukukuna gore, bir konut sahibi metamfetamin kalintisini
kesfettikten sonraki on iki ay i¢inde s6z konusu konuttaki kalintilar1 temizlemeli ve
konutun iyilestirmelerini yapmak i¢in uyusturucu laboratuvari sahasi temizleme firmasi
tutmak zorundadir. Konut sahibi tasinmazi iyilestirmezse, belediye tarafindan s6zlesme
yapilan kayith bir iyilestirme firmasi kullanarak tasinmazi iyilestirebilir ve iyilestirme

maliyeti, konut sahibine konut tapusu iizerinde bir haciz seklinde aktarilir>®,

%93 Adil Konut Yasas1 kapsaminda HIV ve AIDS’1i kisiler engelli olarak simiflandirilmaktadir. Bu nedenle
konut iglemlerinde ayrimciliga karsi olarak Adil Konut Yasast kapsaminda korunurlar.

%% McEvoy, 582- 583; Isacco, 1221; Michael Adam Burger/ Lourdes I. Reyes Rosa, “Your Money and
Your Life! AIDS and Real Estate Disclosure Statutes”, Hofstra Property Law Journal, Vol. 5, No.
2,1993, 349-380, 349- 350.

5% Dillon J. Steadman, “Cleaning Up Someone Else’s Meth: Seeking Protection For Innocent Homebuyers
Outside Of Property Law”, Arizona Journal of Environmental Law & Policy, 2013, 1-4, 2.

5% Steadman, 2.
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Nevada ve Mississippi, belirli kosullar altinda uyusturucuyla ilgili belirli
faaliyetlerin agiklanmamasin1 korumazken, Delaware kundakg¢iligin agiklanmamasini
korumaz. Nevada Revize Kanunlar1 (Nevada Revised Statutes) 40.770(6)’da bir konutun
metamfetamin laboratuvari olarak kullanildiginin agiklanmasina dair 6zel diizenlemeler
yer alir. Konut sertifikali bir uzman tarafindan temizlenirse veya atanmis bir devlet
gorevlisi tarafindan giivenli oldugu beyan edilirse saticinin bu durumu agiklamamast

sorumlulugunu dogurmaz®®’,

Nevada’da bir¢ok eski metamfetamin laboratuvarinda geride birakilan kimyasal
kalintilarla iliskili saglik riskleri, “cilt tahrisi ve kusma, dogum kusurlari ve bobrek
hasarlar1” olarak tespit edilmistir. Bununla birlikte bir metamfetamin laboratuvarinin
alicinin saghigimi etkilemesi muhtemel herhangi bir kalintisinin agiklanmasi gereken

maddi bir ay1p olusturdugu agiktir®®,

Birgok yasal diizenleme sadece psikolojik temelli zamaninda metamfetamin
laboratuvari kullanilmis olmasini 6nemsememektedir. Eger s6z konusu konut fiziksel
olarak temizlenmis ve maddi ayibi1 ortadan kalkmigsa psikolojik ayip olarak

goriilmemektedir.

3.3.1.5.5. Cinsel icerikli Suclular

Psikolojik lekelenmelere iliskin diger bir husus da cinsel igerikli suclulardir®®,
ABD’de 1996 yilinda Megan Kanunu ¢ikarilmistir. S6z konusu kanun, belirli cinsel sug
faillerinin 6zel olarak olusturulan bir sicile kaydedilmesi ve bunlarin kamu ile
paylasilmasini 6ngoéren federal bir kanundur. Kanun ¢ikarilmasina neden olan olay 1994
yilinda New Jersey Eyaletinde gerceklesmistir. 7 yasindaki Megan Kanka komsusu
tarafindan tecaviiz edilerek oOldiriilmistiir. Fail daha once, magdurlarinin arasinda
cocuklarin oldugu cinsel igerikli suclardan iki kez mahkim olmustur. Ayrica failin evinde

bagka suclular ile yasadigi Megan’in ailesine bildirilmemistir. Bu olay kamuoyunda

57 Edmiston, 295.
5% Edmiston, 295- 296.
599 Cinsel icerikli suglardan kast edilen, cinsel saldiri, cinsel istismar suclaridir.
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600

biiyiik tepki uyandirmistir®”. Megan Y asasi, eyaletlerin cinsel igerikli suglu bilgilerini ve

adreslerini yayimlamak icin topluluk bildirim politikalar1 uygulamasimi zorunlu kilar®®,

Bir mahallede yasayan cinsel igerikli suclular, evdeki insan 6liimii gibi diger
psikolojik ayiplara benzer sekilde konut degerlerini olumsuz etkilemektedir. Yapilan bir
calismaya gore, bir cinsel igerikli suglunun 160 metre yakininda bulunan evlerin daha
uzakta bulunan benzer evlerden %17,4 daha az satildigini, bir sugludan 160 metre ile 320
metre arasindaki evlerin %10,2 daha ucuza satildigini1 ayrica bir sugludan 320 metre ile

480 metre arasindaki evlerin %9,3 daha ucuza satildig: tespit edilmistir®®?,

Van Camp v. Bradfor davasinda cinsel suglularla ilgili bir durum ele alinmistir.
S6z konusu olayda, alic1 ve satic1 geng kizlar1 olan bekar annelerdi. Van Camp’in evi
satin almasindan dért ay dnce, bir kadin evde bigak zoruyla tecaviize ugramistir. iki ay
sonra mahallede bir tecaviiz olayr daha meydana gelmistir. Van Camp, konutu satin
almadan once incelediginde, bodrum pencerelerindeki demir parmakliklart fark ederek
satictya bu parmakliklar1 sormustur. Satict Bradford, “on alti yil énce bir hirsizlik
meydana geldigini ancak su anda konutta bir sorun olmadigini ancak yine de
parmakliklar: yerinde birakmasi gerektigini” ifade etmistir. Van Camp satin alma
islemini tamamladiktan sonra, bir komsu, boélgede daha dnce yasanan iki tecaviiz olayimi
anlatmistir ve Van Camp’in evi iki ay i¢inde soyulmustur. Daha sonra Van Camp,
saticinin mahallenin giivensiz karakterini bildigini ancak bu durumu ona agiklamadigini
iddia ederek Bradford’a dava acmistir. Van Camp, yasanan olaylar hakkinda dnceden
bilgi sahibi olsayd1 bu bilginin evi satin alma kararini etkileyecegini iddia etmistir. Dava
acildiktan sonra Van Camp’e tehdit telefonlar1 gelmis ve bu durumu takip eden li¢ ay
icinde mahallede iki tecaviiz daha meydana gelmistir. Mahkeme hem saticinin hem de
alicinin ergenlik ¢cagindaki kizlari olan anneler olmasi nedeniyle saticinin, alicinin bdyle
bir davranig gosterecegini bilmesi gerektigini ifade etmistir. Mahkeme, “konutun icinde
ve yakininda meydana gelen ciddi suglar nedeniyle konutun alici tarafindan oturulmasi

icin giivensiz hdle getirildigini” belirtmistir. Mahkeme, boyle bir durumu gizli bir ayip

600 Bouwman, 400; Ayrintili bilgi icin bkz. Selman Dursun, Ozellikle Magduru Cocuk Olan Miikerrir
Cinsel Sug Faillerine Karst Toplumun Korunmasi Baglaminda Megan Kanunu Hakkinda Soru ve
Cevaplar”, CHKD , C. 2, S. 1-2, 2014, 235-240, 235 vd.; Selman Dursun, “Megan Kanunu (ABD'nde
Cinsel Sug Faillerinin Sicile Kayd: ve Sicil Bilgilerinin Kamuya Ag¢iklanmas1”, AUEHFD, C. VIII, S.
1-2, 2004, 233-262, 234 vd.

601 Bouwman, 400.

602 Bouwman, 401.
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olarak tespit etmistir. Ayrica “soz konusu olan ayibin gizli niteligi, caveat emptor
savunmasini uygulanmaz hale getirmektedir” sonucuna varmistir®®, Bu karar, sug
faaliyetlerinin varligini, gizli bir ayip kabul ederek saticinin, muhtemel ev alicisina

aciklama yapmasini kabul eden bir karardir®%,

Birgok eyalet, cinsel igerikli suglularla ilgili gerekli agiklamalar1 igeren Yyasalar
cikararak bu konuyu ele almistir. Bazi eyaletler ise agiklama yapmayi zorunlu
tutmamustir. Diger eyaletler ise, yalnizca cinsel igerikli suglunun “yiiksek riskli” olmasi
durumunda agiklama yapilmasini zorunlu kilmistir. Eyaletlerin ¢ogunlugunda cinsel
igerikli su¢lulari, maddi bir ayip olarak kabul etmeyen yasalar ¢ikarilmistir. S6z konusu
bu durum, konutun kullanilabilirligini veya yapisal biitiinliiglinii bozmayan yapisal
olmayan bir ayibin agiklanmasinin saglam olmayan bir mantiga dayanmasindan

kaynaklanmaktadir®®,

3.3.2. Yasal Aydinlatma Yiikiimliiliikleri

22 Subat 1984 tarihli Easton v. Strassburger davasi, konut satislarinda aydinlatma
yiikkiimliiligi agisindan donliim noktasidir. Bu dava ile saticinin yami sira emlak
komisyoncusu da makul derecede yetkin ve 6zenli bir inceleme yapmak ve bu inceleme
neticesinde konutun degeri veya arzu edilirligini etkileyen tiim ayiplar1 aliciya

aciklamakla yiikiimlii duruma gelmistir®®.

Cogu konut satis1 bir tiir probleme sahip olacagindan neredeyse her gayrimenkul
devrinde hayal kirikligina ugramis bir alici tarafindan agilan davalar s6z konusu olabilir.
Caveat emptor doktrininin aginmasi, gayrimenkul saticilarini, alicilarinin konutu aldiktan
sonra kesfedebilecekleri durumlar ig¢in yasal sorumluluk gibi bir ihtimalle kars1 karsiya
birakmistir. Kontrol edilmedigi takdirde, uyusmazlik ¢6ziim sistemine ve gayrimenkuliin
devredilebilirligine onemli Ol¢iide yiik getirme potansiyeline sahiptir. Bu nedenle
eyaletlerin ¢ogunlugunda yiiriirliige giren zorunlu aydinlatma kanunlari, caveat emptor

doktrininin asmmmasina karsi bir yasama tepkisini temsil etmektedir. Aydinlatma

603 Court of Common Pleas, Butler Country, 63 Ohio Misc. 2d 245, Jul 29, 1993. Bkz.
https://casetext.com/case/van-camp-v-bradford. E.T. 03.06.2023.

604 Kasper, 1176-177

605 Bouwman, 401; Edmiston, 281.

606 Washburn, 407; Scheid Jr., 170.
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kanunlari, iki amaci yerine getirmektedir. ilk olarak, konut saticilarma, muhtemel
alicilara ayipli durumlar hakkindaki bilgilerin ayrintili bir aciklamasini saglama
yiikiimliiliigii verir. Ikinci olarak bazi eyaletler haricinde konutta bir cinayet, intihar, agir
su¢ veya AIDS nedeniyle bir 6liim meydana gelmesi gibi, psikolojik olarak lekeleyici
durumlart agiklamadiklari i¢in sorumluluktan korurlar. Béylece kanunlar agiklamanin

kapsamini ve hangi tiir ayiplarin aciklanacagim diizenler®®’.

Aydinlatma yiikiimliiliigii 6ngoren kurallar, uygulanabilirlikleri ve kapsamlari
bakimindan farkliliklar tasir. Amerika Birlesik Devletleri’nin farkli eyaletlerinde yer alan

yasal diizenlemeler asagida incelenecektir.

3.3.2.1. California

California 6zel olarak kanun ¢ikaran ilk eyalet olmustur. California yasama
meclisi, California Emlakeilar Birligi (California Association of Realtors) destegiyle ilk
ve en kapsamli gayrimenkul satisi aydinlatma yiikiimliliklerini diizenlemistir. S6z
konusu yasa 1 Ocak 1986 yilinda komisyoncular agisindan, 1 Ocak 1987 yilinda ise

saticilar agisindan ylirtirliige girmistir.

California Medeni Kanun, Boliim 2, Kisim 4, m. 1.5. “Disclosure Upon Transfer
of Residential Property” diger bir ifadeyle “Konutun Devri ile flgili A¢iklamalar”
bashigmi tasimaktadir. Kanun, dort veya daha az konutlu binalar agisindan gegerlidir.
California Medeni Kanunu, tiim yeni veya hi¢ kullanilmamis konut satislari ile tiim

yeniden satislar acisindan gecerlidir®®,

Oncelikle agiklama maddesi, saticinin veya kanuna tabi olan emlak
komisyoncusunun 6ngoriilen bigimde bir aydinlatmada bulunmasi ve konutu zamaninda
teslim etmesini gerektirir. Satici ve komisyoncu konutun yapisal ozelliklerini ve
durumunu, konutla ilgili kisitlamalari, imar ve benzeri konularla ilgili ¢ok sayida ayrintili

sorunun tamamini yanitlayarak aydimlatma formunu doldurmalidir®®,

607 Weinberger, 414- 415; Brown/ Thurlow, 628.
608 \Washburn, 410; Olson, 1087; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 208.
609 Washburn, 411; Olson, 1087; Bernhardt, 486.
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Emlak komisyoncusu, California yasalari uyarinca konutla ilgili asagidaki

durumlari agiklamalidir®:

1. Taraflarca degil, emlak¢i tarafindan bilinen durumlar,
2. Taraflarin dikkatli ve 6zenli davranmasi ile kesfedemeyecegi durumlar,

3. Konutun degerini ve arzu edilebilirligini 6nemli derecede etkileyen durumlar.

California Medeni Kanunu m. 1102.4 uyarinca, ne satici ne de acentesi ya da
alicinin acentesi, verilen bilgideki yanlishik ya da eksiklik saticinin ya da alicinin
acentesinin kisisel bilgisi dahilinde degilse, kamu kurumlar1 ya da bu madde uyarinca
aciklanmas1 gereken alt boliim (c)’de®! belirtildigi gibi bilgi saglayan diger kisiler
tarafindan zamaninda saglanan bilgilere dayaniyorsa ve bu bilgilerin elde edilmesi ve
iletilmesinde olagan 6zen gosterilmisse, bu madde uyarinca verilen herhangi bir bilgideki
yanliglik veya eksiklikten sorumlu olmayacaktir. Ayrica m. 1102.8 uyarinca, bu maddede
aciklanacak hususlarin belirtilmesi, baska herhangi bir kanun hiikmiince olusturulan veya
devir isleminde aldatma ve ger¢ege aykir1 beyandan kag¢inmak igin var olabilecek

herhangi bir agiklama yiikiimliiliigiinii sinirlamaz veya azaltmaz.

California Medeni Kanunu’nda diger bir aydinlatma yiikiimliligi m. 1102.16’da
diizenlenmistir. Bu madde uyarinca, herhangi bir pencerede demir parmaklik varsa bunun

nedeninin m. 1102.6- 1102.6a uyarinca agiklanmasi gerekir.

California yasama organi, diizenlemeye tabi bir satista yer alan emlak
komisyoncularin  aydinlatma  yiikiimliliiklerini  tanimladiktan sonra, emlak
komisyonculugu sektoriinlin temsilcileri tarafindan dile getirilen belirsizliklere yanit
olarak bazi agiklayici hiikiimler eklemistir. Nitekim Bolim 2079.2, inceleme ve
aydinlatma yiikiimliiliiklerine tabi olan herhangi bir komisyoncunun yiikiimli oldugu
ozen standardinin, makul olgiide ihtiyatli bir emlak¢inin gosterecegi Ozen derecesi
oldugunu ve lisans almak i¢in gereken egitim, deneyim ve sinav yoluyla edinilen bilgi

derecesi ile olgiildiigiinti ifade etmektedir. Bu diizenlemelerle, emlak komisyonculari

610 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 207.

611 1102.4 (C): “Lisansh bir miihendis, kadastrocu, jeolog, yapisal hasere kontrol operatorii, yiiklenici, Iy
ve Meslekler Kanunu'nun 7197. Maddesinin (d) alt boliimii uyarinca ¢atr denetimi yapan bir C-39 ¢ati
miiteahhidi veya profesyonelin lisansit veya uzmanhigr kapsamindaki konularla ilgilenen baska bir
uzman tarafindan hazirlanan bir rapor veya goriisiin teslimi, aciklamalarin yazili veya sozlii bir talep
tizerine muhtemel aliciya verilmesi hdlinde, alt béliim (a) tarafindan saglanan muafiyetin uygulanmasi
icin yeterli uygunlukta olacaktir.”.
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acisindan aranan makul derecede 6zenli davranma o6lgiisii yiikseltilmis; lisansli, egitimli,
deneyimli, gerekli sinavlarda bagar1 kazanmis komisyoncu derecesine ¢ikarilmistir. Bu

diizenlemede Easton kararinin altinda yatan felsefenin etkili oldugu soylenebilir®*2.

Easton karari sonrasinda California Medeni Kanunu m. 2079 diizenlenerek emlak
komisyoncularina satisa sunulan konutu denetleme ylikiimliligii getirilmistir. S6z
konusu madde uyarinca, “Is ve Meslekler Kanunu (Business and Professions Code)
Boliim 4 (Boliim 10000 ile baslayan) kapsaminda lisansl bir emlak komisyoncusu veya
satws gorevlisi, Saglik ve Giivenlik Kanunu (Health and Safety Code) Bdliim 18007 'de
tamimlanan bir ila dort daireli binalar ile iyilestirilmis konut ama¢l gayrimenkuliin olasi
alicisina karsit satisa sunulan konutun makul derecede yetkin ve ézenli bir gorsel
incelemesini yapmak ve olasi alictya bu aragtirmanin ortaya ¢ikarabilecegi konutun
degerini veya arzu edilirligini onemli olciide etkileyen tiim olgulari agiklamakla

’

yiikiimliidiir.”.
California Medeni Kanunu m. 2079.3’te emlakgilarin denetleme yiikiimliiliigiine

bazi smirlamalar getirilmistir. Emlakgilar asagidakilerden herhangi birini denetlemek

zorunda degildir:

1. Makul ve normal bir sekilde erisilemeyen alanlar,

2. Konutun sahasi disindaki alanlar,

3. Konutun miilkiyeti veya kullanimi ile ilgili kamu kayitlar1 veya izinleri,

4. Kat miilkiyeti veya kooperatiflerde, satisa sunulan daireden daha fazlasinin

incelenmesi®®e,

California Medeni Kanunu m. 2079 ve devaminda emlak komisyoncusuna iliskin
yasal hiikiimler yer almaktadir. Bu maddeler uyarinca, emlak komisyoncusu, aydinlatma
formunu vermeli ve taraflara bunu aldiklarini onaylatmak i¢in bir kopyasini

imzalatmalidir.

California Medeni Kanunu m. 2079.5 uyarinca, maddede belirtilenler, aliciy

kendini korumak i¢in makul 6zeni gosterme yiikiimliiligiinden kurtarmaz. Bu nedenle

612 Washburn, 412; Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 209.
613 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 209.
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alic1 tarafindan bilinen veya alicinin dikkat ve 6zeni dahilinde G6grenecegi konular

nedeniyle emlak komisyoncusu, ayiplari agiklamadig i¢in sorumlu tutulamaz®4,

California Medeni Kanunu, saticilarin ve emlakg¢ilarin alicilara devlet kurumlari
tarafindan hazirlanan bilgi kitapgiklarini saglamasini sart kosar. Bu baglamda konut

satislarinda sunlar verilmelidir:

1. Radon ve asbest gibi yaygin ¢evresel tehlikeler hakkinda bir kitapgik.

2. “Howeowner’s Guide to Earthquake Safety” diger bir ifadeyle Ev Sahiplerinin
Deprem Giivenligi Rehberi adl1 bir kitapgik.

3. Eyalet capinda ev enerji programiyla ilgili bilgilendirici kitapgik.

4. 1978 yilindan 6nce insa edilmis evler i¢in kursun bazli boyanin tehlikeleriyle
ilgili bir kitapg1k®®®.,

Aliciya bu genel bilgi kitapciklariin verilmesi emlak¢i ve saticiyi, satilan konutu

etkiledigi bilinen herhangi bir sorunu aydinlatma yiikiimliiligiinden kurtarmaz.

California Medeni Kanunu m. 1103 uyarinca satici veya emlak¢inin, konutun
asagida belirtilen tehlike alanlarindan birinde veya daha fazlasinda oldugunu olasi aliciya

aciklamasini gerektirir:

1. Sel riskinin yiiksek oldugu alanlar,

2. Bolgede mevcut bir barajin ¢okmesi durumunda su baskini altinda kalabilecek
alan,

3. Bolgede yangin tehlikesi ¢ok yiiksekse bu durum®?®,

4. Deprem fay bolgesi veya sismik tehlike bolgesi,

5. Heyelan bolgesi alani.

614 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 209.

815 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 210.

616 California Civil Code m. 1102.6f (a): “Bu madde uyarinca gerekli olan diger aciklamalara ek olarak 1
Ocak 2021 tarihinde veya sonrasinda, bu maddeye tabi olan, Devlet Kanunu'nun 51178. maddesi veya
Kamu Kaynaklart Kanunu'nun 4. Boliimiiniin 2. Kisminin 9. Maddesi (4201 ile baslayarak) uyarinca
Ormancilik ve Yangindan Korunma Miidiirii tarafindan belirlenen yiiksek veya ¢ok yiiksek yangin
tehlikesi bolgesinde bulunan herhangi bir gayrimenkuliin saticisi, konut 1 Ocak 2010 tarihinden dnce
insa edilmisse, alictya asagidaki bilgileri iceren bir agiklama yapmaldur: () Bu ev, yiiksek veya ¢ok
yiiksek yangin tehlikesi olan bir bélgede yer almaktadwr ve bu ev, bir evi yangina karsi giiclendirmeye
yardimci olan Wildfire Kentsel Arayiiz bina yonetmeliklerinin uygulanmasindan once inga edilmistir.
Evinizi orman yanginlarindan daha iyi korumak i¢in iyilestirmeler yapmaniz gerekebilir. Evleri orman
yanginlarindan korumak igin mevcut bina standartlart ve minimum yillik bitki ortiisii yonetim
standartlart  da  dahil olmak iizere yangina karst  dayaniklhiikla  ilgili bilgiler
http://www.readyforwildfire.org internet sitesinde edinilebilir.”
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Ayrica m. 1103/d uyarinca, bu madde de yer alan saticiy1 yikiimliiliklerden
kurtaran sorumsuzluk kayitlar1 kamu diizenine aykirt oldugu icin gecersizdir. Bu
durumlarin agiklanmasina dair bir Dogal Tehlike Aydinlatma Formu m. 1103.2°de
belirtilmistir. Bu form tarih atilarak saticilar ve alicilar tarafindan imzalanmaktadir®®’.
S6z konusu aydinlatma formu m. 1103.3 uyarinca, konutun devrinden 6nce miimkiin olan
en kisa siirede verilmelidir. Agiklama veya yapilan agiklamadaki énemli degisiklik, satin
alma onerisi gergeklestikten sonra elden teslimde 3 giin iginde posta ile veya elektronik

teslimde ise 5 giin iginde yapilmalidir. Aksi durumda alicinin sézlesmeyi iptal etmesi

giindeme gelecektir.

California’da hem emlak komisyoncularinin hem de ev denetcisinin ayiplari
kesfetme ve aydinlatma yiikiimliliigli vardir, bunun yapilmamasi miistereken ve

miiteselsilen sorumluluga neden olabilir®8,

California aydinlatma formu, diger eyaletlerden belirgin sekilde farklidir ¢iinkii
saticinin komisyoncusunun, ‘“konutun erisilebilir alanlarmmin makul élgiide yetkin ve
ozenli bir sekilde incelemesine dayanarak” doldurmasi igin ayri bir boliim igerir. Ayrica
form, saticinin konutta bulasik makinasi, pencere camlari, jakuzi gibi belirli 6gelerin olup
olmadigimi bunun yaninda tavan, temel ve elektrik sistemi gibi belirli 6gelerde 6nemli

ayiplar/arizalar olup olmadigini isaretlemesini gerektirmektedir®®.

California Medeni Kanunu m 1102.9’a gore, bu madde uyarinca yapilan

aciklamalar, satici veya emlakgist tarafindan yazili olarak degistirilebilir ancak bu
degisiklik Boliim 1102.3 veya 1102.3a’da ki usule tabi olur.

Maryland ve California, alicinin mevzuat kapsamindaki haklarindan feragat
etmesini agikca yasaklar. Bu, alicilarin giiglii bir pazarin baskisi altinda haklarindan
vazgegmek zorunda kalmamalarini ve mevzuattan amaglandig gibi yararlanabilmelerini

saglar®?’. Bu durum California Medeni Kanunu 1102/c’de belirtilmistir.

California Medeni Kanunu m. 1710.2°de bazi bilgilerin ag¢iklanmasinin

gerekmedigi ifade edilmistir. California Medeni Kanunu m. 1710.2 uyarinca, “(d) alt

617 Bkz. Tablo 3, 257.

618 Marsh, Liability, 128.

619 Kasper, 1169; Olson, 1087- 1088; Lefcoe, 226.

620 |_ucrezia, 422; Maryland Code, Real Property 10-702/k, “Bir alict bu boliim kapsamindaki haklarindan
feragat edemez ve herhangi bir feragat girisimi gegersizdir.”.

=
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béliimiine tabi olarak, bir tasinmazin sahibi veya onun temsilcisi veya taginmazi devralan
kiginin herhangi bir temsilcisi, asagidakilerden herhangi birini devralan kisiye agiklamak

zorunda degildir, ¢iinkii bunlar agiklama gerektiren onemli olgular degildir:

(A) Gayrimenkulde ikamet eden bir kisinin oliimiiniin, gayrimenkulii devralan
kisinin gayrimenkulii satin alma, kiralama veya kiraya verme onerisinde
bulundugu tarihten ii¢ yildan uzun bir siire énce gerceklesmesi halinde 6liim
sekli.

(B) Soz konusu konutta yasayan bir kiginin insan bagisiklik yetmezlik viriisii (HIV)

’

ile yasiyor olmasi veya AIDS ile ilgili komplikasyonlardan olmiis olmasi.” .

S6z konusu kanun metninden anlasilacagi lizere satin alinma tarihinden 6nce tig
yildan uzun bir siire gegmemis olan dliimleri ve meydana gelis sekillerini, satici ve
emlakg1 agiklamakla yiikiimliidiir. Ayrica alicinin arastirmasi neticesinde konutta 6liimle
ilgili bir durumun varlig: tespit edilirse s6z konusu olaydan ii¢ sene ge¢cmis olsa bile
emlake1 ve satict olayla ilgili talep edilen bilgileri alictya vermelidir®?!. Ancak alicinm,
konutun onceki sahibinin veya konutta oturan kisilerin HIV veya AIDS’li olup
olmadigina dair sorularina emlakg1 ve satici, Adil Konut Yasasi1®?? kapsaminda cevap

vermemelidir®2,

Dort konutlu binalarin satigina iliskin konut satis s6zlesmelerinde, California
Adalet Bakanhigi’'nin  kayith  cinsel icerikli  suglular hakkinda bilgileri

www.meganslaw.ca.gov adresindeki bir web sitesinde kamuya agik duruma getirdigine

dair bir bildirim de yer almalidir®?.

Satisa s6z konusu olan bir konut, metamfetamin tretim faaliyetlerinin yeri
olmussa veya bundan silipheleniliyorsa, satici yerel saglik departmanindan konutun temiz
olduguna veya baska bir islem yapilmasina gerek olmadigina dair bir rapor almalidir ve

bu raporu aliciya vermelidir®?®.

621 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 210; ikizler, 46; Bouwman, 395.

622 Adil Konut Yasasi, konut veya konut amagli kullanilmasi amaglanan bos arazilerin satisi veya
kiralamasinda 1rk, renk, ulusal kéken, din, cinsiyet, engellilik veya ailevi durum temelinde ayrimciligi
yasaklar. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 508 vd.; O’Laughlin, 198 vd.

623 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 210.

624 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 255; O’Laughlin, 155.

625 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 256.
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3.4.2.2. South Dakota

Stambovsky davasindan sonra ilk yasal satisa konu konutun durumunu gésterir
aydinlatma formu®®(konut durumu aydinlatma formu) 1993 yilinda yiiriirlige
konulmustur. Bu mevzuat, konut durumu aydinlatma formunun, yazilip doldurabilir bir
sekilde kanun maddesi haline getirilmis olmasi acisindan benzersizdir®?’. Ancak
aydinlatma formu, South Dakota Kanunu (South Dakota Codified Laws) 43-4.43
uyarinca yeni insa edilen ve hi¢ oturulmamis konut niteligindeki gayrimenkul devirleri

acisindan s6z konusu degildir.

South Dakota Kanunu (SDCL), 43-4-38 uyarinca, yazili bir 6neride bulunmadan
once aliciya aydinlatma formunun tamamlanmis bir kopyasi verilmelidir. Aydinlatma
formunun aliciya tesliminden sonra ve konutun satis tarihinden veya konutun teslim
tarthinden once (hangisi once gergeklesirse) satici, aydinlatma formunu etkileyecek
herhangi bir maddi bir degisikliginin oldugunu fark ederse, maddi gerg¢egin degisikligini

aciklayan yazili bir diizeltme sunmalidir.

Ayrica 43-4-39 uyarinca aydinlatma formunda yapilan 6nemli bir degisiklik, alict
yazili bir Oneri verdikten sonra aliciya teslim edilirse alici, degisikligin elden teslim
edilmesinden sonraki ii¢ giin i¢inde veya degisikligin posta ile teslim edilmesinden
sonraki alt1 giin i¢inde saticiya veya saticinin temsilcisine yazili bir iptal bildiriminde

bulunarak 6nerisini sonlandirabilir.

Aydinlatma formu olduk¢a kapsamli bir sekilde diizenlenmistir. South Dakota
Kanunu m. 43-4-44° de aydinlatma formuna dogrudan yer verilerek kanuni bir yapiya

sahip olmustur.

South Dakota Kanunu, SDCL, 43-4-44 ile yapilan degisiklik neticesinde, konutta
son on iki ay i¢cinde meydana gelen “cinayet veya intihar nedeniyle gerceklesen insan

oliimlerinin” aciklanmasi zorunlu olmustur®?®

. Bu durum aydmlatma formunun V.
Boliimiiniin 4. Sorusunda ifade edilmistir. S6z konusu beyan su sekildedir: “Konutun

sahibi oldugunuzdan beri, konutta meydana gelen cinayet veya intihar nedeniyle

626 Bkz. https://dIr.sd.gov/realestate/forms/sellers_property condition_disclosure statement.pdf. E.T.
26.07.2023.

627 Bouwman, 394.

628 Bouwman, 394.
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gergeklesen dliimlerden haberdar misiniz? ” Formdan anlasilacag iizere yalnizca cinayet
ve intihar nedeniyle gergeklesen oOliimlerin agiklanmasi gerekir. Dogal oliimlerin

aydinlatma formunda yer almasi gerekmez.

3.4.2.3. Alaska

4 Temmuz 1992°de Alaska, California Medeni Kanunu’nda belirtilen konut
satiglarinda aydinlatma ylikiimliliigiine benzer diizenlemeler yapmistir. Alaska, konutun
devrinden once yazili bir aydinlatma yapilmasmi sart kogsmakta ancak aydinlatma
formunun Alaska Emlak Komisyonu tarafindan belirlenecegi ve Emlak Komisyonu’nun
aydinlatma formuna dahil etmesi gereken maddelere iliskin bazi yasal hiikiimlere tabi
olacagini belirtmektedir. Aydinlatma formu, kanun metninde yer almamaktadir. Eyalet
Emlak Komisyonu tarafindan diizenlenen “Alaska Eyaleti Konut Devri Aydinlatma
Formu” (State of Alaska Residential Real Property Transfer Disclosure Statement)®2°

kullanilarak sdzlesme 6ncesi aydinlatma yiikiimliiliigii yerine getirilmektedir®®°.

Alaska Kanunu 34.70.010 uyarinca, miistakbel alici, yazili bir Oneride
bulunmadan 6nce devreden, aydinlatma formunu doldurarak posta yoluyla veya elden
teslim etmelidir. Ayrica 34.70.020 uyarinca, “Devralan yazili bir éneride bulunduktan
sonra devralana bir agiklama beyani veya onemli bir degisiklik teslim edilirse, devralan
degisikligin elden teslim edilmesinden sonraki ¢ giin icinde veya posta yoluyla teslim
edilmesinden sonraki alt: giin i¢inde devredene veya devreden temsilcisine yazili bir iptal

bildiriminde bulunarak onerisini sonlandirabilir.”.

Alaska Kanunu 34.70.030 uyarinca, “Devreden, aydinlatma formunda ayibin
varligint agikladigi takdirde, devredilen tasinmaz maldaki ayptan sorumlu olmaz. ”.
Ayrica Alaska Kanunu, 34.70.110 uyarinca, taraflar arasinda yapilan yazili anlasma ile

aydinlatma yiikiimliiliigliniin uygulanmasindan feragat edilebilir.

Alaska Kanunu 34.70.050’de aydinlatma formunda bulunmasi gerekli olan bazi

hususlar belirtilmistir. Bu madde uyarinca, aydinlatma formu su hususlar1 igermelidir:

1. Satisa konu konutun bulundugu bélgede, cinsel igerikli sugtan hiikiim giymis

kisilerin ikamet edip etmedigini belirlemekten sorumlu olduklari;

629 Bkz. https://www.commerce.alaska.gov/web/portals/5/pub/rec4229.pdf. E.T. 26.07.2023.
630 fkizler, 47; Bouwman, 395.
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2. Cinsel igerikli suglardan hiikiim giymis kisilerin konumlar1 hakkinda nereden
bilgi alinabilecegi;

3. Konutun ¢evresinde koku, duman, toz, kar firtinasi, duman, yangin, sarsinti,
guriiltii, bocekler, kemirgenler, ucaklar da dahil olmak iizere makinelerin
caligmast ve yasal tarimsal faaliyetlerin bir sonucu olarak diger rahatsizliklara

neden olabilecek bir tarimsal tesis veya tarimsal igletme bulunup bulunmadig:.

Alaska Kanunu 34.70.090 uyarinca, “(b) Bu béliimii ihmalle ihldl eden veya bu
béliimiin gerektirdigi bir yiikiimliiliigii yerine getirmeyen kisi, ihldl veya ihmal sonucunda
alicimin ugradig gercek zararin miktar: kadar devralana kars: sorumludur. (c) Bu
boliimii kasten ihlal eden veya bu béliimiin gerektirdigi bir yiikiimliliigii yerine
getirmeyen kisi, ihldli nedeniyle alicimin ugradigi ger¢ek zararin ii¢ katina kadar

)

devralana karsi sorumludur.”. Aydinlatma yiikiimliiliigiine uyulmamasi ve alicinin

zarara ugramasi durumunda saticinin sorumlu olacagi ifade edilmistir.

Alaska Kanunu 34.70.120’de hi¢ oturulmamais konutlarin ilk satislari agisindan bu

hiikiimlerin uygulanmayacag: ifade edilmistir.

Alaska Kanunu 08.88.615(c) uyarinca, yalnizca cinayet veya intihar nedeniyle
gerceklesen olaylarin aydinlatma yiikiimliiliigli kapsaminda agiklanmasi gerekir. Ancak
bir siire sinir1 vardir. Cinayet ve intihar, konutun aliciya ilk gosterildigi tarihten 6nceki
bir yil igerisinde ger¢eklesmisse agiklanir. Konutun satisindan bir yil dnce gergeklesen

oliimler hakkinda saticinin aydinlatma yiikiimliiliigli bulunmamaktadir.

3.4.2.4. Ohio

Ohio’da konut satislarinda aydinlatma yapilmasina dair kanuni diizenlemeler yer
almaktadir. Ohio Kanunu (Ohio Revised Code) 5302.30’da konut devirlerine yonelik
olarak konut durumu aydinlatma formu®®! diizenlenmistir. Bu diizenlemeler 1 Temmuz

1993’den itibaren yiiriirliiktedir.

631 Bkz. Residential Property Disclosure Form- https://com.ohio.gov/wps/wcm/connect/gov/ch8c4337-
d589-49f1-93b8-
494d4d24d822/RPDF+FINAL+6.27.2022.pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_ TO=url&CACHEID=
ROOTWORKSPACE.Z18 M1HGGIKON0JO00QO9DDDDM3000-ch8c4337-d589-49f1-93p8-
494d4d24d822-09FMNXxD. E.T. 26.07.2023.



https://com.ohio.gov/wps/wcm/connect/gov/cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822/RPDF+FINAL+6.27.2022.pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_TO=url&CACHEID=ROOTWORKSPACE.Z18_M1HGGIK0N0JO00QO9DDDDM3000-cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822-o9FMNxD
https://com.ohio.gov/wps/wcm/connect/gov/cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822/RPDF+FINAL+6.27.2022.pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_TO=url&CACHEID=ROOTWORKSPACE.Z18_M1HGGIK0N0JO00QO9DDDDM3000-cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822-o9FMNxD
https://com.ohio.gov/wps/wcm/connect/gov/cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822/RPDF+FINAL+6.27.2022.pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_TO=url&CACHEID=ROOTWORKSPACE.Z18_M1HGGIK0N0JO00QO9DDDDM3000-cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822-o9FMNxD
https://com.ohio.gov/wps/wcm/connect/gov/cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822/RPDF+FINAL+6.27.2022.pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_TO=url&CACHEID=ROOTWORKSPACE.Z18_M1HGGIK0N0JO00QO9DDDDM3000-cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822-o9FMNxD
https://com.ohio.gov/wps/wcm/connect/gov/cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822/RPDF+FINAL+6.27.2022.pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_TO=url&CACHEID=ROOTWORKSPACE.Z18_M1HGGIK0N0JO00QO9DDDDM3000-cb8c4337-d589-49f1-93b8-494d4d24d822-o9FMNxD
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Yeni diizenlemeler, konut satiglarinda ayiplarin agiklanmasina yonelik olarak
onceki diizenlemelerin yerini alir ve aliciya teslim edilmesi gereken bir aydinlatma

formunun doldurulmasini gerektirir.

Aydinlatma yiikiimliiliigii, dort konuta kadar olan binalar agisindan gegerlidir.
Ohio yasasi, muaf olarak listelenenler disinda tiim konut devirlerinde gegerlidir. En
dikkate deger istisnalar, yeni ingaatlarin ilk alicilara devri, konutta en az bir yildir yagsayan
alicilara yapilan devirler ve bir 6nceki yil konutta ikamet etmeyen saticilardan yapilan
devirlerdir®®2, Yeni ev satislarina taninan muafiyetin gerekcesi, insaatgi- saticilarin ilk
alicilara kars1 daha yiiksek diizeyde 6zen gostermesidir. S6z konusu muafiyetler eyaletler
arasinda farklilik arz etmektedir. Ornegin Wisconsin yalnizca oturulmamis konutlar igin

633

muafiyeti kabul etmistir>>°. Aydinlatma ytikiimliiliigii kapsaminda her agiklama diirtistliik

kuralina uygun olarak yapilmalidir.

Ohio Kanunu 5302.30 (G) uyarinca, herhangi bir eylem, olay veya anlagsma
aydinlatma formundaki bir 6geyi gerg¢ege aykiri hale getirirse, Satici teslim edilen

aydinlatma formundaki agiklamay yazili olarak degistirebilir.

Ohio Kanunu 5302.30 (H) uyarinca, “Bu béliimiin (B)(2) kisminda belirtilenler
disinda, bu boliimiin (C) kismi uyarinca, bu boliimiin (D) kisminda belirtilen sekilde
doldurulmus bir konut durumu aydinlatma formunun imzali ve tarihli bir niishasini alan
miistakbel devralan, asagidakilerin her ikisini de yaparak formun alindigin

onaylayacaktir:

(1) Formun bir kopyaswin imzalanmasi ve tarih atilmasi;
(2) Formun imzali ve tarih atilmis bir niishasini devredene veya devredenin

temsilcisine teslim edilmesi. ”.

Ohio Kanunu 5303. 30 (F) uyarinca, “Konutunu devreden kisi, aydinlatma
formunda agiklanmasi gereken herhangi bir bilgideki yanlishk veya eksiklikten
kaynaklandig1 iddia edilen yaralanma, 6liim veya mal kaybina iliskin hukuk davasinda,
vanlishk veya eksikligin devredenin gergek bilgisi dahilinde olmamast durumunda
tazminatla yiikiimlii degildir. ”. S6z konusu bu diizenleme ile saticinin sorumluluguna bir

siirlama getirilmistir. Bununla birlikte saticinin aydinlatma kurallarina uymasi, saticinin

632 Kasper, 1162.
633 Kasper, 1163.
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alictyr aldatmasint onlemek icin diger Ohio yasalar1 tarafindan zorunlu kilinan
aydinlatma yiikiimliiliiklerini ortadan kaldirmaz. Orf adet hukukuna gore ne caveat
emptor savunmasi ne de s6zlesmedeki oldugu gibi maddesi aldatma i¢in agilan bir davay1

ortadan kaldirmaz®%*.

Ohio Kanunu 5302.30 (K)’ da sozlesmeyi iptal etme hakki diizenlenmistir. Bu

madde uyarinca sézlesmeyi iptal etme haklari zamana bagli olarak tanimlanmistir:

(1) Alica, saticiya konutla ilgili bir 6neri sunmadan 6nce konutla ilgili bir
aydinlatma formu almissa, sdzlesmeyi iptal etme hakk: yoktur;

(2) Devir isleminin tamamlandigi tarih itibariyle, alict konutla ilgili bir
aydinlatma formu almis olsun ya da olmasin alicinin s6zlesmeyi iptal etme

hakk: sona erer.

Bu zaman dilimi igerisinde alicinin donme hakkina iliskin iki sinirlama daha
bulunmaktadir. Alicinin 6nerisinin satici tarafindan kabul edildigi ve daha sonra alicinin
saticiddan konut durumu aydinlatma formunu aldigr durumlarda, alici (1) aydinlatma
formunun alinmasini takip eden {i¢ is giinii i¢inde ve (2) saticinin, alicinin 6nerisini kabul

etmesini takip eden otuz giin i¢inde sozlesmeyi iptal edebilir.

Aydinlatma formunda, konutu etkileyen gegmis veya mevcut durumlar hakkinda
saticinin fiili bilgisinin olup olmadigimin belirtilmesi gerekir. Bu durumlar su sekilde

siralanabilir:
(A) Su kaynagy;
(B) Kanalizasyon sistemi;
(C) Caty;
(D) Bodrum/ gezinme alani;
(E) Yapisal bilesenler (temeller, dosemeler, i¢ ve dis duvarlar);
(F) Mekanik sistemler;
(G) Ahsap delici bocekler/termitler;

(H) Tehlikeli maddelerin varligy;

634 Kasper, 1165.
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(1) Drenaj;

(J) Yasa ihlalleri;

(K) Yer alt1 depolama tanklari/kuyulari;
(L) Diger bilinen malzeme kusurlari.

Ohio Kanunu, 5302.30 (D) uyarinca, “mal sahibi tarafindan aksi yazili olarak
bildirilmedik¢e, mal sahibinin konutta yasamis olmast veya konuta sahip olmas: disinda,
konutun potansiyel bir alici tarafindan dikkatli bir sekilde incelenmesiyle elde
edilebilecek olandan daha fazla bilgiye sahip olmadigr” kabul edilir. Formda ayrica, aksi
yazili olarak devralana agiklanmadikga, mal sahibinin konutun genel olarak erisilemeyen

alanlarinda herhangi bir inceleme yapmadig1 belirtilir®®,

Ohio Emlak Komisyonu, iyi bir is uygulamasi olarak agiklama yapmayi tavsiye
etmektedir. Ayrica Ulusal Emlakgilar Birligi de tiyelerine, piyasa degerini 6nemli dl¢iide
etkileyen bilgileri saklamak yerine s6z konusu konutun satisini yapmaktan

vazgecmelerini Snermektedir®3®,

Ohio yasalari, maddi olan ayiplar acisindan kapsamli bir diizenlemeye sahiptir
ancak maddi olmayan ayiplar agisindan sessizdir. Ohio aydmlatma formu, maddi

637 Aydinlatma formunda maddi ayiplar,

olmayan ayiplarin agiklanmasini gerektirmez
“konutta mevcut olan ve konutta ikamet eden herhangi biri icin tehlike olabilecek veya
bir kiginin konutu kullanmasini engelleyebilecek gozlemlenemeyen herhangi bir fiziksel

638, Ayibin konutta var olan maddi bir durum olmasi gerekliligi

durum” olarak tanimlanir
nedeniyle, maddi olmayan ayiplar her ne kadar konut degeri lizerinde olumsuz etkisi
olmasma ragmen aydinlatma formunda yer almaz. Form, saticilarin konutun gesitli
ozellikleri ve yapisal yonleriyle ilgili bilinen herhangi bir sorunu veya ayibi belirtmesini
gerektirir ancak herhangi bir psikolojik agidan olumsuz etkili olayin bildirilmesini
icermez. Bu nedenle, saticinin temsilcisi olarak hareket eden komisyoncular, yasa geregi

bu olaylar1 potansiyel miisterilere agiklamak zorunda degildir®®,

635 Kasper, 1169.

636 | arsen/ Coleman, 3.

837 Larsen/ Coleman, 3; Kasper, 1175.
638 Kasper, 1175.

639 | arsen/ Coleman, 3.
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Ohio yasama organi lekelenmis konutlarla ilgili aydinlatma yiikiimliiliiklerini
igeren bir yasa ¢ikarmamistir. Bu nedenle dogal 6liim, intihar, cinayet gibi durumlar
maddi bir ayip olarak gériilmez ve bu konular hakkinda agiklama yapilmasi gerekmez.
Ohio mahkemeleri de psikolojik lekelerin agiklanmamasina yonelik olarak bir ictihat
gelistirmistir®®. Daha once deginilen Van Camp v. Bradford davasinda mahkeme,
Hamilton Mahkemesinde®*! gériilen bir davada verilen gériise dayanarak kismen olumlu
bir karar vermistir. Karara dayanak olan olayda, satici, esinin konutta kalp krizi gecirerek
0ldiiglinii beyan ederek evi aliciya satmistir. Fakat daha sonra alici, saticinin esinin
konutta intihar ettigini 6grenmistir. Mahkeme komisyoncunun, gergege aykiri beyanda
bulundugunu kabul etmistir. Ancak alicinin davasi reddedilmistir ¢iinkii mahkeme, ev
sahibinin 6liim seklinin, satin almaya c¢alisan makul bir kisinin davranisini etkileyecek

onemli bir gergege aykir1 beyan olmadigina karar vermistir®*2,

3.4.2.5. llinois

Illinois eyaletinde, California aydinlatma mevzuatina benzer diizenlemeler

yapilmistir®*

. California mevzuatinda aydinlatma formu doldurulduktan sonra satic1 veya
emlak¢inin imzalamasi1 gerekirken Illinois’de aydinlatma formunun imzalanmasi
gerekmez®*“. Konut ile ilgili maddi ayiplar konusunda sessiz kalinmas1 “Real Estate
License Act” diger bir ifadeyle “Gayrimenkul Lisans Yasas:” kapsaminda

yasaklanmigtir®®®,

Aldatma ve gercege aykir1 beyana iligkin genel hukuk dava nedenlerinin gézden
gecirilmesi magdur bir alicinin karsilasacagi asagidaki onemli zorluklari ortaya
koymaktadir. Aldatmada, komisyoncu bilerek gercege aykir1 bir beyanda bulunmus ve

aliciy1 harekete gegirmeyi amaglamis olmalidir. Davaci ayrica komisyoncunun beyanina

640 Kasper, 1180; Larsen/ Coleman, 3.

641 Brannon v. Mueller Realty & Notaries, 24 October 1984, Hamilton App. No. C- 830876. Bkz.
https://www.casemine.com/judgement/us/5914be71add7b049347a8353. -E.T. 26.07.2023.

642 | arsen/ Coleman, 3-4.

643 Brown, 113; Washburn, 424; Scheid Jr., 174.

644 Scheid Jr., 182.

645 Paul Meyer, “Illinois Real Estate Brokers: The Duties of Disclosure and Accuracy”, Loyola University
Chicago Law Journal, No. 23, 1992, 241-272, 243- 244; Brown, 113-114.
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hakli olarak giivendigini ispat etmelidir. Ayrica, sessizlik tek basina aldatma teskil etmez;

aldatic1 davrams veya maddi ayiplarin gizlenmesi ile birlikte olmalidir®®.

Illinois Kanunlarina gore, alicinin deneyimsizligi karsisinda komisyoncunun
deneyimi ve becerisi vardir. Illinois komisyoncusu lisans almadan 6nce bir satic1 olarak
calismali, devlet tarafindan akredite edilmis bir okulda gerekli dersleri tamamlamali ve
devlet tarafindan uygulanan bir sinavi geg¢melidir. Bu nedenle komisyoncunun soz
konusu konutu uzman goziiyle inceleme konusunda yetkin olup olmadigi konusunda
higbir siiphe yoktur. Ayrica Ulusal Emlakg¢ilar Birligi, komisyoncunun bdyle bir inceleme
yapmasini ve olumsuz faktorleri alicilara etik bir yiikiimliilik olarak agiklamasini sart
kosmaktadir. Bu nedenle miistakbel alicinin, iistiin egitim ve becerisinden dolay1

komisyoncuya duydugu giiven ve itimat nedeniyle giivene dayali bir iliski ortaya ¢ikar®*’.

Mlinois hukukunda konut satislarinda aydinlatma yiikiimliliigline dair kanun
yalnizca kullanilmis konutlar agisindan uygulama alani bulur. Kanun, hi¢ kullanilmamus,

yeni insa edilmis evleri kapsam dis1 birakmaktadir.

Satict 765 ILCS (lllinois Residential Property Disclosure Act) 77/25 uyarinca,
hakkinda hali hazirda bilgi sahibi oldugu maddi ayiplar1 agiklamalidir. Ancak satici,
aydinlatma formunu doldurmadan 6nce tamamlamak i¢in herhangi bir ayrintili arastirma

yapmakla yiikiimli degildir.

765 ILCS 77/35’de konut satiglarinda aydinlatma formuna yer verilmistir. S6z
konusu maddede aydinlatma formu detayli sekilde ifade edilmistir. 765 ILCS 77/40°da
ise saticinin szlesmenin imzalanmasindan dnce aydinlatma formunu teslim etmemesi
durumunda, alicinin Onerisini iptal etme secenegine sahip oldugu belirtilmektedir.
Sozlesme imzalandiktan sonra aydinlatma formunu alan alici, sozlesmeyi 5 is giinii iginde
iptal edebilir. ILCS’de psikolojik lekelenmelerin agiklanmasi dair bir diizenleme yer
almamaktadir.

Kanundan kaynaklanan tiim davalar, 765 ILCS 77/60 uyarinca, aydinlatma

formunun alindig1 tarihten itibaren bir yil iginde agilmalidir®,

646 Brown, 115; Meyer, 258- 259.
647 Brown, 119- 120; Imposing, 1865- 1866.
648 Scheid Jr., 184.
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3.4.2.6. Maine

California’da konut satiglarinda aydinlatma yiikiimliiliigiiniin kabul edilmesinden
birkag y1l sonra, satilan konutun durumu hakkinda alictya bilgi verilmesi 1 Ocak 1988’de
yiriirlige giren Maine Yasas1 (Maine Statutes) ile ele alinmistir. Tim emlak
komisyonculugu islemlerini, esasen Maine’de bir komisyoncunun hizmetlerini i¢eren
tiim gayrimenkul satiglarin1 kapsamima almaktadir®®. Maine Yasas1 33-173 uyarinca,
hem su temin sistemi, yalitim, atik bertaraf sistemi, tehlikeli maddeler gibi 6zel
aciklamalarin hem de kapsamli ve genel bir dilde bilinen tiim ayiplarin agiklanmasi

gerekird®,

Maine Yasast 33-174’de ise konut durumu aydmlatma formunun konutun satin
alinmasindan 6nce verilmesi gerektigi ifade edilmistir. Eger aydinlatma formu, alici
oneride bulunulduktan sonra teslim edilirse alici, formu aldiktan sonra en ge¢ 72 saat

icinde sozlesmeyi iptal edebilir.

Maine Yasast 33-177 uyarinca satici, asagidaki durumlarda bu alt bolim
kapsaminda aliciya verilmesi gereken herhangi bir bilgideki yanliglik veya eksiklikten

sorumlu degildir:

1. Yanligshik veya eksiklik saticinin bilgisi dahilinde degildir veya bir kamu
kurumu veya saticinin makul olarak dogru olduguna inandig1 yazili veya sozlii
rapor veya miitalaa sunan profesyonel bir lisansa veya 6zel bilgiye sahip
baska bir kisi tarafindan saglanan bilgilere dayanmaktadir;

2. Satici, 3. kisiden bilgi almak ve bu bilgileri aliciya iletmekte ihmalkar

davranmamustir.

Maine Yasast 32-13273 uyarinca, satict veya komisyoncusu, hali hazirda bilgi
sahibi oldugu veya makul bir sekilde davrandig: takdirde 6grenebilecegi maddi ayiplar

aliciya agiklamakla yiikiimlidiir.

California aydinlatma maddelerine benzeyen bu kurallar, yazili bir aydinlatma

formunun lisans sahipleri tarafindan hazirlanmasi ve teslim edilmesini ve konutta yer alan

649 Washburn, 415.
650 Dallon, 430.
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su kaynagi, yalitim, atik sistemi, bilinen tehlikeli maddelerle ilgili belirli ayrint1 bilgilerin

bu formda bulunmasi gerektirir®®,

3.4.2.7. Virginia

7 Mart 1992 tarihinde Virginia Konut Durumu Aydinlatma Yasasi kabul edilmis
ve 1 Temmuz 1993 tarihinde yiirtirlige girmistir. S6z konusu Yasa, California’da yapilan
aydinlatma yiikiimliliiklerinin dar bir versiyonudur. Virginia Yasasi (Virginia Code)
55.1- 701 uyarinca, “Bu boliimiin hiikiimleri, lisanli bir emlak komisyoncusu veya satis
temsilcisi yardimiyla yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, en az bir ve en ¢ok dort daireli
binalardan olusan tasinmazlarin satis, takas, taksitli arazi satis sozlesmesi veya satin
alma opsiyonlu kiralama yoluyla devri i¢in gecerlidir.”. Bu hikkiim California Medeni
Kanunu ile benzer nitelikte olmasina ragmen Virginia Yasas1 55.1-702/A’da belirtilen
muafiyetler uyarinca, bir konutun ilk satislarinda emlak komisyoncusunun aydinlatma
yikiimliliigli bulunmamaktadir. Ancak mal sahibinin aydinlatma yilikiimliliigii devam
etmektedir. Bu yiikiimliiliik, “oldugu gibi” hiikmii ile hafifletilmeye calisilmistir®?2,
Virginia Yasast 55.1-702/B uyarinca, ilk satiglar muafiyet kapsaminda sayilmasina
ragmen yeni bir konutun insaatcisi, yiriirliikteki herhangi bir insaat yonetmeliginin

ihlalini teskil edecek bilinen tiim maddi ayiplar1 aliciya yazili olarak agiklayacaktir.

Virginia Yasas1 55.1-704’de, diger kanunlardan farkli olarak konut, askeri hava
tesislerinin bulundugu mahallede yer aliyorsa, satict konutun giiriiltii bolgesinde mi yoksa
kaza potansiyeli olan bir bolgede mi ya da her ikisinde birden mi yer aldigini aliciya
aciklayacaktir. Ayrica 55.1.707 uyarinca, kismen veya tamamen bir turizm faaliyet
bolgesi i¢inde yer alan bir konutun sahibi, sz konusu konutun o6zel etkinlikler, gegit
torenleri, gegici sokak kapanmalar1 ve eglence faaliyetlerinin neden oldugu etkiler de
dahil olmak tizere gayrimenkuliin konumuna iligkin potansiyel sorunlari aliciya yazili

olarak agiklamalidir.

851 Washburn, 416.
852 Washburn, 417.
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Konut satiglarinda aydinlatma formu, Emlak Kurulu’'nun web sitesinde

653

yayinlanmigtir>>°. Kanun maddelerinde de bu sitede yaymlanan formun eksiksiz olarak

doldurulmasi ve aliciya verilmesi gerektigi ifade edilmistir.

Virginia Yasasi 55.1-709’da sozlesmenin sona ermesi diizenlenmistir.
Aydinlatma formu, gayrimenkul alim sdzlesmesinin onaylanmasindan sonra aliciya
teslim edilirse alici, aydinlatma formunun elden veya elektronik olarak teslim
edilmesinden itibaren ti¢ giin; posta ile gonderilmigse bes giin i¢inde sézlesmeyi iptal
edebilir.

Alicy, satict lehine sorumsuzluk kaydini kabul edebilir. Bu durumda mal sahibinin
konutun durumu hakkinda higbir beyan veya taahhiitte bulunmadigini ve alicinin konutu
aksi belirtilmedikce, olabilecek tiim ayiplariyla “oldugu gibi” alacagmi satis

sozlesmesinde belirtmesi gerekir®®,

Virginia Yasast 55.1- 712 uyarinca gerek saticiy1 gerekse aliciy1 temsil eden
emlak¢inin temsil ettikleri tarafi yasa da yer alan aydinlatma yiikiimliiliikleri hakkinda

bilgilendirme zorunluluklar1 vardir.

Virginia Yasast 55.1- 713 uyarinca, konutta gerc¢eklesen (1) tasinmazin fiziki
yapisini, fiziki ortamini veya lizerindeki iyilestirmeleri etkilemeyen fiil veya hadise; (2)
Cinayet, agir su¢ veya intihar hakkinda aliciya bilgi verilmemesi saticinin veya

komisyoncusunun sorumluluguna yol agmaz.

Virginia Yasasi 55.1- 708 uyarinca, sz konusu konut, daha 6nce metamfetamin
tiretmek i¢in kullanilmis ancak yonergelere uygun olarak temizlenmemisse bu durum

konut sahibi tarafindan aliciya yazili olarak aciklanmalidir.

Aydinlatma formunun verilmemesi, agiklamalarin kasten gergege aykir1 beyan
edilmesi durumunda alict, ugradigi fiili zararlarin tazmini i¢in dava agabilir. S6z konusu
dava, aydinlatma formunun alinmasindan veya form alinmamigsa satig s6zlesmesinin
yapilmasindan sonraki bir yil iginde agilabilir. Bu durum Virginia Yasasi 55.1- 713’te
belirtilmistir.

653 Bkz. https://dpor.virginia.gov/Consumers/Residential Property Disclosures/. E.T. 27.07.2023.
654 \Washburn, 417.
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3.4.2.8. Wisconsin

10 Mart 1992°de Wisconsin Genel Meclisi, emlak¢ilar birligi tarafindan
desteklenen konut durumunu aydinlatma mevzuatini kabul etmistir. S6z konusu

aydinlatma mevzuati, California mevzuatinin dar bir versiyonudur®,

Wisconsin Kanunu (Wisconsin Statutes) 709.02 uyarinca, satisa sunulan her
konutun sahibi, muhtemel alictya, konuttaki su yalitimi, elektrik tesisati ve diger
sistemler, tehlikeli maddeler, istilalar gibi durumlar hakkinda bir form hazirlayarak

vermelidir.

Wisconsin  Kanunu 709.03 uyarinca, “709.001 (5) (a)da tamimlanan
gayrimenkulle ilgili olarak 709.02 kapsaminda istenen form, esas olarak asagidaki

bi¢imde olacak ve en azindan asagidaki bilgilerin tiimiinii icerecektir:
Gayrimenkul Aydinlatma Formu
Sorumluluk Reddi

Bu aydinlatma formu...... (Sehir) (Koy) (Kasaba),... Ilgesi, Wisconsin
Eyaletinde... bulunan gayrimenkulle ilgilidir. Bu rapor... (4y)... (Giin)... (Yil) itibariyle
Wisconsin Tiiziigtintin 709.02 béliimiine uygun olarak soz konusu konutun durumuna

iliskin bir aciklamadir.

Yukarida belirtilen gayrimenkul igin satis s6zlesmesi veya opsiyon sozlesmesinin
kabul edilmesinden sonraki on giin i¢inde bu formun tam olarak doldurulmus bir kopyast

kendisine teslim edilmeyen alici soz konusu sozlesmeyi iptal etme hakkina sahiptir.”.

S6z konusu maddenin devaminda aydinlatma formunun igeriginde neler olmasi
gerektigi belirtilmistir. Cevresel faktorlerin, kuyularin, insa edilen konutlar agisindan
kursun boyanin varliginin, konutta metamfetamin veya diger tehlikeli ve zararh

maddelerin {retilip iiretilmediginin aydinlatma formunda agiklanmasi gerekir.

Wisconsin Kanunu 709.05 uyarinca, eksik veya gercege aykir bir agiklama igeren
bir form alan ve mal sahibinin agiklamadig1 ayiplardan haberdar olmayan muhtemel alic,
aydinlatma formunu aldiktan sonraki iki is giinii icinde, herhangi bir yiikiimliiliik altina

girmeden sozlesmeyi yazili olarak sonlandirabilir. Ancak yanlislik veya eksiklik, kamu

855 Washburn, 419.
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kurumu, lisansli bir miihendis, profesyonel bir arazi arastirmacisi veya baska bir uzman
tarafindan meslegi kapsamindaki konular hakkinda ise ve de saticinin yanlishk veya

eksiklikten haberi yoksa saticinin sorumluluguna gidilemez.

Wisconsin  Kanunu 709.08’de alicinin, 709.05°de belirtilen  s6zlesmeyi
sonlandirma hakkindan ve aydinlatma raporu alma hakkindan yazili olarak feragat

edebilecegi diizenlenmistir.

Wisconsin gayrimenkul satisindaki ag¢iklamalarla ilgili yasada, bir emlak
komisyoncusu veya satig gorevlisinin Federal Adil Konut Yasasi (Fair Housing Act)
kapsaminda ayrimcilik teskil edecek bilgilerin aliciya agiklanmayacagi diizenlenmistir.
Wisconsin Kanunu 452.23 uyarinca, fiziksel durum {izerinde higbir etkisi olmayan
olaylarin agiklanmasina gerek yoktur. Bu nedenle 6liim, cinayet, intihar gibi durumlarin

aciklanmasina gerek yoktur. Bu durumlar tespit etmek alicinin sorumlulugundadir.

Wisconsin Kanunu 452.24°de emlak¢inin, cinsel icerikli suclulara dair sorulara
cevap vermesi gerektigi ifade edilmistir. Ancak emlakg1, bilgi talep eden kisiye, kisinin
1slah departmaniyla iletisime gecerek cinsel icerikli suglu sicili ve sicile kayith kisiler
hakkinda bilgi alabilecegine dair yazili bir aciklamay1 zamaninda sunmasi1 durumunda,
madde kapsamindaki bilgilerin agiklanmasiyla ilgili herhangi bir fiil ya da ihmalden

dolay1 sorumluluktan muaftir.

3.4.2.9. New Jersey

New Jersey Yonetim Kanunu (New Jersey Admin Code) 13:45A-29.1°de,
saticinin konut satis1 i¢in bir sézlesmeye girmeden Once alictya PCDS saglamasini
diizenlenmistir. “Property Condition Disclosure Form” diger bir ifadeyle “Konut Durumu
Aydinlatma Formu” New York ve Connecticut eyaletlerine benzer niteliktedir. Satici,
tim sorulart kendi bilgilerine dayanarak yanitlamalidir. Ayrica, alicilar, konutlari
incelemek ve profesyonel bir denetgiye inceletmekle yiikiimlidiir. Ancak aydinlatma
formunda, New York ve Connecticut yasalarindan ayrilan bir durum vardir. Aydinlatma

formunda opt-out” diger bir ifadeyle “vazge¢me” secenegi yer almamaktadir®®,

656 Albano, 398- 399.
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S6z konusu aydinlatma formunun igerigi Kanun’da 13:45A- 29.1°de acikea ifade

edilmistir. Boylece konut durumu aydinlatma formu kanuni bir alt yapiya kavusmustur.

Diger eyaletlerde konut durumu aydinlatma yasalar1 bulunmasina ragmen New
Jersey’de ilk kez saha dis1 kosullar1 agikca ele alan “New Residential Construction Off-
Site Conditions Disclosure Act” diger bir ifadeyle “Yeni Konut Insaati Saha Duis
Kosullart Aydinlatma Yasas:” kabul edilmigtir. New Jersey Tiiziigii, alicilart saha
disindaki 6nemli ayiplar hakkinda bilgilendirilmesi i¢in tamamen yeni bir mekanizma

olusturmaktadir®’.

New Jersey Yasasi (New Jersey Statutes) 46: 3C-3 maddesinde konutun degerini

onemli dlgiide etkileyebilecek saha dis1 kosullar su sekilde ifade edilmistir:

1. Federal Cevresel Miidahale, Tazminat ve Sorumluluk Yasas1 uyarinca Ulusal
Oncelik Listesi’nde yer alan alanlar;

2. Eyalet Cevre Koruma Bakanligi tarafindan bilinen ve onaylanan ve New

Jersey’deki bilinen tehlikeli desarj alanlarinin ana listelerinde yer alanlar;

240.000 volt veya daha fazlasini tasiyan elektrik iletim hatlart;

Elektrik trafo merkezleri;

48 C.F.R. 192.’de tanimlanan yer alt1 gaz iletim hatlari;

o o~ w

Kapasitesi giinde 0,5 milyon galona esit veya daha fazla olan kanalizasyon
pompa istasyonlar1 ve ¢ap1 15 ingten biiyiik kanalizasyon ana hatlart;

7. Atik depolama tesisleri;

8. Kamu atik su aritma tesisleri;

9. Havaalan giivenlik bolgeleri.

S6z konusu Kanun’un 46:3C-8 uyarinca, saha dis1 kosullar hakkinda aydinlatma
yikiimliligd, fiill bir durumun varligint agiklama yiikiimliiligii degildir, aliciya soz
konusu listelerin belediyede bulundugunu bildirme yiikimliligidir. Bu bildirim
sozlesme akdedildigi sirada verilen bir form ile yapilir. Bu formda aliciya, sézlesmenin
imzalanmasindan sonra bes is giinii i¢inde saticiya sozlesmeyi iptal ettigine dair bir
bildirim gondermesi gerektigi, aksi takdirde iptal hakkini kaybedecegi bildirilir. Formda
ayrica alicilar, satin alma karartyla ilgili daha fazla veya daha yeni bilgi edinmek i¢in

gerekli tiim 6zeni gostermeleri konusunda uyarilmaktadir. Saticinin alictya bu bildirimde

657 Shisler, 208; Roberts, 16-17.
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bulunmas1 durumunda saha dis1 kosullara iliskin aydinlatma ytikiimliilikklerini tam olarak
yerine getirdigi kabul edilir.

New Jersey Kanunu 24:14A-11 uyarinca, yerel bir kurul herhangi bir konutun i¢
kisminda kursun bazli bir boya tehlikesi oldugunu tespit ederse, derhal mal sahibine bu

tehlikeyi (kamuyu rahatsiz ettigini) bildirir ve bu durumu ortadan kaldirmasini emreder.

Son olarak New Jersey’de cinayet ve intihar da dahil olmak tizere “psikolojik

olarak rahatsiz edici durumlarin” agiklanmasi gerekmez.

3.4.2.10. Connecticut

Connecticut, konutlarin satisindan 6nce saticilardan konutun durumunu ve bilinen
ayiplar agiklayan bir aydinlatma formu doldurmasini istemektedir. Saticilarin aydinlatma

formunu gercek bilgilere gore doldurmasi gerekir®®®,

Connecticut Genel Kanunu (Connecticut General Statutes) 20-327b’de konut
durumuna iliskin aydinlatma formunun alictya verilmesi gerektigi diizenlenmistir. Ancak
aydinlatma formunun zimni garanti saglayan yeni insa edilmis konutlarin devirlerinde

verilmesine gerek yoktur. S6z konusu maddede aydinlatma formuna yer verilmistir.

Connecticut Kanunu m. 29- 327c uyarinca, konut aydinlatma formunu
hazirlamayi1 reddeden satici, satis sirasinda aliciya bes yiiz dolarlik bir teminat vermelidir.
Kanuna, ayrica iddia edilen ayibin saticinin bilgisi dahilinde olmasi1 veya (i) s6z konusu
konutun degerini, (ii) konutu gelecekteki sakinlerinin sagligi veya giivenligini veya (iii)
s0z konusu konutun kullanim 6mriinii 6nemli derecede bozmasi halinde, saticinin aliciya

kars1 sorumlu olmaya devam edecegini belirten bir hiikiim eklenmistir.

Connecticut Kanunu m. 20-329cc-dd psikolojik lekelenmeler, “nonmaterial fact
concerning real property”, konutla ilgili onemli olmayan unsurlar olarak ifade
edilmektedir. Onemli olmayan unsur kavrami igerisinde; (1) Tasinmazda ikamet eden
kisinin Halk Sagligi Komiserligi tarafindan yayinlanan ihbart mecburi hastaliklar, acil
hastaliklar ve saglik sorunlarina dair listede yer alan bir hastaliga yakalanmis olmasi veya

(2) Konutun herhangi bir zamanda bir 6liim veya agir sugun islendigi yer oldugundan

658 Albano, 397; Lucrezia, 415.
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stiphelenilmesi. S6z konusu maddede belirtilen psikolojik lekelenmelerin agiklanmamast

nedeniyle dava agilamayacag belirtilmistir.

Connecticut Kanunu m. 20-329e¢’de farkli bir diizenleme yer almaktadir. S6z
konusu hiikme gore, onemli olmayan olgular, yalnizca alicinin yazili bir talepte
bulunmasi durumunda agiklanabilir. Kanun maddesi uyarinca, miistakbel alici, bir
gayrimenkul sahibine veya temsilcisine, konutta herhangi bir zamanda bir cinayet, intihar
veya bagka bir agir su¢ olaymin ger¢eklesmis olmasinin kendisinin konutu satin alma
karar1 i¢in 6nemli oldugunu yazili olarak bildirirse, mal sahibi veya temsilci, yiirtirliikteki
gizlilik yasalara tabi ve bunlarla tutarli olarak gerekli bilgileri aliciya yazili olarak

bildirecektir.

3.4.2.11. Arizona

Arizona Yonetim Kanunu (Arizona Administrative Code) 4-28-1101 uyarinca,
saticilar ve emlakgilar konutta yer alan maddi ayiplar aliciya agiklamakla yiikiimlidiir.
Arizona Emlakgilar Birligi tarafindan diizenlenen Konut Saticilart  Aydinlatma
Damismanhigi®*® (Residential Seller Disclosure Advisory) satislarda kullanilan bir

aydinlatma formdur.

Arizona Revize Kanunlar1 (Arizona Revised Statutes) 32- 2156 uyarinca, bir
konutu devreden veya kiralayan aleyhine, devredilen veya kiralanan konutun asagidaki
Ozelliklere sahip oldugunu agiklamadigi ig¢in higbir hukuki, cezai veya idari dava

acilamaz:

1. Konutta dogal 6liim, intihar veya cinayet ya da agir sug olarak siniflandirilan
baska bir sugun islenmis olmasi.

2. Insan bagisiklik yetmezlik viriisiine maruz kalan veya edinilmis bagisiklik
yetmezligi sendromu ya da gayrimenkuliin ortak kullanim1 yoluyla bulastig
bilinmeyen baska bir hastaliga sahip oldugu teshis edilen bir kisinin konutta
yasamis olmasi

3. Konutun civarinda cinsel igerikli suglardan ceza almis bir kisinin konutta

yasamis olmast.

659 Bkz. https://www.aaronline.com/wp-content/uploads/2017/10/Residential-Sellers-Property-Disclosure-
Statement-SPDS REV 010ct2017.pdf. E.T. 28.07.2023.
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S6z konusu kanun maddesinin devaminda, belirtilen olgular1 agiklamamak
tasinmaz malin devredildigi veya kiralandigi herhangi bir islemin sona erdirilmesi veya

iptal edilmesi igin gerekge teskil etmeyecektir.

3.4.2.12. Kentucky

Kentucky Genel Meclisi, 14 Temmuz 1992’de emlak komisyonculari ve
saticilarla ilgili bir yasa c¢ikarmistir. S6z konusu bu yasa, Maine’deki diizenlemelere

benzemektedir®e°,

Kentucky Revize Kanunu (Kentucky Revised Statutes) 324. 360’da saticinin
maddi ayiplart aydinlatma yiikiimliliigii diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore,

“Aydinlatma formu, satici tarafindan asagidakilerin ag¢iklanmasini saglayacaktir:

(a) Bodrumun durumu ve sizinti yapip yapmadigi;
(b) Catinin durumu ve sizinti yapip yapmadigi;
(c) Su tesisatinin kaynag: ve durumu;

(d) Kanalizasyon hizmetinin kaynagi ve durumu,
(e) Bilesen sistemlerinin ¢alisma durumu; ve

() Komisyonun uygun gordiigii diger hususlar.”.

Kentucky Yasasi sadece emlak komisyoncusunun durumunu diizenlemistir. Bu
nedenle alicinin, aydinlatma formunda agiklanmayan veya gergege aykiri agiklanan bir
ayiptan kaynaklanan zararlar igin saticiya Karst basvuru hakki bulunmamaktadir®?,
Ancak satici aydinlatma formunu doldurmayi reddederse ve muhtemel alict komisyoncu
tarafindan bu sekilde bilgilendirilirse, alici satis s6zlesmesini imzalamay1 reddedebilir.
Komisyoncu, Kentucky Yasasi uyarinca, yukarida belirtilen herhangi bir yikiimliligi
ihlal etmekten veya Onemli bir gercege aykir1 beyanda bulunmaktan ya da konutun
degerini 6nemli 6l¢iide etkileyen bilinen ayiplar1 agiklamamaktan sorumlu tutulabilir. Bu
tir sorumluluga iliskin cezalar, askiya alma, lisans iptali ve para cezalari ile sinirh
oldugundan mevcut disiplin cezasi, en azindan dogrudan zarar gormiis bir alic1 i¢in yeterli

degildir. Bununla birlikte dolayli olarak, Kentucky Komisyonu tarafindan bdyle bir

sorumluluk tespitine dayanarak alicinin kasith gergege aykirt beyan veya bilinen bir

660 \Washburn, 420.
861 Washburn, 421; Kentucky Revised Statutes 324.160 (1)(a-b).
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ayibin gizlenmesi nedeniyle s6z konusu komisyoncudan yerlesik orf ve adetler uyarinca

zararmin tazminini isteyebilecegi ifade edilmektedir®?,

Kentucky yasas1 207. 250(1)’de AIDS ve HIV’e yonelik diizenlemeler vardir. Bu
madde uyarinca, konut satis islemlerinde HIV ve AIDS gibi maddi bir ayip niteligi
tasimayan durumlarin agiklanmasina gerek yoktur. Bunlarin agiklanmamasi nedeniyle

mal sahiplerine ve temsilcilerine karsi dava agilamaz.

3.4.2.13. New Hampshire

1 Haziran 1992°de konut durumuna ydnelik aydinlatma yiikiimliiliikleri New
Hampshire’da yiiriirliige girmistir. Bu kurallar, bir emlak komisyoncusunun dahil oldugu

dort veya daha az daireden olusan binalar igin gecerlidir®®,

Konut durumu aydinlatma formunda yer almasi gereken konular New Hampshire
Revize Kanunlar1 (New Hampshire Revised Statutes) 477:4-d’de belirtilmistir. Yazili

olarak verilen aydinlatma formu alici1 tarafindan da imzalanarak onaylanir.

New Hampshire Yo6netim Kanunu (New Hampshire Administrative Code ) 701°de
emlak komisyoncusunun, konuttaki su tesisati, yalitim ve kanalizasyon sistemi hakkinda
saticidan 6zel bilgiler istemesini ve elde ettigi bilgileri tim muhtemel alicilara yazili
olarak agiklamasini gerektirmektedir. Ek olarak s6z konusu kurallar geregince emlak
sahibi, gayrimenkuliin durumu hakkinda bilgi sahibi oldugu maddi ayibi muhtemel

aliciya agiklamalidir.

S6z konusu Kanun 701.02 uyarinca, “Emlak komisyoncusu, soz konusu konutu
etkileyen ve lisans sahibinin fiilen bilgi sahibi oldugu her tiirlii onemli fiziksel,
diizenleyici, mekanik veya tesis i¢i ¢evresel durumu muhtemel alict veya kiraciya
agiklayacaktir. Bu agiklama, alict veya kiracimin séz konusu konutu satin almak veya
kiralamak i¢cin yazili bir éneride bulunmasindan énce herhangi bir zamanda yapilacaktir.
Bununla birlikte lisans sahibinin  maddi ayiplar:  arastirma  yiikiimliiliigii

’

bulunmamaktadir.”.

662 \Washburn, 421.
663 Washburn, 422.
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New Hampshire Revize Kanunu 477/4-¢’de yalnizca 6lim ve sugun etkileri
diizenlenmistir ancak hastalik tiirlerine deginilmemistir. S6z konusu maddede alicinin
herhangi bir bilgi talebinde bulunmamasi ve mal sahibi veya temsilcisinin bilgisi
olmamasi durumunda konutun bir cinayet, agir su¢ veya intihar mahalli oldugunun
aciklanmast gerekmemektedir. Ayni maddenin ikinci kismi uyarinca, bu hususlarda
alicinin talebine ragmen bilgilerin agiklanmamasi nedeniyle mal sahibine veya emlak
komisyoncusuna karsi herhangi bir dava agilamayacaktir. Bu nedenle satici veya

komisyoncu agiklama yapmay1 kabul edebilir veya agiklama yapmaktan kaginabilir.

Ayrica New Hampshire eyaletinde konut iizerinde metamfetamin iretimi
yapilmigsa bu durumun Revised Statutes m. 477:4-g uyarinca aliciya yazili olarak

bildirilmesi gerekir.

3.4.2.14. Louisiana

Louisiana Medeni Kanunu m. 2520 uyarinca, “Satici, alictya satilan maldaki
ayiplar veya eksiklikler agisindan teminat verir. Bir ayip, mali ise yaramaz duruma
getirdiginde veya kullanimi sakincalr oldugunda, alicrmin bu ayibi bilseydi 0 mali satin
almayacagi varsayilmalidir. Béyle bir ayibin varligi, aliciya satisi iptal etme hakki verir.
Bir ayip, mali tamamen ise yaramaz duruma getirmeksizin, alicinin daha diisiik bir fiyatla
da olsa yine de satin alacaginin varsaymak i¢in yararliligini veya degerini diistirdiigiinde
de gerektiginde de engelleyicidir. Béyle bir ayibin varligi, alicinin fiyatta indirim yapma

hakkiny stmirlar.”.

Louisiana mahkemeleri, saticinin, satilan maldaki ayibi bildigi veya bilmesi
gerektigi ancak bu durumu aliciya bildirmedigi durumlarda satici lehine sorumsuzluk

kaydini kabul etmemistir®®4,

Louisiana Revize Kanunu (Louisiana Revised Statutes) 37:1468 maddesinde

psikolojik olarak lekelenmis konut hususu diizenlenmistir. Bu madde uyarinca,

1. Konutta ikamet eden bir kisinin Insan Bagisiklik Yetmezligi Viriisii ile enfekte
olmas1 veya enfekte oldugundan siiphelenilmesi veya Kazanilmis Bagisiklik

Yetmezligi Sendromu teshisi konulmasi veya bir konutun kullanimi yoluyla

864 Sinex, 206.
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bulagmasinin pek miimkiin olmadig: tibbi kanitlarla tespit edilen baska bir
hastalik; veya
2. Konutun bir cinayet, intihar veya baska bir agir sugun islendigi ya da
islendiginden siiphelenildigi bir yer olmasi; bir gayrimenkul isleminde
aciklanmasi gereken konutun durumuna iliskin 6nemli bir husus veya ayip
degildir.
S6z konusu maddenin diger fikrasinda gayrimenkul sahibine veya temsilcisine
kars1 psikolojik lekelenmelerinin agiklanmamasi nedeniyle dava agilamayacagi ifade

edilmistir.

3.4.2.15. Pennsylvania

1996 yilinda konut satislarinda aydinlatma yiikiimliiliigli kabul edilmistir. ““ Konut
Durumu Aydinlatma Yasas: (Residential Real Property Disclosure Act)” saticiya
konutun igindeki ve ¢evresindeki kosullarin ayrintili bir agiklamasini igeren bir konut

durumu aydinlatma formunu aliciya teslim etme yiikiimliiliigii yiikler®®®.

Aydinlatma Yasasi, dort konuta kadar olan binalardaki herhangi bir payin devri®®®
icin gegerlidir. Ancak s6z konusu Kanun m. 77/15 uyarinca, hi¢ kullanilmamis konutlarin

devrinde aydinlatma yiikiimliiliigii s6z konusu degildir.

Aydinlatma Yasasina tabi islemlerde, satict muhtemel alicilara “konutla ilgili
onemli ayiplar1” bildirmek zorundadir. Aydinlatma Yasas1 77/35’de oOnemli ayip,
“konutta veya konutun herhangi bir boliimiinde konutun degeri iizerinde onemli bir
olumsuz etkiye sahip olacak veya konutun gelecekteki sakinlerinin saghgini veya

giivenligini onemli 6l¢iide bozacak bir sorun” olarak tanimlanmaktadir®®’.

Satici, Pennsylvania Yasas1 7303 uyarinca, satici, aydinlatma formunda yer alan
tim maddeleri doldurarak bilinen tiim ayiplart aliciya agiklamalidir. Aydinlatma
formunun satic1 tarafindan doldurulmasi ve satis s6zlesmesinin imzalanmasindan énce

imzal1 ve tarihli bir nlishanin alictya teslim edilmesi gerekir. Alict da formu imzalayarak

665 Bernstein/ Magera, 43.

66 Devir, acikca bir takas, hibe, satis, taksitle satis veya satin alma opsiyonlu kiralamay: icerir. Bkz.
Bernstein/ Magera, 44.

667 Bernstein/ Magera, 44.
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alindigin1 onaylar®®, S6z konusu aydinlatma formun igerigi, Aydinlatma Yasas1 77/35 ve
Pennsylvania Yasasi1 7303 vd.’da diizenlenmistir. Aydinlatma formunda, konutun satici
tarafindan en son ne zaman kullanildigi, ¢at1, bodrum, gezinme alanlari, termitler ve diger
bocekler, yapisal sorunlar, konuta yapilan eklemeler ve tadilatlar, su ve kanalizasyon
sistemleri, sihhi tesisat sistemi, 1sitma ve klima sistemi, elektrik sistemi, satisa dahil
cihazlar, arazi ve toprak, tehlikeli maddeler, miilkiyeti etkileyen veya konutun
kullanimina ve yararlanilmasina engel olabilecek yasal konular, yagmur suyu tesislerinin

durumu ve yeri gibi maddi hususlarin belirtilmesi gerekir.

Ayrica aydinlatma formunda yer alan bilgiler daha sonradan degisiklige ugrarsa
bu durumun satis islemi tamamlanana kadar aliciya bildirilmesi zorunludur. Ancak
Pennsylvania Yasas1 7309 ve Aydinlatma Yasasi 77/25 uyarinca asagidaki durumlarda

saticilar herhangi bir yanlislik veya eksiklikten sorumlu olmazlar:

1. Saticinin, yanlislik veya eksiklik hakkinda higbir bilgisi yoksa,

2. Yanlishk veya eksikligin, agiklanmayan onemli bir ayip veya baska bir
hususun diizeltildigine dair makul bir inanca dayanmasi,

3. Yanlislik veya eksikligin, bir kamu kurumu, ev miifettisi, miiteahhit veya
7503(a) boliimiinde atifta bulunulan bir yasa kapsaminda kayith ve lisansli bir
kisi tarafindan kurumun yetki alan1 veya s6z konusu diger kisinin meslegi
kapsamindaki konular hakkinda saglanan bilgilere dayanmasi ve saticinin

yanlislik veya eksiklik hakkinda higbir bilgisi olmamas1%°.

S6z konusu hiikiimlerden anlasilacagi {izere satici bilgileri tespit etmek i¢in ¢aba
sarf etmelidir. Satici, “Safe Harbor” diger bir ifadeyle giivenli liman®® kuralindan
yararlanmak igin bir ayibin diizeltildigine dair “makul bir inanca” sahip oldugunu veya

ayip hakkinda “higbir bilgisi olmadigin1” kanitlayabilmelidir®’*,

Pennsylvania Yasast 7311 uyarinca, konut durumu aydinlatma formunun

verilmemesi, bir gayrimenkul devrini gegersiz kilmaz. Ancak s6z konusu yiikimliligi,

888 Aciklama, posta, taahhiitlii posta, faks veya elden teslim edilebilir. Bir aliciya veya alicimin acentesine
yapilan teslim, miilkiyeti devralan tiim kisilere teslim sayilir. Bkz. Bernstein/ Magera, 44.

69 Bernstein/ Magera, 46- 47.

670 Safe Harbor; belirli durumlarda yasal veya diizenleyici sorumlulugu ortadan kaldirmayi saglayan yasal
bir hitkkiimdir. Ayritili bilgi i¢in bkz. https://www.investopedia.com/terms/s/safeharbor.asp. E.T.
28.05.2023.

671 Bernstein/ Magera, 46.
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kasten veya ihmalkar bir sekilde ihldl eden herhangi bir kisi, alicinin ihlalden
kaynaklanan fiili zararlarindan sorumlu olur. Bu duruma yonelik tazminat davalari,

sOzlesme yapilma tarihinden itibaren iki yil i¢inde agilmalidir.

Aydinlatma Yasas1 77/40°da ayiplarin agiklandig1 aydinlatma formu aliciya teslim
edildikten sonra 5 is giinii i¢inde saticiya karst herhangi bir yiikiimliilik veya riicu
olmaksizin, muhtemel alic1 tarafindan islemde 6denen tiim depozitolarin veya 6n
O0demelerin iadesiyle sozlesme sonlandirilabilir. Ayrica aydinlatma formu konutun teslim

edilmesinden once verilmezse alici, sdzlesmeyi sona erdirme hakkina sahip olacaktir.

Pennsylvania mahkemelerinde goriilen Miliken v. Jacona davasinda psikolojik
olarak lekelenme, maddi bir ayip olarak kabul edilmemistir. Pennsylvania hukukunda
Oliim, intihar, cinayet gibi durumlarin agiklanmasina yonelik bir diizenleme yer

almamaktadir.

3.4.2.16. lowa

Iowa eyaleti de son kirk yilda caveat emptor doktrininden uzaklasarak saticilar
tarafindan bilinen ayiplarin aliciya aciklanmasi gerektigine dair diizenlemeler ¢ikarmaistir.
Yeni diizenlemeler ile satictya, konutun durumu ve o6zellikleri hakkinda bilgi verici
nitelikte bir formun doldurulmasini zorunlu duruma getirilmistir. lowa Kanunu (lowa

Code), 1 Temmuz 1994°de yiiriirliige girmistir

lowa Kanunu § 558A. 1 uyarinca, aydinlatma formu yalnizca dort konuta kadar

olan binalarda s6z konusu olacaktir.

lowa Kanunu ile saticiya, alictyr bilgilendirmek i¢in bir aydinlatma formu
doldurmas1 yiikiimliligi getirilmistir. lowa Kanunu § 558A.2 uyarinca, “Tasinmazi
devretmekle ilgilenen kisi veya bu kisi adina hareket eden bir komisyoncu veya satis
elemani, taginmazin devriyle ilgilenen kisiye Dbir aydinlatma formu vermelidir.
Aydinlatma formu, gayrimenkuliin devri igin yazili bir éneri yapilmadan ya da yazili bir
oneri kabul edilmeden dnce teslim edilmelidir.”. S6z konusu aydinlatma formu
zamaninda teslim edilmezse devralan, formun elden teslim edilmesini takip eden ii¢ giin
icinde ya da elektronik veya posta yoluyla teslimi takip eden bes giin i¢cinde &nerisini iptal

edebilir.
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Aydinlatma formunda, konutun yapisal biitiinliiglinde yer alan 6nemli ayiplar da
dahil olmak tizere konutun ve konut iizerinde bulunan yapilarin durumu ve 6nemli

Ozellikleri agiklanmalidir.

Agiklamalarin yapilmasi konusunda belirli bir formun kullanilmasi gerekmez.
Ancak lowa Emlak Komisyonu aydinlatma formu, bulunmasi gereken asgari standartlar
acisindan bir 6rnek niteligindedir. Bu formda, bodrumlar, temeller, kuyular, pompalar,
catilar, fosseptikler, kanalizasyon sistemleri, 1sitma sistemleri, sithhi tesisat, elektrik
sistemleri, imar ve yapisal hasar ile ilgili sorular yer almaktadir. S6z konusu aydinlatma

formunda konutu maddi olarak etkileyen tiim hususlar agiklanmalidir®’2,

lowa Kanunu § 558A.6 uyarinca, aydinlatma ytikiimliliiklerini yerine getirmeyen

kisi alicinin ugradig1 zarardan sorumlu olacaktir. Ancak bu durumun sinirlari vardir:

1. Devreden kisi veya komisyoncu ya da satis elemani, yanlislik hakkinda fiill
bilgiye sahip olmadig1 veya bilgiyi elde ederken olagan 6zeni gostermedigi
stirece, aydinlatma formunda gerekli olan bilgilerdeki yanlishk veya
eksiklikten dolay1 bu boliim kapsaminda sorumlu olmayacaktir.

2. Aydinlatma yiikiimliiliigiinii yerine getirmek amaciyla, kisinin meslegi veya
uzmanlig1 kapsaminda bir rapor veya gorlis sunan kisi, bilgileri hazirlarken
kisinin meslegi, uzmanlik alaninda olagan 06zeni gostermedigi siirece,
uzmanligr kapsaminda olan ve aydinlatma yiikiimliiliigiiniin gerektirdigi bir
konu digindaki herhangi bir konu i¢in bu boélim kapsaminda sorumlu

olmayacaktir.

Satic1 ve emlakgiya getirilen aydinlatma yiikiimliliikleri, lowa Kanunu § 558A.7

uyarinca, baska bir kanun veya sozlesme ile sinirlandirilamaz ve azaltilamaz.

lowa Kanunu’nda maddi olmayan ayiplarin agiklanmasina yonelik bir diizenleme
yer almamaktadir. Bu nedenle Oliim, intihar, cinayet gibi durumlar aydinlatma

yiikiimliiligli kapsaminda degildir.

672 peterson, 579.
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3.4.2.17. Florida

Florida 1985 yilinda ev saticisinin, bilgisi dahilindeki ayiplar1 potansiyel alicilara
aciklamakla yiikiimlii tutuldugu diger bir eyalettir®’. Bundan dnceki dénemde caveat

emptor doktrini varligini devam ettirmistir.

Florida’da ev satiglarinda, emlak komisyoncularinin aldatmalar1 haricinde
sorumluluklart bulunmamaktaydi. Emlak komisyoncusu konuttaki ayiplart biliyor
olmasma ragmen ger¢ege aykiri beyanda bulunuyorsa sorumlu tutuluyordu. Yeni
diizenlemeler ile satict1 da emlak komisyoncusu da maddi ayiplarin agiklanmamasi

nedeniyle sorumlu tutulmaya baslanmistir®’,

Florida Yiiksek Mahkemesi, Johnson- Davis davasinda verdigi karar bir doniim
noktas: niteligindedir®”®. Davada aydmlatma yiikiimliiliigii hakkinda su ifadelere yer
verilmistir: “Modern adalet ve adil muamele kavramlari, mahkemelerimize toplumun
ihtiyaglarina wyum saglamak icin yasal kurallar: degistirme firsati ve serbestligi
tammugtir. Bu nedenle, daha yeni vakalarin egilimi, caveat emptor doktrinini genisletmek
yerine kisitlamak olmustur. Yasa, temel adil davranis anlayisi ¢ergevesinde tiim ayiplarin

tam olarak aciklanmas: gerektigi nihai sonucuna dogru evriliyor gibi goriinmektedir®’®.”.

Florida Yiiksek Mahkemesi, bolge mahkemesinin kararini onamustir. Lingsch-
Savage ve benzeri kararlardaki gerekgeler goz oniine alindiginda, ¢gogunluk, bir saticinin
konutun degerini maddi olarak etkileyecek ayiplari bildigi ve bu ayiplarin alic1 tarafindan
bilinmedigi ve kolayca gozlemlenemedigi takdirde, saticinin bunlar1 alictya aydinlatma

yikiimliiliigh altina girdigine karar vermistir. Bu kararlar neticesinde Florida hukuku hem

673 Gaffney, 828.

674 Gaffney, 831- 832.

675 Pierson, 122; Powell, 263.

676 Florida Supreme Court, 480 So. 2d 625, 1985: Davis’ler Johnson’lardan bir ev satin almak i¢in s6zlesme
imzalamistir. Bayan Davis, oturma odasindaki bir pencere ¢ergevesinin kdsesinde bir miktar burkulma
ve soyulma ayrica oturma odasi ve evin mutfaginin tavaninda lekeler fark etmistir. Bay Johnson,
pencerede uzun siire Once diizeltilmis kiiciik bir sorun oldugunu ve lekelerin duvar kagidi
yapistiricisindan kaynaklandigini sylemistir. Daha sonra Bayan Davis, yagmur yagdiginda pencereden
sularin figkirdigint gérmiistiir. Bu durumdan sonra Johnson, ¢atida yer alan sizintilari diizeltilip su
gecirmez duruma getireceklerini sOylemistir. Ancak ¢ati ustalari, ¢atinin dogasi geregince ayipl
oldugunu, ¢atinin kaydigini ve herhangi bir onarimin gecici olacagini bu nedenle yeni bir ¢at1 yapilmas1
gerektigini ifade etmislerdir. Dava neticesinde catinin durumuyla ilgili agiklama yapmadiklari igin
verilen depozito ve faizler Davislere geri iade edilmistir. Bkz. https://casetext.com/case/johnson-v-
davis-20. E.T. 25.05.2023.
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saticinin  hem de emlak komisyoncusunun konutta yer alan maddi ayiplarin

aciklanmamasi nedeniyle sorumlu tutulabilecegini kabul etmistir®’’.

Florida Kanunu (Florida Statutes) 475.278 uyarinca emlakgilar, konut amagh
gayrimenkuliin degerini 6nemli Olgiide etkileyen ve kolayca gézlemlenemeyen bilinen
tim maddi ayiplar1 aliciya aciklamalidir. Aydinlatma, konutun satilmasindan once
yapilmalidir. S6z konusu aydinlatma yiikiimliliigli, dort veya daha az dairelik konut

satislar1 agisindan uygulanir.

Florida yasalarinda, saticilar ve emlakgilara aydinlatma formunu aliciya teslim
etme zorunlulugu yiikleyen bir kanun maddesi bulunmamaktadir. Ancak Florida
Emlakgilar Birligi’nin (Florida Assoctiation of Realtor) hazirladigi bir aydinlatma formu

uygulamada kullanilmaktadir.
Florida Kanunu 689.25 uyarinca, “

(1) (a) Bir gayrimenkulde ikamet eden kiginin insan bagisiklik yetmezlik viriisii ile
enfekte olmasi veya edinilmis bagisiklik yetmezlik sendromu teshisi konmug olmast,

gayrimenkul igleminde aciklanmasi gereken maddi bir ayp degildir.

(b)Devre konu konutun devir islemlerinde cinayet, intihar veya oliim olayinin
gergeklestigi veya gercgeklestiginin siiphelenildigi yer olmast, devir isleminde
agtklanmasi gereken maddi bir ayip degildir.

(2) Tasinmmaz mal sahibine, onun temsilcisine, tasinmazi devralanin temsilcisine veya
475 ini boliim uyarinca lisansl bir kisiye karsi, kKonutun, cinayet, intihar veya éliim
olayinin gergeklestigi ya da gergeklestiginden siiphelenildigi veya séz konusu
konutta yasayan bir kiginin insan bagisiklik yetmezlik viriisii ile enfekte oldugu veya
edinilmig bagisiklik yetmezlik sendromu teshisi kondugu hususlarinin gayrimenkulii

devralan kisiye aciklanmamasi nedeniyle dava agilamaz.”.

S6z konusu kanun maddesinden anlasilacagi iizere Florida’da psikolojik lekeler,
aciklanma zorunlulugu kapsaminda degildir ve agiklanmamalari durumunda dava

acgilamaz.

677 Gaffney, 837- 838; Roberts, 6-7.
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3.4.2.18. Texas

Texas Gayrimenkul Kanunu (Texas Property Code) m. 5.008’de saticinin konut
durumuna iliskin agiklamalarda bulunmasi diizenlenmistir. S6z konusu maddede
aydinlatma formuna detayli olarak yer verilmistir. Form, California eyaletinin aydinlatma

formuna benzer nitelikte hazirlanmgtir.

Virginia’da oldugu gibi Texas’da da bir konutun, askeri tesisin yakininda

bulundugu ve yiiksek giiriiltiiden etkilenecegi agiklanmalidir.

Texas Kanunu 5.008 (e)’de aciklama yapilmamasi gereken durumlar
belirtilmistir. Kullanilmamis ve yeni konutlar i¢in aydinlatma yiikkimliligi yoktur.
Ayrica diger eyaletlerden farkli olarak, herhangi bir konutun degerinin, tasinmazin
degerinin yiizde besini gegmedigi gayrimenkuller agisindan da aydinlatma yiikiimliligi

bulunmaz.

Texas Kanunu m. 5.008 (¢) uyarinca, “Bir saticinin veya saticrmn temsilcisinin,
konutta dogal nedenlerle 6liim, intihar veya konutun durumuyla ilgisi olmayan bir kaza
meydana gelip gelmedigi veya onceki bir sakinin AIDS e yakalanip yakalanmadigi veya
HIV enfeksiyonu gecirip gegirmedigi ile ilgili bir agiklama yapma veya bilgi verme
yiikiimliiliigii yoktur. .

Aydmnlatma formu aliciya sozlesme imzalanmadan once verilmelidir. Ancak
sozlesme yapildiktan sonra aydinlatma formu verilirse alici, formu aldiktan sonra yedi

giin i¢inde sézlesmeyi sona erdirebilir.

3.4.2.19. New York

New York Yasama Meclisi, konut durumunun agiklanmasma yonelik
diizenlemeler yapmustir. “Konut Durumu Aydinlatma Yasasi” (Property Condition
Disclosure Act- PCDA) konut satislarinda aydinlatma yiikiimliligine yonelik bir
yasadir. “Konut Durumu Aydinlatma Formu 'nda”®"®(Property Condition Disclosure
Statement)” agiklanmasi gereken durumlar belirtilmistir. Yasama organi, bu yasayi

alicilarin konutlar1 etkileyen ancak agiklanmayan ayiplardan kaynaklanan zararlarinin

678 Bkz. https://dos.ny.gov/system/files/documents/2023/06/property-condition-disclosure-statement.pdf.
E.T. 30.07.2023.
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tazmin edilmesine yardimei olmak i¢in tasarlamistir®”®. PCDA, m. 462(1)’de konut satan
her saticinin, konut durumu aydimnlatma formunu doldurmasi ve imzalamasi gerektigini
belirtilmektedir. Satici, aydinlatma formunu satis s6zlesmesi imzalanmadan 6nce aliciya
teslim edecektir. Ancak PCDA, taraflarin “oldugu gibi” kaydini i¢eren satis s6zlesmeleri
yapmasini yasaklamaz®®®. PCDA m. 462’de aydinlatma formuna da yer verilmistir.

Formun igerigi detayli olarak kanun maddesinde belirtilmistir.

Aydinlatma formunu verme yiikiimliligii daha 6nce oturulmamis yeni insa

edilmis konut satislarinda s6z konusu degildir.

PCDA m. 462 uyarinca, satici, kanun maddesinde belirtilen ytlikiimliiliikleri kasitl
olarak yerine getirmezse, alicinin maruz kaldigi gergek zararlardan ve diger mevcut yasal

ve hukuki yollardan sorumlu tutulacaktir®?,

PCDA uyarinca agik¢a yalan sOylemek, gergege aykir1 beyanda bulunmaktir.
Sicignano - Dixey davasinda, davaci alici, Haziran 2009'da davali satici ile bir konut
sozlesmesi imzalamistir. Davali aydinlatma formunda su baskinina yoénelik sorulara
olumsuz yanit vermistir. Davali, evin bodrum katinda daha 6nce herhangi bir su baskini,
tesviye sorunu veya su birikmesinin olmadigini iddia etmistir. Ancak, satis isleminin
tamamlanmasindan sonra, alict evde siddetli su baskini ve su birikintileri ile karsilagmis
ve aldatma ile sdzlesmenin ihlali nedeniyle dava agmistir. Davaci, davalinin sorularini ve
verdigi ifadeyi sunmus, davali da evin daha 6nce de su baskinina maruz kaldiginin kabul
etmistir. Ek olarak, davaci, ¢evredeki on ii¢ komsunun konutun siirekli su baskinina
maruz kaldigin1 ifade eden yeminli beyanlarini sunmustur. Yeminli ifadeler, su
baskininin siddetli oldugunu géstermistir zira evin bodrumundan tahliye edilen su bitisik
sokaklar1 basmistir. Davali, komsularin davalinin evini yanliglikla bagka bir komsunun
evi ile karigtirdigini iddia etse de mahkeme, saticinin ge¢gmis su baskinlari hakkinda
gergek bilgiye sahip olduguna bu nedenle bir ayibin s6z konusu olduguna karar vermistir.

Temyiz mahkemesi alt mahkemenin kararini onaylamistir®®,

679 |_ucrezia, 401- 402; Albano, 383.

680 Albano, 383.

1 Albano, 383.

682 Supreme Court Of The State Of New York, 1234 CA 14-00743, January 2, 2015. Bkz.
https://law.justia.com/cases/new-york/appellate-division-fourth-department/2015/1234-ca-14-
00743.html. E.T. 31.07.2023.
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New York’ta konut satiglarinda alicinin gerekli 6zen gosterme yiikiimluligi
onemli bir rol oynamaktadir. Rosenblum v. Glogoff davasinda, alicilar, Manhattan’da bir
konutun satis1 i¢in sOzlesme yapmuslardir. Alicilar, saticilara karsi dava agmis ve
saticilarin aslinda sadece iki odada klima varken, dairenin “duvardan klima sistemi”
oldugu konusunda gergege aykiri beyanda bulunduklarini iddia etmislerdir. Haziran
ayimnda alicilar, son bir inceleme yaparken dairenin yiiksek sicakligini fark etmislerdir.
Saticinin komisyoncusu, alicilara klima iinitesinin oturma odasindaki dolapta oldugunu
sOylemistir. Ancak, alicilar klima tinitesini orada bulamamuislardir. Bunun iizerine alicilar
daha sonra sozlesmeyi iptal etmeye calismiglardir. Mahkeme, alicilarin satis sozlesmesini
imzalamadan 6nce klima sistemini veya eksikligini aragtirmak i¢in her tiirlii imkana sahip
olduguna karar vermistir. Zira davacilar, klima nitesinin dolapta oldugunun
sOylenmesine ragmen kapagi agmamis ve duvardan klima sisteminin 6zelligini/tiiriinii
veya nasil calistigini dahi sormamustir. Bu durumun gizlendigine dair higbir kanit
bulunamamistir. Mahkemeye gore alicilar olagan zekalarini kullanarak gercegi kesfetme
imkanina sahiptir. Ayrica mahkeme, alicilarin temerriide diismeleri nedeniyle s6zlesmeyi

ihlal ettiklerine karar vermistir®®.

New York Temyiz Mahkemesi’'nin Glazer v. LoPreste davasi da caveat emptor
doktrinini uygulayan bir davadir. Davaci alicilar, Nassau County’de bir ev satisi igin
sOzlesme imzalamiglardir. S6zlesmeye girmeden 6nce alicilar, bélgenin cazibesi ve ¢ocuk
yetistirme yoniinden durumu hakkinda sorular sormustur. Davali saticilar, mahallenin
“cocuk yetistirilmesi igin iyi bir yer” oldugunu belirtmislerdir. Alicilarin sikayetine gore,
konutun karsisinda hiikiim giymis bir cinsel suglu yasamaktaydi. Alicilar, saticilarin
mahallenin 6zelliklerini hileli bir sekilde gergege aykir1 olarak beyan ettikleri
gerekgesiyle tazminat talebinde bulunmuslardir. Mahkeme, saticilar tarafinda gergege
aykirt beyanda bulunulduguna dair herhangi bir belirti olmadig1 i¢in caveat emptor
doktrininin uygulanmasina karar vermistir. Gergege aykirt beyan igin caveat emptor
doktrini kapsaminda tazminat almanin yalnizca iki yolu vardir: Giivene dayali bir
iliskinin varligi ya da aldatmanin varhigidir. Mahkeme, satisin geleneksel bir islem
oldugunu ve sirf islemde bulunmaktan dolay:r taraflar arasinda herhangi bir giiven

iligkisinin olustugunun kabul edilemeyecegi kanaati ortaya koymustur. Ayrica, saticilar

683 Supreme Court Of The State of New York, 96 A.D.3D 514, June 12, 2012. Bkz.
https://casetext.com/case/rosenblum-v-glogoff-3. —E.T. 25.06.2023.
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konut bilgilerini hileli bir sekilde gergege aykiri olarak beyan etmemislerdir. Mahkemeye
gore alicilara mahallenin ozelliklerine iligkin verilen her tiirlii bilgi yalnizca goriis
niteligindedir. Ek olarak mahkeme, alicilarin aldatma iddiasinda bulunamayacagina,
¢linkii yeni komsularina yonelik suglamalart gerekli arastirmayi yaparak kolayca

ogrenebileceklerine karar vermistir®4,

New York kat miilkiyeti ve kooperatif yapilarini yasa kapsami1 diginda birakan bir
eyalettir. Diger tiim eyaletler bu birimleri acik¢a ya da bu konu hakkinda sessiz kalarak

konut kavrami icerisine dahil etmektedir®.

Eyaletlerin biiyiik ¢ogunlugunda, psikolojik lekelenme acisindan New York

Yasasi’na benzer yasalar diizenlemistir. S6z konusu yasanin 443/A maddesi uyarinca, “

1. Diger herhangi bir kanun hiikmiine bakilmaksizin, satis veya kiralama icin
sunulan konutla ilgili olarak, icerdigi birim sayisina bakilmaksizin ve iginde
yer alan birimlerin sayisina bakilmaksizin, asagidakiler onemli bir ayp
degildir:

(a) Bir konutun sahibi veya sakinlerinden birinin, insan bagisiklik yetmezligi
virtisii ile enfekte olmasi veya herhangi bir zamanda bu viriisii tasidigindan
stiphelenilmesi veya edinilmis bagisiklik yetmezlik sendromu teshisi konmasi
veya bir konutun kullanimi yoluyla bulasma olasiliginin yiiksek olmadigi t1bbi
kanitlarla belirlenmis baska bir hastaligin varligi; veya

(b) Konutun, cinayet, intihar veya kaza ya da dogal nedenlerle ger¢ekiesmis oliim
mahalli ya da agir su¢ olarak cezalandirilabilecek herhangi bir su¢un
islendigi yer olmasi veya oldugundan siiphelenilmesi.

2. Tasinmaz devirlerinde (herhangi bir gayrimenkul isleminde) bu durumlar
agiklanmadig igin, gayrimenkuliin sahibi veya temsilcisine ya da alicinin

temsilcisi aleyhine dava agilamaz.”.

Kanun maddesinden anlasilacagi tiizere, Oliim, intihar, cinayetin aliciya
aciklanmasina gerek yoktur. Zira New York hukuku acisindan bu durumlar alicinin

sozlesme yapma kararimi etkileyecek nitelikte durumlar degildir. Ayrica New York

684 Supreme Court Of The State Of New York, 278 A.D.2D 198, December 6, 2000. Bkz.
https://casetext.com/case/glazer-v-lopreste. E.T. 25.06.2023.
685 Bu duruma yonelik elestiriler igin bkz. Lucrezia, 423 vd.
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Gayrimenkul Kanunu (New York Real Property Law) m. 443-A(3) uyarinca, bu konular
hakkinda bilgi almak icin saticidan yazili bir talepte bulunulsa bile satic1 susma hakkini

kullanabilir veya cevap verebilir.

3.4.2.20. Oklahoma

Oklahoma’da aydinlatma yiikiimliiliiklerine yonelik olarak, “Residential Property
Condition Disclosure Act” (RPCDA), “Konut Durumu Aydinlatma Yasast”
bulunmaktadir. Oklahoma yasama organi, konut saticisinin satistan once yazili bir
aydinlatma formu (PCDS) doldurmasini ve aliciya teslim etmesini gerektiren bir yasa
cikarmistir. New York'taki PCDS’ye benzer sekilde, Oklahoma PCDS’de saticinin

bilgilerine gore doldurulmalidir.

Satici, sdzlesmeye girmeden Once aliciya tiim maddi ayiplar bildirirse, alictya
kars1 sorumlulugunu smirlayabilir. Genel olarak, Oklahoma’da satici, PCDS’de yapilan
hatalardan sorumlu degildir. Ancak, satict PCDS’de makul olmayan bir yaklasimda
bulunursa veya satici aksi bir bilgiyi biliyorsa, bu durumda satict PCDS’yi ihlal etmis

olabilir ve bir mahkeme saticiy1 sorumlu bulabilir®®.

RPCDA 60 § 833’de aydinlatilmas1 gereken durumlara kisa sekilde deginilmistir.

Kanun maddesinde detayli bir rapora yer verilmemistir.

New York PCDA ile Oklahoma RPCDA arasindaki temel fark, Oklahoma konut
sorumluluk reddi beyanidir. PCDA yeni insa edilen evler igin gegerli olmadigindan New
York’ta bu hiikkiim bulunmamaktadir. Oklahoma’da yasama organi, saticilart potansiyel
alicilara konutu hi¢ kullanmadiklarimi ve konutun durumuyla ilgili herhangi bir agiklama

yapmadiklarmi agiklama sorumlulugunu siirdiirmeye zorlamaya karar vermistir®®’.

McDaniel davasinda mahkeme, alicinin arastirmalar yaptigi, saticinin arastirmayi

engellemedigi ve gerceklerin her iki taraf i¢in de esit derecede agik oldugu durumlarda,

alicinin, saticinin beyanlarma giivendigini iddia edemeyecegine karar vermistir®8,

686 Albano, 401.
687 Albano, 401- 402.
88 Dev.Co.v. Silva, 125 U.S, 247, 259- 1888; Goforth, 448.
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Oklahoma mahkemeleri de zamanla caveat emptor doktrininden ayrilarak kararlar
vermeye baglamistir. Alicinin iddia edilen gergege aykir1 beyan ile ilgili bilgilere esit

erisime sahip olmamasi1 durumunda caveat emptor doktrini uygulanmaz®8®.

RPCDA 60 § 835’de saticinin sorumlulugunu sinirlayan durumlar ifade edilmistir.
Bu madde uyarinca: “Satici, asagidaki durumlarda bu yasanin gerektirdigi bir aciklama

olarak alictya verilen yanlis veya eksik bilgiden sorumlu olmayacaktir:

1. Yanhshk veya eksiklik, asagidaki kosullarin saglanmasi hdlinde, satici
tarafindan bilgilerin tahmini olarak verilmesinden kaynaklanir:
A. Acgiklamanin yapildigi tarihte dogru bilginin satici tarafindan bilinmiyor
olmast ,
B. Tahminin acikca bu sekilde belirtilmis ve makul olmasi ve saticinin
elindeki en iyi bilgilere dayanmas: ve
C. Tahminin, bu yasamin agiklama gerekliliklerini  atlatmak igin
kullantimamis olmasi;
2. Yanhghk veya eksikligin saticimin ger¢ek bilgisi dahilinde olmamasi,; veya
3. Aciklamanin, kamu kurumlar: tarafindan saglanan bilgilere dayanmasi ve

saticinin makul bir sekilde bilgilerin dogru olduguna inanmasi.”.

RPCDA 60 § 836/C uyarinca, “bir emlakgz, konutta bilinen ve aydinlatma
formunda veya herhangi bir degisiklikte yer almayan ayiplart alictya a¢iklamakla

)

viikiimliidiir. ”.

RPCDA 59 § 858-513"de psikolojik olarak lekelenmis konutlara dair agiklamalar
yer almaktadir. RPCDA 59 § 858- 513(A) psikolojik lekeleri bir gayrimenkul isleminde
aciklanmasi1 gereken bir olgu olmaktan ¢ikarmaktadir. Konutta 6nceden oturan kisinin
HIV ile enfekte oldugu veya enfekte oldugundan siiphelenildigi veya AIDS teshisi
kondugu veya tibbi kanitlarla bir konutun kullanimi1 yoluyla bulagma olasiliginin ytliksek
olmadigi belirtilen baska bir hastaliga sahip oldugu veya konutun intihar, cinayet veya
agir suclarin iglendigi bir yer oldugundan siiphelenilmesi, agiklanmasi gereken 6nemli bir
aylp degildir. Bu durumlarin agiklanmamasi nedeniyle mal sahiplerine ve onlarin

temsilcilerine kars1 dava agilamaz.

689 Goforth, 451- 452.
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Yalnizca alict bilgi i¢in yazili bir talepte bulunursa psikolojik olarak
lekelenmelerin agiklanmasi gerekir. Kanun maddesi uyarinca, miistakbel alicinin, konut
sahibine veya emlak¢isina bu faktorlerin bilinmesinin satin alma veya kiralama karari i¢in
onemli oldugunu yazili olarak bildirmesi durumunda, lisans sahibi arastirma yaparak,
bulgular1 konut sahibinin rizastyla ve yiirlirliikteki gizlilik yasalarina tabi ve bunlarla
tutarl olarak aliciya veya kiraciya yazili olarak bildirecektir. Ancak konut sahibinin bu
tiir bilgileri agiklamay1 reddetmesi durumunda, emlak komisyoncusu, bu durumu aliciya

veya kiraciya yazili olarak bildirmelidir.

3.4.2.21. Alabama

Alabama caveat emptor doktrinin, tamamen ortadan kaldirmayi hedefleyen
mevzuati heniiz yiirtirliige koymamis birkag eyaletten birisidir. Alabama Yasama Meclisi,
yeni ingaatlar hari¢ olmak {izere, konuttan kaynaklanan anlasmazliklar1 yonetmek i¢in
geleneksel caveat emptor doktrinine gore coziimlemeyi tercih etmistir®®. Ancak

Alabama, genel kurala ii¢ kanuni istisna tanimaktadir:

[lk olarak, alici ile satic1 arasinda giivene dayal: bir iliski varsa, satici ilgili maddi
ayiplari agiklamakla yiikiimliidiir. Ikinci olarak, alic1 dzellikle ayip hakkinda soru sorarsa,
satic1 bilinen tim maddi ayiplar1 agiklamalidir. Son olarak, satici, s6z konusu 6nemli
ayibin saglik veya giivenlige onemli 6l¢iide zarar verdiginin farkinda ise, ayib1 agiklamak
zorundadir. Ug istisnanin her biri, geleneksel caveat emptor doktrininde birka¢ bosluk
birakmaktadir. Bu nedenle, Alabama hukuku, aydinlatma yiikiimliiligii yaklagiminin bir
varyasyonunu yansitmaktadir. Alabama'da eger satici, ayibin siiphelenmeyen bir aliciya
onemli derecede zarar verecegini biliyorsa, bu durumu agiklamalidir®®?. Son olarak
belirtmek gerekir ki, Alabama aydinlatma formuna yer vermeyen eyaletlerdendir.
Delaware ve Alaska hukukunda aydinlatma formunun igerigi, diizenleyen kisinin
takdirine birakilmistir. Ancak eyaletlerin ¢ogunda yukarida belirtildigi gibi aydinlatma

formunun icerigi belirtilmistir®®2.

690 Albano, 402.
891 Albano, 402- 403.
692 Washburn, 425.
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3.4.3. Tiirk Hukukunda Konut Satislarinda Alicimin Aydinlatilmasi

Aydmnlatma ve aydinlatilma kavramina daha onceki bolimlerde yer verildi.
Sozlesme yapilmadan once alici- tiiketiciye bilgi verilmesi tiiketicinin aydinlatilmasi

olarak ifade edilebilir.

Aydinlatma ytikiimliiliigii, dirtstlik kuralindan kaynaklaniyor ise aydinlatmanin
ne sekilde yapilacagi yiikiimliiniin iradesine baglidir. Ancak TKHK’da aydinlatma

yiikiimliiliiklerinin genellikle yazili sekilde yapilacag: diizenlenmistir®®3,

Baz1 kanun maddelerinde tiiketiciye verilecek bilgilerin yapilan sézlesmede
bulunmasi gerektigi ifade edilmistir. Bunlar sekil sart1 igerisinde diizenlenmistir. Sekil
sartina uyulmamasi1 durumunda sézlesme gegersizlik ile karsilasacaktir®®*. Sekil sart1 ile
tilkketici etkin bir sekilde korunmasina ragmen adil olmayan sonuglar da giindeme
gelebilir. Sekil sartina uyulmamasi nedeniyle gegersiz olan sézlesmelerde meydana gelen

zararlar culpa in contrahendo sorumluluguna dayanilarak talep edilebilir®®.

Bazi hiikiimlerde ise, yazili sekilde aydinlatma yapilmasi diizenlenmesine ragmen
bu konularin 6zellikle s6zlesmenin igerisinde bulunmasi gerekmez. Bu yondeki kurallar,

sadece bildirimin nasil yapilacagina dair hususlar1 diizenlemektedir®®.

Hem TBK hem de TKHK’da ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri diizenlenmistir.
Ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri, aydinlatma yiikiimliiliigiiniin bir tezahiiriidiir®®’. Daha
onceki boliimlerde ayip kavrami ve ayiptan dogan sorumluluk ifade edilmeye

caligilmistir.

Aydmlatma yikiimliligi, bilgi vermekten kaginilmasi, gercege aykiri bilgi
verilmesi ve yetersiz sekilde bilgi verilmesi ile ihlal edilebilir®®. Konut satisinda var
olmayan bir 6zelligin varliginin iddia edilmesi veya yok oldugu sodylenilen bir durumun
varligi ayrica saticinin kendisinin ayibin Ogrenilmesini engellemesi aydinlatma
yiikiimliiliiglintin ihlali olarak nitelendirilebilir. S6zlesme yapilmasi i¢in bilerek yanlis ve

eksik bilgi verilmesi de aydinlatma yiikiimliiliigliniin bir ihlalidir.

693 Hartmann, 61-62, N. 139; Erbek, 157.

694 Hartmann, 62, N. 140-141; Erbek, 157.

695 Hartmann, 155-156, N. 362-363; Erbek, 158-159.
6% Hartmann, 62-63; N. 142-143; Erbek, 159.

697 Erbek, 160.

6% Hartmann, 77, N. 179; Erbek, 167.
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3.5. ABD HUKUKUNDA EV MUFETTIiSLERI

Amerika Birlesik Devletleri'nde son yillarda muhtemel alicilar ve bazi
durumlarda saticilar, sozlesme yapilmadan Once ev miifettisleri gorevlendirmeye

baslamistir®®®

. Amerikan Ev Miifettisleri Dernegi ev teftisini su sekilde tanimlar: “Ddért
veya daha az daireden olusan binanin ve otoparklarimin durumu, makul gsekilde
erigilebilir kurulu bilesenleri, 1sitma sistemi, elektrik sistemi, sogutma sistemi, sthhi
tesisat sistemi, yapisal bilesenler, temel, ¢ati kaplama, dis ve i¢ bilesenler ve binay
etkileyen saha ozellikleri icin mal sahibi tarafindan normalde yapilan kontroller dahil
olmak iizere bina sistemlerinin igleyisi hakkinda profesyonel bir  goriis

saglanmasidir.”"®,

Son donemlerde eyaletler, ev teftisine yonelik olarak diizenlemeler yapmaya

baslamugtir’®*.

Ev teftisinin yapilmasinin pratik ve yasal sonuglar1 vardir. Alici, maddi bir ayib1
ogrendiginde sdzlesmeyi iptal etmeyi tercih edebilir. Bu durumda alic, satici tarafindan
tazminat davasina maruz kalma riskiyle karsilasabilir. Ancak saticinin zarar1 tazmin etme
yiikiimliiliigli vardir ve bu nedenle evini yeniden satmaya ¢alismasi gerekir. Alici, fiziksel
ayiplar1 onarmak igin gerekli masraflara katlanmak yerine saticinin zararlarini 6deme
riskini tistlenmeyi secebilir. Alternatif olarak, bir incelemenin saticinin beyanlarinin
dogru olmadigini ortaya ¢ikardigi durumlarda, alici ortaya ¢ikan sorunlari yansitmak i¢in
daha diisiik bir fiyat iizerinden pazarlik yapmaya calisabilir. Burada, alici zararlar igin
onceden bir 6denek talep etmektedir. Benzer sekilde, bu fiyatta bir indirim ile birlikte
s6zlesmenin 6zel olarak ifa edilmesi anlamina gelir. Incelemenin erken bir asamada
gerceklesmesi nedeniyle, saticinin temsil, taahhiit ve garantilerinin satigla birlesip
birlesmedigi veya satistan sonra da devam edip etmedigi konusundaki hukuki sorundan
tamamen ortadan kalkmaktadir. Teftisler yoluyla ayiplarin erken kesfedilmesine iliskin
diger bir avantaj da alict ile satic1 arasindaki anlagsmazliklarin 6zel olarak ¢oziilme
olasiliginin daha yiiksek olmasidir. Bununla birlikte, bir alici, denetim firmasinin bir agik

ayib1 kesfedemeyerek sozlesmeyi ihlal ettigini kanitlayabilirse, zararmi tazmin

69 Ayrmtih bilgi igin bkz. Gene Marsh, “The Liability of Home Inspectors in Residential Real Estate
Sales”, Alabama Law Review, No. 59, 2007, 107-160, 111 vd.; Scheid Jr., 166.

700 Bkz. https://www.homeinspector.org/. E.T. 24.06.2023.

01 Marsh, Liability, 122.
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edebilecegi baska bir potansiyel davaliya sahip olur. Ayrica, bir alic1, denetim firmasinin
hizmetlerini ihmalkar bir sekilde yerine getirdigini ve kendisinin zararina olacak sekilde

buna giivendigini gosterebilirse, alternatif bir talep hakki olacaktir’%?.

3.6. ARA DEGERLENDIRME

Konutlarin ev sahibi veya insaat sirketleri tarafindan satilmasi agisindan tabi
oldugu hukuki diizenlemelerde farkliliklar s6z konusu olabilmektedir. Zira ingaat
sirketleri ve miiteahhitlerin yapmis oldugu satislar, TKHK ya tabi iken ev sahibinin
kendisinin yaptig1 satislar TBK’nin genel hiikiimlere tabidir. Ozellikle gdzden gegirme
ve bildirim kiilfetleri agisindan bu farklilik 6nem arz etmektedir. Konut satiglarinda
aydinlatma yiikiimliiligiine yonelik diizenlemeler yapildigi takdirde bir yeknesaklik
kazandirilmasi ve her ikisinin de ayni hukuki alt yapiya kavusturulmasi kanaatimizce

daha isabetli olacaktr.

Tirk hukukunda ayip, bulunmasi gereken oOzelliklerin  bulunmamasi,
bulunmamas1 gereken kotii 6zelliklerin bulunmasi olarak ifade edilmistir. Ayibin tiirleri,
maddi, ekonomik ve hukuki ayip olarak karsimiza ¢ikmaktadir. ABD hukukunda ise
maddi ve maddi olmayan ayiplar olarak ifade edilmektedir. Maddi olan ayiplarin karsilig
Tirk hukukunda karsilik bulabilirken maddi olmayan psikolojik ayiplarin Tiirk hukuku

kapsaminda ayip kavraminda bir karsilig1 bulunmamaktadir.

Tirk hukukunda maddi olmayan ayiplarin ekonomik ayip agisindan
degerlendirilmesi tartigilabilir. Zira ABD hukukunda kararlarda ve arastirmalarda 6liim,
hayalet, cinsel icerikli suclarmm varligi halinde konutun degerinin distiigi ifade
edilmektir. Ancak ABD hukuku agisindan 6liimiin bildirilmesi ekonomik olarak deger
kaybetmis olmasina baglanmamistir. S6z konusu bu durumlar, Tiirk hukukundaki gibi

ekonomik ayip olarak algilanamaz.

Maddi bir ayip, konutun ¢ekiciligini etkileyebilecek 6nemli bir bilgi parcasiysa
veya alicinin satin alma kararini etkileyebilecek ayip ise ve bilgi 6zel hayatin ihlali teskil
etmiyorsa, bu ayiplar agiklanmalidir. Maddi ayiplar, yalnizca konutun fiziksel yapisiyla

ilgili konular degil, ayn1 zamanda bir alict i¢in konutun degerini etkileyebilecek

702 Njxon, 168- 1609.
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gerceklesmis olaylardir. Bir gayrimenkul saticisi, konutun degerini etkileyen maddi
ayiplari, satict tarafindan biliniyorsa ve alici tarafindan kolayca tespit edilemiyorsa,
aliciya agiklamakla yilikiimlidiir. Bir ev satin almak, finansal a¢idan zorlu oldugu kadar
biiyiik bir duygusal taahhiittiir. Adalet, kanunun saticilar ve temsilcileri kadar alicilarinda
korumasini gerektirir. Aydinlatma formlari ile yiikiimliiliik saticiya verilmistir. Ayrica bu
form ile saticilar, aciklanmayan veya gergege aykirt olarak beyan edilen konut

ayiplarindan sorumlu olmaya devam etmistir.

ABD hukukunda oldugu gibi hitkkmii veya opt-out segenekleri uygulanmay1 caveat
emptor doktrinine yakinlagtiran ve ylkimliligii alicitya yilikleyen anlayislardir. Bu
nedenle aydinlatma formlarinda boyle hiikkiimlerin varligi, formu amacindan
uzaklagtiracaktir. Zira buradaki amag alicinin korunmasidir. Zayif durumda olan alici

bdyle bir hiikiim karsiliginda zarar ugrayan kisi konumunda olacaktir.

Psikolojik lekelenmelerin agiklanmasi karmasik bir konudur. Saticilar ve alicilar,
aydinlatma yiikiimliiliiklerinin kapsami ve igerigi konusunda genellikle ¢atisan ¢ikarlara
sahiptir. Amerika Birlesik Devletleri’nde bircok mahkeme ve yasa koyucu hayaletlere ve
dogaiistii seylere olan inanglarin gercek¢i olmadigini ve yasama veya adli islemlerle
desteklenmemesi gerektigi goriisiindedir. Bununla beraber hizmet saglayicilar1 ve
uygulamalardan edinilen bilgilerin kullanilmasi ile bu endiseler giderilebilir. Bilgi
teknolojisi degisip geliserek ve bilgiye kolay erisim saglanarak bu hususlarin 6grenilmesi

saglanabilir.

Aydinlatma formlari, alicinin haklarinin  korunmasi agisindan Onem arz
etmektedir. Konutun bir an 6nce satilmasi i¢in konut ile ilgili bilgiler diiriist olarak
verilmemektedir. Saticiya giivenerek sozlesme imzalayan alicilar ise maddi ve manevi
olarak zarara ugramaktadir. Satis yapilmadan 6nce konut durumuna ydnelik formlarin
varlig1 halinde satic1 gergek tiim bilgileri vermek zorunda olacaktir. S6z konusu bu
zorunluluk ancak kanunen bir diizenleme yapilmasi ve aydinlatma Yyiikiimliiliigiine
uyulmamasinin sonuglarinin diizenlenmesi ile miimkiin olacaktir. Yapilan diizenlemeler
acisindan ABD’de yer alan eyaletlerin konut durumu aydinlatma formlar: esas alinabilir.
Bu formlar genel olarak birbirleriyle ortiismektedir. Psikolojik lekelenme olarak ifade
edilen hususlarin agiklanmasi ise karmasik bir durumdur. ABD’de yalnizca ii¢ eyalette

olim ile ilgili bilgilerin siire sinirina tabi olarak aciklanacag: diizenlenmistir. Doga {istii
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olaylarin agiklanmasi, konutu hayaletli, perili olarak lekeleyip satis s6zlesmesinin iptalini
istemek kotiiye kullanimi da beraberinde getirebilir zira ucu agik bir durumdur. Psikolojik
lekelerin, Tiirk hukukunda ayip agisindan tam bir karsiligi bulunmamaktadir. Ancak
kamuoyuna yansimis cinayetlerin, 6liimlerin, cinsel i¢erikli suglularin bulundugu yerlerin
konutun satin alinmasma etki ettigi agiktir. Bu nedenle konut durumu aydinlatma
formunda son yillarda gergeklesen 6nemli 6liimlerin bildirilmesi veya yakinlarda cinsel
igerikli suglularn oldugunun bildirilmesi alicilar agisindan biiyiik 6nem arz edecektir.
Ote yandan bu durumlarm agiklanmasi, alicilarin dikkatinin bunlara ¢ekilmesine neden
olacagindan konutlarin daha uzun siireye ve daha az fiyata satilmasina yol agilabilecektir.
S6z konusu bu durumlar acisindan da ABD’de yer alan 6liim, cinayet, suglularin
bildirimine yonelik internet sitelerinden oldugu gibi Tiirk hukukunda da buna yonelik

siteler yapip yararlanmak daha faydali olacaktir.
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DORDUNCU BOLUM

KONUT SATISLARINDA AYDINLATMA YUKUMLULUGUNUN iHLALI VE
SONUCLARI

4.1. AYDINLATMA YUKUMLULUGUNUN iHLAL SEKIiLLERIi

Konut satiglarinda aydinlatma yiikiimliliigiintin ihlali farkli sekillerde karsimiza
cikabilir. Satic1 veya emlakei susarak higbir bilgi vermeyebilir veya aliciya gergege aykiri

olarak bilgi verebilir ya da eksik bilgiler vererek alicinin kararini etkileyebilir'®.

Caveat emptor doneminde de bir konut satiginda, saticinin kasith olarak gergege
aykir1 beyanda bulunmasi korunmamistir. Konutun kalitesi veya kullanima uygunlugu
acisindan gergege aykiri beyanlar ile aliciy1 satin almaya tesvik etmesi bir aldatma teskil
eder ve neticesinde alicinin tazminat isteme ve sozlesmeyi iptal etme hakki giindeme

gelir’®,

Alici, satict ve komisyoncuyu, kasith gergege aykirt beyan, ihmal nedeniyle
gercege aykiri beyan, agik garantin ihlali, zimni yasanabilirlik garantisinin ihlali,

sorumluluk ve tiiketiciyi koruma yasalarmin ihlali nedeniyle dava edebilir’®.

4.1.1. Aydinlatmadan Kacinmak

Cogu durumda, dava nedeni, davalinin sessizliginin aldatma olarak kabul edilip
edilemeyecegine bagl olacaktir. Genel bir kural olarak, bir gayrimenkul saticisi, bildigi
veya bilmesi gereken ayiplart agiklamalidir. Emlak komisyoncusunun da bilgisi

dahilindeki ayiplar1 agiklama yiikiimliiliigii vardr’©.

Bir tarafin diiristliik kurali geregi agiklamakla yiikiimli oldugu gergekleri

gizlemesi “silent fraud (sessiz aldatma) ” olarak ifade edilmektedir. Satict veya emlakg1

703 Hartmann, 77, N. 179; Erbek, 219.
704 Bearman, 561; Scheid Jr., 168

05 Scheid Jr., 170.

%6 Cross/ Murray, 723.
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herhangi bir beyanda bulunmayarak gercegi gizlemektedir. Bu ifade Tiirk hukukundaki

susarak aldatmaya benzer bir anlam tasimaktadir’®’,

Michigan Yiiksek Mahkemesi bir aldatma davasinda genel olarak agiklama
yapmama ve gercege aykiri beyana es deger olan aciklamama arasindaki ayrimi
aciklamistir. Bir aldatma davasinda ayiplara iliskin sessizligin, hukukun bir meselesi
olarak, mutlaka gergege aykiri bir beyana esdeger olmadigi dogrudur. Ancak salt
sessizlik, gizlemeden oldukga farklidir; gergegin gizlenmesi, bir yanlislik imas1 anlamina
gelebilir ve eger bir satis sdzlesmesinin taraflarindan biri, zorunda oldugu bir 6nemli bir
olguyu aldatma niyetiyle gizlerse ve alicinin zihninde gergege aykirt bir izlenim

olusturursa bu sessizlik, aldatma beyaniyla es deger olur’®,

4.1.2. Gergege Aykin Bilgi Vermek

Aydinlatma yiikiimliliigiiniin ihlali, satic1 veya emlak¢inin gercege aykiri bilgi
vermesi neticesinde de gergeklesebilir. Gergege aykirt bilgiler, ihmal ile veya kasith bir

sekilde verilebilir.

Her gercege aykiri beyan, bir dava sebebi olmamaktadir. Ancak s6z konusu bu
gercege aykirt beyana dayanilmis ve bundan dolay:1 zarara ugranilmigsa davaya sebep
olabilir. Bazi1 beyanlar dava edilebilir degildir ¢iinkii bunlar makul bir kisinin bir konutu
satin alip almamaya karar verirken giivenecegi tiirden degildir. Ornek olarak, bu ev
mahalledeki en giizel ev, evin degeri 5 yil i¢inde iki katina ¢ikacak gibi ifadeler satin alma

acisindan giivenilecek tiirden kabul edilmez’®.

Maddi ayiplar hakkinda gergege aykirt bilgi verilmesi durumunda sozlesmeyi
iptal etme s6z konusu olabilir. Texas Yiiksek Mahkemesi, bir evin gergekten iyi olmadigi
durumda iyi insa edildigini iddia eden saticinin gercege aykiri bilgi vermekten sorumlu
olacagina karar vermistir. Mahkemeler, bir saticinin gercege aykiri bilgi vermemesi
gerektigine karar vermenin yani sira, kasitli olsun veya olmasin, herhangi bir gercege

aykir1 beyan, aliciya sdzlesmeyi iptal hakki verecegine karar vermistir’2°.

07 Williams, 36; Peter D. Jason, “Silent Fraud: Is It Time to Speak Up”, Thomas M. Cooley Law Review,
Vol. 15, No. 3, 1998, 455- 478, 464.

708 Bkz. Jason, 467- 468.

9% Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 206.

10 passero v. Loew, 259 S. W. 2d 909- Tex. Civ. App. 1953 Bkz. Scheid Jr., 163.
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Saticinin  susmasindan veya gercege aykirt bilgi vermesinden sorumlu
tutulabilmesi i¢in, sdzlesmenin yapildig1 esnada alicinin konutla ilgili gergek durumu
bilmiyor olmasi gerekir. Yoksa alici, bir uzman vasitasiyla konutun ger¢ek durumunu
O0grenmis ve yine de sdzlesme yapmayi tercih etmisse saticinin yaniltici/aldatici tutumuna
dayanarak onun sorumluluguna gidemez. Nitekim uygulamada saticinin uzman raporuyla
celisen tutarsiz aciklamalar karsisinda, uzman raporuna itibar edilmesi gerektigi kabul
edilmektedir. Bununla birlikte uzman raporunun gerektigi gibi hazirlanmamis olmasi
nedeniyle saticinin agiklamalarina giivenildigi durumlarda, saticinin sorumlulugu devam
eder. Bir baska ifadeyle, satici, uzman raporunun hatali olmasindan kendi lehine sonug

¢tkaramaz’?,

ABD hukukunda konut satis1 komisyoncu vasitasiyla gerceklesmisse alici,
komisyoncunun verdigi gercege aykiri bilgiden dolay1 onun da sorumluluguna gidebilir.
Emlak komisyoncusu sorumlulugu baglaminda kasitli olarak gergege aykirt beyana
dayali davanin dokuz unsuru su sekilde ifade edilebilir: (1) Bir beyanda bulunulmus
olmasi; (2) beyanin gergege aykirt 0lmast; (3) beyanin, alicinin islemi i¢in 6nemli olmast;
(4) komisyoncunun bilerek gergcege aykiri beyanda bulunmus olmasi; (5)
komisyoncunun, alicinin kendisine glivenmesini amaglamasi; (6) alicinin bunun gergege
aykirt oldugunu bilmemesi; (7) alicinin bunun dogruluguna giivenmesi; (8) alicinin bu
duruma giivenirken makul olmasi ve (9) alicinin bu duruma giivenmesinin onun zarar
gormesine neden olmasi. Mahkemeler, bu dava nedeninin kapsamini, her tiirli kasith

gercege aykir1 beyani icerecek sekilde genisletmistir’*2,

Komisyoncunun kastinin bulunmadigi durumlarda gercege aykiri bilgi
vermesinden, ihmalinden dolay1 sorumludur. Thmalden kaynaklanan gercege aykiri
bilgilerin nedeniyle sorumlulugun unsurlar1 sunlardir: (1) Emlak komisyoncusunun
aliciya karsi bir yiikiimliligt vardir, (2) komisyoncu bu yiikiimliiliigii ihlal etmistir, (3)

yikiimliiliiginiin ihlali nedeniyle zarar dogmustur, (4) komisyoncunun gergege aykiri

"1 Lefcoe, 206; Bkz. Federal Acil Durum Ydnetim Ajansi Taskin haritasina bagvurdugunu ve konutun 6zel
bir sel tehlikesi bolgesinde olmadigini belirledigini ifade ederek, alicinin bilirkisisinin konutun bir
taskin yataginda olmadig1 sonucuna vararak hata yaptiginda, alicilarin saticilara kars1 higbir riicu hakki
olmadiginin tespit edilmistir. Clouse v. Gordon, Court Appeals of North Carolina, 445 S.E.2d, 428,
1994, Bkz. https://law.justia.com/cases/north-carolina/court-of-appeals/1994/9320sc653-1.html. E.T.
06.08.2023.

"2 McGee, 136- 137.



https://law.justia.com/cases/north-carolina/court-of-appeals/1994/9320sc653-1.html

182

beyani ile zarar arasinda baglanti vardir’*3, Bir emlak komisyoncusu, dogru olduguna
inansa bile, beyanlarin dogrulugunu tespit etmede makul 6zeni gostermedigi takdirde,

ihmal nedeniyle gergege aykir1 beyanlarmdan sorumlu olabilir’4,

Alici, kasitht gercege aykirt beyan veya ihmalkar yanlis beyan konusunda ispat
yiikiinii yerine getiremezse komisyoncuya karsi agtigi davayr masum yanlis beyana
dayandirmaya calisabilir. Masum yanlis beyanin unsurlar1 sunlardir: (1) Komisyoncu,
alicty1r buna giivenerek hareket etmeye tesvik etmek amaciyla maddi olgulara iliskin
gercege aykirl beyanda bulunmustur; (2) alici, hakli giiveninin bir sonucu olarak maddi

zarara ugramistir’ >,

Emlak komisyoncusu sorumlulugu baglaminda, mahkemelerin yalnizca kii¢iik bir
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kismi masum yanlis beyan davasini kabul etmistir’™. Alicinin yalnizca, emlak

komisyoncusu tarafindan yapilan gercege aykir1 agiklamalarina hakli olarak giivendigini

kanitlamasi yeterli olmaktadir’’.

4.1.3. Yetersiz Olarak Aydinlatma

Bilginin anlasilir olmamasi, eksik olmasi veya sdzlesme yapildiktan sonra bilgi

verilmesi, yetersiz olarak aydinlatma seklinde ifade edilebilir™®

. Konutun satisi
yapildiktan sonra evin maddi hasarlarinin sdylenmesi, eski bir meth laboratuvari
oldugunun sdylenmesi ya da cinsel igerikli suglularin oldugu bir muhit oldugunun

sOylenmesi bu duruma 6rnek olarak verilebilir.

Konut saticilari, konutla ilgili olan ayiplar konusunda tam olarak bilgi vermelidir.
Onemsiz oldugu diisiiniilerek yetersiz olarak bilgi verilmesi alict agisindan 6nemli
sonuclara neden olabilir. Alicinin yetersiz olarak aydinlatilmasina yonelik incelenen

bir¢ok kararda saticinin sorumluluguna gidilmistir.

13 McGee, 137.

4 McGee, 138.

15 McGee, 138- 139.

16 Alaska, Illinois, Minnsesota, South Carolina, Texas, Utah, Wisconsin.
7 McGee, 139.

"8 Hartmann, 79, N. 183, Erbek, 221.
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4.2. AYDINLATMA YUKUMLULUGUNU iHLALIN HUKUKi SONUCLARI

4.2.1. ABD Hukukunda

Satilanin  belirtilen Ozellikleri tasimamasi durumunda ABD hukukunda
sOzlesmeyi iptal etme ve tazminat hakki diizenlenmistir. Alici satin aldiktan sonra ayibi
Ogrenirse, bedeli geri alarak sdzlesmeyi iptal edebilir. Ayrica ugramis oldugu zararin da

tazmin edilmesini talep edebilir’s®.

4.2.1.1. Sézlesmeyi iptal Etme

Aydinlatma formu s6zlesme kurulmadan once aliciya verilmelidir. California
Medeni Kanunu m. 1102.3 uyarinca, aydinlatma formu aliciya sdzlesme kurulmadan
once miimkiin olan en kisa siirede verilmelidir. Aydinlatma formu s6zlesme kurulduktan
sonra verilirse veya yapilmis olan agiklamada onemli bir degisiklik olursa, alict
aydinlatma formunu aldiktan sonra veya degisiklikten itibaren ii¢ giin veya beyan posta
ile ya da elektronik olarak gonderilmisse bes giin iginde satin alma sdzlesmesini iptal
edebilir.

Daha oOnceki boliimlerde aydinlatma yiikiimliliigiine uyulmadigi takdirde
sozlesmeyi iptal etme hususlarina deginilmistir. Bu nedenle bu bdlimde ayrintiya
girilmeyecektir. ABD hukukunda genel olarak konut durumu aydinlatma formunun
s0zlesme imzalanmadan Once verilmesi gerektigi ifade edilmistir. Zamaninda teslim
edilmeyen formlar nedeniyle alic1 sozlesmeyi iptal edebilir. Zamaninda teslim edilmis
olmasina ragmen ayiplar gizlenmisse bu durumun ogrenilmesinden itibaren alic

sozlesmeyi iptal etmek ve tazminat isteminde bulunabilmek i¢in dava agabilir.

4.2.1.2. Onarilmasin isteme

Alici, konutta yer alan ayiplarin onarilmasini da talep edebilir. Mahkeme,
bildirilmeyen ayiplar diizeltilebilecek nitelikte ise bunlarin onarimina karar verebilir.
Ancak onarim konutun degerine yakin ise ve onarim yapilmasi imkansiz ise sdzlesmenin

iptal edilmesine karar verebilir.

19 Alderman/Pridgen, 11, 650.
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4.2.1.3. Tazminat isteme

Aydinlatma yiikiimliiliigiiniin ihlali nedeniyle en ¢ok tazminat talepleri giindeme
gelmektedir. Telafi edici tazminatlar, bir tarafin diger tarafin eylemleri nedeniyle ugradigi

gercek maddi kayiplari telafi eder’?

. Bu zararlar alicinin yapti§i harcamalardir.
Mahkemeler, dava neticesinde konutu alan alicinin, 6dedigi bedeli geri alip s6zlesmeyi

iptal etmesine karar verebilir.

Genel olarak emlak komisyonculari, kasitli olarak gercege aykir1 beyanda
bulunursa ve alic1 bu duruma giivenerek satis sdzlesmesini imzalarsa, emlakg¢i ve satici,

aliciya tazminat 6demekle yiikiimlii olur’?L,

California Medeni Kanunu m. 1102.13 uyarinca, bu bolimiin herhangi bir
hitkmiinde belirtilen ylikiimliiliiklerden herhangi birini kasten veya ihmalen ihlal eden
veya yerine getirmeyen kisi, devralanin ugradigi ger¢ek zararlardan sorumlu olur.
California Medeni Kanunu m. 3281 uyarinca, bir baskasinin hukuka aykir1 eylemi veya
ihmali nedeniyle zarar géren her kisi, kusurlu kisiden zararmin tazmin edilmesini talep
edebilir.

South Dakota Kanunu 43-4-42 uyarinca, 43-4-37 ila 43-4-44 hiikiimlerine tabi
olan devir, yalnizca kisinin bu hiikiimlere uymamasi nedeniyle gegerli kilinmaz. Ancak
bu hiikiimleri kasten veya ihmal ile ihlal eden bir kisi, ihlal sonucunda alicinin ugradigi

gercek zarar ve onarimlarin tutari i¢in aliciya karsi sorumludur.

Eyaletlerde yer alan diizenlemelerin agiklandigi kisimda tazminat isteme

hususuna da deginilmistir. Bu nedenle bu boliimde detayl olarak incelenmemistir.

4.2.2. Tiirk Hukukunda

TBK ve TKHK da ayiptan dogan secimlik haklar siralanmistir. Alic1 s6z konusu
diizenlemeler uyarinca ayip halinde se¢imlik haklarla beraber tazminat talebinde
bulunabilir. TBK’nin 227’inci maddesinde, “Saticimin satilanin ayiplarindan sorumlu

oldugu hallerde alici, asagidaki se¢imlik haklardan birini kullanabilir:

720 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 45.
2L Imposing, 1862.
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1. Satilam geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden donme.
2. Satilant alikoyup ayip oraninda satis bedelinde indirim isteme.

3. Asirt bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: saticiya ait olmak

lizere satilanin iicretsiz onarilmasini isteme.
4. Imkén varsa, satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme.
Alictmin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir.

Satici, alictya ayni malin aypsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin

tamamini gidererek seg¢imlik haklarini kullanmasini onleyebilir.

Alicimin, sozlesmeden donme hakkinmi kullanmas: halinde, durum bunu hakli
gostermiyorsa hdkim, satilanin onarilmasina veya satis bedelinin indirilmesine karar

verebilir.

Satilanin  degerindeki eksiklik satis bedeline ¢ok yakin ise alici, ancak
sozlesmeden donme veya satilamin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme

haklarindan birini kullanabilir.”.

TKHK’nin 11’inci maddesinde, “Malin ayipli oldugunun anlasiimas: durumunda
tiiketici;

a) Satilan geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden dénme,

b) Satilan alikoyup ayp oraninda satis bedelinden indirim isteme,

c) Aswr1 bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: saticiya ait olmak

tizere satilanin ticretsiz onarilmasini isteme,
¢) Imkadn varsa, satilanin ayipsiz bir misli ile degistirilmesini isteme,

se¢imlik haklarindan birini kullanabilir. Satici, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi yerine

’

getirmekle yiikiimliidiir.”.

Kanun maddeleri birbirine benzer nitelikte diizenlenmistir. S6z konusu
diizenlemeler uyarinca alicinin dort se¢imlik hakki bulunmaktadir. Ayrica alic1 bu

haklarin yani sira tazminat talep edebilir.

S6z konusu bu se¢imlik haklar1 kullanmak i¢in tek tarafli bir irade beyaninin

varlig1 yeterlidir. Ayrica dava acilmasina gerek yoktur. Dava neticesinde verilmis olan
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karar tespit edici nitelikte oldugu igin verilen karar da insai degil agiklayicidir’?,

Se¢imlik haklardan hangisinin kullanilacag: siiresi icerisinde saticiya bildirilmelidir. S6z

konusu bu haklar, yenilik dogurucu nitelikteki haklardir’?3.

4.2.2.1. Sozlesmeden Donme

Sozlesmeden donme, gegmise etkili olacak sekilde borg iliskisini sona erdiren bir
hukuki islem olarak ifade edilebilir. Donme, tek tarafli ve satictya varan bir bildirimle ve
gecmise etkili olarak sozlesmeyi sona erdiren ve yenilik doguran bir haktir’?,
Sozlesmeden donmenin sonuglart agisindan doktrinde farkli goriisler yer almaktadir.

Calisma kapsaminda bu goriislere deginilmeyecektir'?.

Daha 6nce ifade edildigi lizere beyan yeterlidir ayrica sézlesmeden donebilmek
icin dava acilmasina gerek yoktur. Dava acgildigi takdirde verilen karar tespit
niteligindedir’?®.

Hem TBK hem de TKHK’da s6zlesmeden donme hakki taninmistir. S6zlesmeden

donme hakkinin sonuglarina TBK’nin 229 ve 230’uncu maddeleri uygulanir.

TBK m. 228/1 uyarinca, “Aliciya ayipli olarak devredilmis olan satilanin ayiptan,
beklenmedik halden veya miicbir sebepten dolayt yok olmast veya agwr bi¢cimde zarara
ugramasi, alicinin sozlesmeden donme hakkini kullanmasini engellemez. Bu durumda
alici, satilandan elinde ne kalmissa onu geri vermekle yiikiimliidiir. Satilan aliciya

yiiklenebilen bir sebep yiiziinden yok olmugsa veya alict onu baskasina devretmigse ya da

22 Yayuz/ Acar/ Ozen, 88; Acikgiil, 145; Cabri, 223; Kiigiikbay, 123; Eren, Ozel Hiikiimler, 134-135;
Zevkliler/ Gokyayla, 135.

23 Yavuz/ Acar/ Ozen, 88; Aslan, 166; Acikgiil, 145; Cabri, 223.; Kiiciikbay, 123- 125; Eren, Ozel
Hiikiimler, 135; Zevkliler/ Gokyayla, 134; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 87; Geng, 19.

24 Yavuz/ Acar/ Ozen, 95; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 90; A¢ikgiil, 152; Altiner Yolcu, 339; Kiigiikbay,

126; Eren, Ozel Hiikiimler, 140; Zevkliler/ Gokyayla, 135; Aral/ Ayranci, 128; Geng, 26.

-Klasik dénme kuramina gore, donme beyan ile sdzlesme ge¢mige etkili olacak sekilde son bulur.

Heniiz ifa edilmemis olan edimler sona erer. Ilk basta yapilan tasarruf islemi sézlesmeden doniildiikten

sonra gegersiz duruma gelmez.

-Kanuni borg iliskisi kuramina gore, donme neticesinde taraflar arasinda kanuni bir borg iligkisi

meydana gelir.

-Ayni etkili ddonme kuramina gore, donme ile tasarruf islemi de etkilenir. Daha dnce ifa edilmis olan

edimler de ge¢mise etkili olarak son bulur.

-Yeni donme kuramina gére, donme neticesinde sdzlesme iliskisi bir tasfiye iligkisine doniisiir diger bir

ifadeyle sona ermez. ifa edilmemis olan edimler de sona erer. Ayrmtili bilgi igin bkz. Eren, Ozel

Hiikiimler, 140 vd.; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 88 vd.; Geng, 30 vd.; Yavuz/ Acar/ Ozen, 98 vd.; Aral/

Ayranct, 130 vd.

26 Acikgiil, 152; Kiigiikbay, 126; Eren, Ozel Hiikiimler, 140.

725
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bicimini degistirmigse alici, ancak degerindeki eksiklik karsiliginin satis bedelinden
indirilmesini isteyebilir. ”.

Kanun maddesinin birinci ciimlesinde iki ayr1 durum diizenlenmistir. ilk durum,
satilan malin ay1p nedeniyle yok olmasi veya agir bigimde zarara ugramasi durumudur.
Ikinci durum ise, beklenmedik bir hal veya miicbir sebepten dolay1 yok olmas1 ve agir bir
bicimde zarara ugramasi durumudur. Alici, bu durumlarda da sézlesmeden donme
hakkini kullanabilir. Malin yok olmasi veya agir bir sekilde hasara ugramasimin
tiiketicinin kusuru nedeniyle oldugu satici tarafindan ispatlandigi takdirde satici kendisini

sorumluluktan kurtarabilir.

TBK m. 227/4 uyarinca, “Alictmin sézlesmeden donme hakkini kullanmast
halinde, durum bunu hakli gostermiyorsa hdkim, satilanin onarimasina veya satis
bedelinin indirilmesine karar verebilir.”. Hakime genis bir takdir yetkisi tanimnmustir.
Burada saticinin zarari ile alicinin saglayacagi fayda arasindaki orantisizliga gore hakim,
donmeye degil satis bedelinde indirim yapilmasima veya satilanin onarilmasina karar
verir’?’, TKHK m. 11/1°de tiiketicinin s6z konusu talepler konusunda serbest oldugu ve
saticinin talepleri yerine getirmekle yiikiimlii oldugu belirtilmistir. Bu hiikiimler, TKHK

kapsaminda tiiketici islemi sayilan satislar acisindan uygulama alan1 bulmayacaktir’?®,

TBK m. 227/3 uyarinca, “Satict, aliciya aynt malin ayipsiz bir benzerini hemen
vererek ve ugradigi zararin tamamint gidererek sec¢imlik haklarint kullanmasin

)

onleyebilir.”. S6z konusu hiikiim ile satictya se¢imlik haklar karsisinda bir hak
taninmustir. Ancak TKHK’da saticinin, alicinin tercih ettigi hakki yerine getirmekle
yiikiimlii oldugu ifade edilmistir. Bu nedenle tiiketici islemi olarak kabul edilen

durumlarda satic1 derhal secimlik hakk: yerine getirmelidir’%.

TBK’da ihbar yiikiimliiliigliniin oldugu ancak TKHK’da boyle bir yiikiimliiliik
olmadig1 daha 6nce ifade edilmisti. Bu nedenle tiiketici islemleri agisindan ayip ihbarinda

bulunulmasi gerekmez.

TBK m. 230 uyarinca, “Birden ¢ok mal veya birden ¢ok par¢adan olusan bir mal,

birlikte satilmis olup da bunlardan bazilari ayipli ¢ikarsa, donme hakki bunlardan ancak

27 Yavuz/ Acar/ Ozen, 89; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 97; Edis, 100; Agikgiil, 159; Cabri, 230; Altier
Yolcu, 360; Eren, Ozel Hiikiimler, 136; Geng, 50- 51.

28 Aslan, 168; Acikgiil, 159.

29 yavuz/ Acar/ Ozen, 89; Aslan, 170; A¢ikgiil, 160-161; Geng, 64-66.
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ayipli ¢ikanlar icin kullanilabiliv. Ancak, alictya veya satictya onemli bir zarar
vermeksizin ayipli par¢amin digerinden ayrilmasina imkan yoksa, donme hakkinin
satilamn tamaminmi kapsamasi zorunludur. Satilanin asl igin satistan doniilmesi, ayri
satis bedeli gosterilerek satilmis olsalar bile, eklentilerini de kapsar; fakat eklentiler i¢cin
donme, satilamin ashini kapsamaz.”. Bu konuda TKHK’da bir diizenleme yer

almamaktadir. Bu nedenden dolayr TBK uygulama alani bulacaktir.

Donmenin hukuki sonuglart TBK m. 229’da diizenlenmistir. Bu madde uyarinca,
“Satis sozlesmesinden donen alici, satilani, ondan elde ettigi yararlari ile birlikte saticiya
geri vermekle yiikiimliidiir. Buna karsilik alici da saticidan asagidaki istemlerde

bulunabilir:
1. Odemis oldugu satis bedelinin, faiziyle birlikte geri verilmesi.

2. Satilamin tamamen zaptinda oldugu gibi, yargilama giderleri ile satilan igin

yapmus oldugu giderlerin 6denmesi.
3. Ayipli maldan dogan dogrudan zararimin giderilmesi.

Satici, kendisine hi¢bir kusur yiiklenemeyecegini ispat etmedikce, alicimin diger
zararlarin da gidermekle yiikiimliidiir. ”. TKHK’da boyle bir diizenleme yer almamasi

nedeniyle TBK hiikiimleri uygulama alan1 bulur.

Sézlesmeden donme herhangi bir sekil sartina tabi kilinmamistir™°. S6zlesmeden
donme ile birlikte konut satis s6zlesmesi gegmise etkili olarak sona erer. Alict da konutu

iade etmekle yiikiimlii olur’3L,

Kanun maddesinde belirtildigi lizere ayip nedeniyle sozlesmeden doniilmesi
durumunda satict herhangi bir faiz elde etmemis ya da alici faiz kaybina ugramamis olsa
bile satis bedeli ve faizi satic1 tarafindan aliciya verilmelidir’®2. Sz konusu bu faiz, aksi
sozlesme de kararlagtirilmis olmadikca, 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine

fliskin Kanun’da’® belirtilen yasal faiz orani iizerinden hesaplanir’®*,

730 Cabri, 235; Alter Yolcu, 367; Kiiciikbay, 126- 127; Eren, Ozel Hiikiimler, 140- 141.

781 Cabri, 233- 234; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 90-91; Eren, Ozel Hiikiimler, 141; Zevkliler/ Gokyayla,
135; Aral/ Ayranci, 130; Geng, 37.

2 Yavuz/ Acar/ Ozen, 99; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 91- 92; Altiner Yolcu, 374; Eren, Ozel Hiikiimler,
144; Zevkliler/ Gokyayla, 135; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 89; Aral/ Ayranci, 131; Geng, 38; Remzi/
Aydin, 99.

733 RG: 19.12.1984- 18610.

8 Yavuz/ Acar/ Ozen, 99- 100; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 92; Edis, 113; Aslan, 175; Ac¢ikgiil, 171.
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TBK m. 229/1-b.3 uyarinca, dogrudan zararin giderilmesi gerektigi ifade
edilmistir. Dogrudan zarar kavrami, doktrinde”® tartigmal1 olmakla birlikte, edimin ayipl
olmas1 nedeniyle veya borglanilan malin telef olmasi nedeniyle ugranilan zarar olarak
ifade edilebilir*®. Dogrudan zarar, gergek zarar seklindeki menfi zararmn tazmini olarak
anlasilabilir”™’. S6z konusu bu madde hiikmii ile satic1 agisindan kusursuz sorumluluk
durumu kabul edilmistir®®. Bu nedenden dolayz satici, ayip konusunda kusuru olmadigimi
iddia ederek donme hakkinin kullanilmasina itirazda bulunamaz”°. Emlak¢1 komisyonu,

nakliye ve tapu masraflar1 gibi zararlar bu kapsamda talep edilebilir

TBK m. 229/2 uyarinca, “Satici, kendisine hi¢chir kusur yiiklenemeyecegini ispat
etmedikce, alicimin diger zararlarimi da gidermekle yiikiimliidiir.”. Diger zararlar
acisindan satict kusursuz oldugunu ispat ederse tazmin etme yiikiimliiliigiinden kurtulur.
Aksi durumda diger zararlardan da sorumlu olmaya devam eder. Doktrinde hakim olan

goriise gore diger zararlar, miispet zarar kapsaminda bulunmaktadir’4

. Gozden gegirme
ve bildirim kiilfetleri yerine getirildigi takdirde dolayli zarar ile ayip arasinda uygun

nedensellik bagi bulunuyorsa zarar talep edilebilir.

Ayiph ifa neticesinde kisilik haklar1 ihlal edilmisse meydana gelen manevi zarar

da dolayli zarar kapsaminda yer alir’#!

. Yargitay’in ilgili kararinda ayiptan dolay1 manevi
tazminat isteminde bulunabilmek i¢in kisilik hakkinin zarara ugramasi gerektigi ifade
edilmistir. S6z konusu karara gore, “Her ne kadar davaci satin aldigi ayipli yakit
nedeniyle manevi tazminat talebinde bulunmus ise de dava konusu olayda manevi

tazminatin kosullart olusmamistir. B.K.’min 49. maddesi hiikmii uyarinca, manevi

85 Doktrinde bir goriise gore dogrudan zarar, menfi zarar1 karsilamaktadir. Alici, satici ile bir sézlesme
yapmasayd1 ugramayacagi zarari talep edecektir. Doktrinde yer alan diger bir goriige gore ise, dogrudan
zararlar, miispet zarar niteligindedir. S6zlesmenin yerine getirilmemesi nedeniyle ugranilan zararlar
talep edilir. Diger bir goriise gore ise, ayip ile zarar arasinda bulunan nedensellik baginin yogunluguna
gore zarar ayriminin yapilmasi gerekir. Zarar, ayipli maldan veya kullanimindan kaynaklaniyorsa
dogrudan zarar sdz konusu olacaktir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Dogan Kara, “Isvigre- Tiirk Hukuk
Sisteminde Ayiptan Sorumluluk Cergevesinde Dogrudan ve Dolayl Zarar Ayrimi”, Galatasaray
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Istanbul 2018, 1, 483- 530, 493 vd.

6 Yavuz/ Acar/ Ozen, 101- 102; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 93; Acikgiil, 172; Cabri, 243; Eren, Ozel
Hiikiimler, 146; Zevkliler/ Gokyayla, 136; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 90; Aral/ Ayranci, 132- 133.

87 Yavuz/ Acar/ Ozen, 101; Edis, 115; Agikgiil, 172; Cabri, 243; Eren, Ozel Hiikiimler, 146; Zevkliler/
Gokyayla, 136; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 90-91; Aral/ Ayranci, 132-133.

738 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 93; Edis, 115; Acikgiil, 172; Cabri, 243; Altmer Yolcu, 189; Cetiner, 112;
Eren, Ozel Hiikiimler, 146; ZevKliler/ Gokyayla, 136; Geng, 39.

8 Yavuz/ Acar/ Ozen, 102; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 93; Altmer Yolcu, 373; Eren, Ozel Hiikiimler, 147,
Zevkliler/ Gokyayla, 136; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 91; Aral/ Ayranci, 132-133; Geng, 39.

70 Edjs, 118: Eren, Ozel Hiikiimler, 150.

1 Acikgiil, 176.
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tazminata hiikmedilebilmesi icin; sahsiyet hakkinin hukuka aykiri bir sekilde zarara
ugramasi gerekir. Kisilik haklarimin zarar gormedigi hallerde, eylem hukuka aykirt olsa

dahi manevi tazminata hiikmedilmesi olanakly degildir'?.”.

Alicinin, satin aldigr konut i¢in yaptigi mahkeme masraflari da dahil olmak tizere
tiim masraflarin, saticidan istenebilecegi doktrinde kabul edilmektedir. Satin alinan seyin
tyilestirilmesi, korunmasi, bakimi gibi durumlar i¢in yapilan masraflar alici tarafindan

istenebilir. S6z konusu bu zararlarm ispati tiikketici yani aliciya aittir™*.

Donmenin sonuglarinin diizenlendigi TBK m. 229/1 hiikmii uyarinca, “Satis
sozlegmesinden donen alici, satilani, ondan elde ettigi yararlari ile birlikte saticiya geri
vermekle yiikiimliidiir.”. S6z konusu maddeye gore alict donme ile beraber mali ve
yararlarin1 saticiya iade etmelidir. TKHK’da ise donme ile malin iade edilecegi
belirtilmistir. Ancak yararlarin geri verilmesine dair bir hiikiim yer almamaktadir. Zira
konutlar genellikle ihtiya¢ amaciyla alinmaktadir. Ayrica kanun metninde yalnizca elde
ettigi yararlarin iadesi diizenlenmistir, elde etmeyi ihmal ettigi yararlar hakkinda herhangi

bir diizenleme yer almamaktadir.

4.2.2.2. Bedelde indirim Yapilmasim isteme

TBK m. 227/1-2 uyarinca alicimin, “Satilanmi alikoyup ayp oraminda satis
bedelinden indirim isteme” hakki bulunmaktadir. Bu hakkin kullanilmasi ile konut satis

s0zlesmesinin bedel unsurunda degisiklik yapilmaktadir.

Satis bedelinde indirim yapilmasi istemi, degistirici yenilik doguran hak
niteligindedir. Bu niteligi nedeniyle diger secimlik haklar sona erer’**. Bedelin
indirilmesi istemi ile s6zlesme sona erip yeni bir borg iliskisi meydana gelmemektedir

aksine edimlerde kismi bir degisiklik meydana gelmektedir’*®.

742 Yargitay 13. HD. 23.06.2014 T., 2013/33463 E. ve 2014/20827 K. Bkz. www.lexpera.com.tr. — E.T.
02.05.2024.

™3 Yavuz/ Acar/ Ozen, 100- 101; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 92-93; Edis, 113; Aslan, 187; Acikgiil, 178;
Altmer Yolcu, 374; Kiiciikbay, 132- 135; Eren, Ozel Hiikiimler, 145; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 89.

4 Yavuz/ Acar/ Ozen, 103; Altier Yolcu, 378; Turgut, 455; Kiiciikbay, 137; Eren, Ozel Hiikiimler, 152;
Giimiis, Ozel Hiikiimler, 91.

™5 Yavuz/ Acar/ Ozen, 103; Altiner Yolcu, 378; Turgut, 457-458; Kiigiikbay, 137; Eren, Ozel Hiikiimler,
152; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 91.
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Indirilecek bedelin hangi yonteme gore hesaplanacagina dair doktrinde farkli

goriisler yer almaktadir. S6z konusu bu gériislere deginilmeyecektir’4°

. Ancak Yargitay
nispi yontemi kabul etmistir. Nisbi yontem uyarinca, ayipli ve ayipsiz deger arasinda yer
alan fark orani hesaplanarak satis bedeline uygulanarak indirilmesi gercken tutar
bulunur™’. Yargitay’mn karar1 uyarinca, “somut olayda nisbi metod uyarinca, satim
parasindan indirilmesi gereken tutari belirlemek tizere uzman bilirkisi ya da bilirkisi
kuruluna basvurulmas: ve gerekgeli rapor alinmalr ve béylece saptanacak bu tutar

istemle bagh kalinarak davaci yararina édenmelidir™®.”.

TKHK m. 11/5 uyarinca, “Tiiketicinin sozlesmeden donme veya ayp oranminda
bedelden indirim hakkini se¢tigi durumlarda, 6demis oldugu bedelin tiimii veya bedelden
vapilan indirim tutari derhdl tiiketiciye iade edilir.”. Bedelde indirim istendigi takdirde
yapilmis olan indirim tutari1 derhal aliciya geri verilmelidir. Bedelde indirim ile beraber
ayiptan kaynaklanmis olan zararlar da talep edilebilir. Bu durum TKHK m. 11/6 ile

acikliga kavusmustur’4°,

TBK m. 227/5 uyarinca, “Satilanin degerindeki eksiklik satis bedeline ¢ok yakin
ise alici, ancak sézlesmeden donme veya satilanin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini
isteme haklarindan birini kullanabilir.”. Bu madde bedelde indirim isteme hakkina
cizilen bir sinirdir. Zira boylece hem bedelin -neredeyse- tamaminin iadesi hem de malin

alicida kalmasi engellenmeye calisilmistir’°

. Bu madde ile satilanin onarilmasinin talep
edilebilmesinin de oniine ge¢ilmistir. Konut satiglart agisindan alicinin ayipsiz bir benzeri
ile degistirme talebi bulunmasinin zorlugu agisindan alic1 ya sézlesmeden donebilir ya da

bedelde indirim talebinde bulunabilir.

"8 “Mutlak Yontem: Satilanin ayipli ve ayipsiz ayri ayri degeri takdir olunur; bu sekilde tespit olunan

ayiplt ve ayipsiz deger arasindaki fark, sozlesmede kararlastirilan satis bedelinden indirilir ve boylece
alictmin ddemek zorunda oldugu indirilmis satis bedeli tespit edilmis olur.

Tazminat Yontemi: Sozlesmede kararlastirilan satis bedeli ile satilanin ayipli degeri arasindaki fark,
sozlesmede kararlastirilan satis bedelinden indirilir ve béylece alici, sadece satilaninin ayipli degerini
ddemis olur.” Bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, 104; Turgut, 459; Eren, Ozel Hiikiimler, 153- 154; Zevkliler/
Gokyayla, 138.

"7 Yavuz/ Acar/ Ozen, 105; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 95; Altmer Yolcu, 379; Turgut, 458-459;
Kiigiikbay, 141; Eren, Ozel Hiikiimler, 153; Zevkliler/ Gokyayla, 138; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 91; Aral/
Ayranct, 135.

8 Yargitay 13. HD. 10.11.1980 T., 1980/5071 E., 1980/5769 K. Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr — E.T.
04.05.2023.

749 Cabri, 250.

80 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 96-98; Altiner Yolcu, 382; Turgut, 462; Eren, Ozel Hiikiimler, 139;
Zevkliler/ Gokyayla, 137- 138; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 95.
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TBK m. 228/2 uyarinca, “Satilan alicrya yiiklenebilen bir sebep yiiziinden yok
olmugsa veya alici onu baskasina devretmisse ya da bi¢imini degistirmisse alici, ancak
degerindeki eksiklik karsiliginin satis bedelinden indirilmesini isteyebilir.”. Alicinin
kusuru ile konutun yok olmas1 veya zarara ugramasi veya baskasina devri gibi durumlarda
aylp nedeniyle yalnizca bedelin indirilmesi talep edilebilir. Diger se¢im haklarini
kullanamaz. Konutun kolonlarina zarar vermesi ile evin yikilmasi, odalar1 yikarak esasli
degisiklikler yapmasi gibi durumlarda da yalmizca bedelin indirilmesini talep edebilir

diger se¢imlik haklar1 kullanamaz .

4.2.2.3. Ucretsiz Onarilmasim isteme

TKHK m. 11/1-c uyarinca, alic1 “Agsirt bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin
masraflart saticiya ait olmak tizere satilamin iicretsiz onarilmasini isteme,” hakkina

sahiptir.

Konutta meydana gelen ayiplarin onarilabilmesinin talep edilebilmesi igin
bunlarin tamirinin objektif olarak miimkiin olmas1 gerekir. Malzemelerin tamiri,
tesisatlarin yenilenmesi, diisiik kalitelinin iyi kalitelisiyle degistirilmesi gibi durumlarda

onarim yapilabilir’?,

Ayipl olan konutun onariminin yapilmasi ile ayip ortadan kalkacak ve istenen
fayda saglanacak ise bu hak kullanilabilir. Ancak saticinin bu onarimi gergeklestirmesi
miimkiin degilse veya yapilacak olan masraflar satis bedeline ¢ok yakin ya da onu asacak
nitelikte ise onarim hakkinin kullanilmasi 6ziinde hakkin kétiiye kullanilmasi olacaktir3,

Bu durumda alicinin diger se¢imlik haklari tercih etmesi daha uygun olacaktir.

TBK m. 11/3 uyarinca, “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile
degistirilmesinin satici igin orantisiz gii¢liikleri beraberinde getirecek olmasi halinde
tiiketici, sozlesmeden dénme veya ayip oraminda bedelden indirim haklarindan birini
kullanabilir. Orantisizligin tayininde malin ayipsiz degeri, ayibin onemi ve diger segimlik

haklara basvurmamn tiiketici agisindan sorun teskil edip etmeyecegi gibi hususlar

1 Cabri, 251.

2 Cabri, 255; Eren, Ozel Hiikiimler, 156; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 93-94.

3 Yavuz/ Acar/ Ozen, 110; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 96; Cabri, 256; Altmer Yolcu, 390; Kiigiikbay,
146; Eren, Ozel Hiikiimler, 156; Zevkliler/ Gokyayla, 140; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 94.
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dikkate alinir.”. Onarim acisindan orantisiz giicliikler olmamalidir. Aksi durumda

bedelin indirilmesi veya donme haklar1 kullanilabilecektir.

Konutun onarimi miimkiin ise satict bu onarim ve onarim ile baglantili her seyi

herhangi bir iicret talep etmeksizin licretsiz olarak yapacaktir’*.

TKHK m. 11/4’te onariminin ne kadar siire icinde yapilmasi gerektigi
diizenlenmistir. Bu kanun maddesi uyarinca, “Ucretsiz onarim veya maln ayipsiz misli
ile degistirilmesi haklarindan birinin se¢ilmesi durumunda bu talebin saticiya, tireticiye
veya ithalat¢iya yéneltilmesinden itibaren azami otuz is giinii, konut ve tatil amacli
tasinmazlarda ise altmug is giinii i¢inde yerine getirilmesi zorunludur. Ancak, bu Kanunun
58 inci maddesi uyarinca ¢ikarilan yonetmelik eki listede yer alan mallara iliskin,

tiiketicinin iticretsiz onarim talebi, yonetmelikte belirlenen azami tamir siiresi iginde

verine getirilir. Aksi halde tiiketici diger seg¢imlik haklarini kullanmakta serbesttir.”.

Kanun maddesi kapsaminda ayipli olan konutun {icretsiz olarak onarilmasi talep
edildigi takdirde satic1 altmis is giinii icerisinde onarimi yapmalidir. Aksi takdirde diger
secimlik haklarin kullanilabilmesi s6z konusu olur. Diger bir ifadeyle alic1 s6zlesmeden
donebilir, bedelde indirim talep edebilir veya konutun ayipsiz olan baska bir benzeri ile
degistirilmesini talep edebilir. Ayrica konutun iicretsiz olarak onarimiyla beraber zararin

giderilmesi de talep edilebilir.

Yiizol¢climiinde olan eksiklikler acisindan onarim talebi kullanilamaz. Bu

755

durumda bedelin indirilmesi veya s6zlesmeden donme talepleri kullanilabilir>°. Ayrica

TBK m. 244 uyarinca satici eksik kisim i¢in alictya tazminat 6demekle yiikiimlii olur.

4.2.2.4. Ayipsiz Benzeriyle Degistirilmesini Isteme

TKHK m. 11/1-¢ ve TBK m. 227/1-4 uyarinca, imkan var ise ayipli malin benzeri

ile degistirilmesi s6z konusu olabilir. Ayipli olan mal iade edilir ve yeni mal ile

degistirilir"®.

™4 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 96; Cabri, 257; Kiiciikbay, 147; Eren, Ozel Hiikiimler, 157; Zevkliler/
Gokyayla, 141.

5 Kiiciikbay, 147; Altmer Yolcu, 266.

6 Yavuz/ Acar/ Ozen, 107; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 96; Cabri, 261; Altmer Yolcu, 393; Ozcelik, 1181;
Kiiciikbay, 148; Zevkliler/ Gokyayla, 139; Glimiis, Ozel Hiikiimler, 92; Aral/ Ayranc, 138.
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TKHK’da imkan bulundugu takdirde degisim yapilabilecegi diizenlenmistir.
Konutun degistirilebilmesinin objektif olarak imkan dahilinde olmas1 gerekir. Ayrica s6z

konusu mal iade edilebilir olmalidir. Aksi takdirde degisim s6z konusu olmayacaktir.

S6z konusu malin degisimi yalmizca imkan dahilinde olan durumlarda
miimkiindiir. Eger bdyle bir imkan bulunmuyorsa sézlesmeden dénme, iicretsiz olarak

onarim veya bedelde indirim haklarindan yararlanilabilir.

TKHK m. 11/4 uyarinca, ayipsiz benzeri ile degistirilmesi talebi konutlarda altmis
1§ giinii igerisinde yerine getirilmelidir. Yapilan masraflardan satici sorumlu olur. Ayipsiz

benzeri ile degistirilmesinin yani sira tazminat talebinde de bulunulabilir’’,

TBK m. 227/3’de secimlik haklarin kullanilmast agisindan bir sinirlama
getirilmistir. Bu madde uyarinca, “Satici, aliciya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen
vererek ve ugradigi zararin tamamim gidererek secimlik haklarini kullanmasin
onleyebilir.”. Alicinin ay1p bildirimi yaptiktan sonra hemen zarar1 gidermesi veya benzeri
ile degistirmesi durumunda bu hiikiim uygulanir’®. TKHK’da bdyle bir simirlama

getirilmemistir.

Konutun ayipsiz olan baska bir konutla degisimi nitelikleri geregince uygun
olmayacaktir. Konut bir parca borcu niteligindedir bu nedenle doktrinde ayipsiz benzeri
ile degisimin uygulanamayacag1 bu hak yerine diger secimlik haklarin kullanilmasi

gerektigi ifade edilmistir®.

4.2.2.5. Tazminat isteme

Daha 6nce ifade edildigi lizere alic1 se¢imlik haklarla beraber tazminat talebinde
bulunma hakkina da sahiptir. Konutta olusan ayiplar nedeniyle alic1 ugradigi zararlar i¢in

tazminat talebinde bulunabilir. Tazminat isteme hakki, bir alacak hakki niteligindedir .

Tazminat talepleri agisindan TKHK m. 11/6, TBK’ya atif yapmistir. Bu madde
uyarinca, ‘“‘Se¢imlik haklarin kullaniimasi nedeniyle ortaya c¢ikan tiim masraflar,

tiiketicinin segtigi hakki yerine getiren taraf¢ca karsilanwr. Tiiketici bu segimlik

75T Cabri, 268; Altmer Yolcu, 397- 398; Ozcelik, 1181; Kiiciikbay, 149; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 93.

8 Yavuz/ Acar/ Ozen, 109; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 97; Cabri, 269; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 93.

9 Altmer Yolcu, 403; Cabri, 269 vd.; Ozgelik, 1181; Kiiciikbay, 150- 151.

80 Kaligoglu, Ozel Hiikiimler, 100; Altiner Yolcu, 408- 409; Kiiciikbay, 152- 153; Eren, Ozel Hiikiimler,
160; Zevkliler/ Gokyayla, 143,
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haklarindan biri ile birlikte 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu

hiikiimleri uyarinca tazminat da talep edebilir. .

Ayiptan dogan sorumluluk agisindan “Borglarm Ifa Edilmemesinin Sonuglar1”
baslikli TBK m. 112 uygulama alan1 bulur. S6z konusu madde uyarinca, “Bor¢ hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
etmedikce, alacaklinin bundan dogan zararmm gidermekle yiikiimliidiir.”. Satici
kendisinin kusursuz oldugunu ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir. Ancak TBK m.
229/3 uyarinca sozlesmeden doniildiigii takdirde dogrudan dogruya zararlar agisindan

kusur sart1 aranmamustir’®,

Tazminat talebi hem se¢imlik haklarla beraber hem de ayr1 olarak ileri siiriilebilir.
Genel hiikiimlere gore tazminat talebinde bulunabilmek i¢in konutun ayiph bir sekilde
teslimi agisindan saticinin kusuru olmalidir. Satict kusursuz oldugunu kendi ispat
etmelidir. Genel hiikiimlere gore alicinin tazminat talebinde bulunabilmesi on yillik

zamanasimina tabidir’®,

TBK m. 229°da s6zlesmeden donme ile istenebilecek tazminat acgisindan 6zel bir
diizenleme yapilmistir. Bu maddede dogrudan zararlar ve dolayl zararlar olmak tizere bir
ayrim yapilmistir. Dogrudan zararlar agisindan kusur aranmazken, diger zararlar olarak
ifade edilen dolayl zararlar acisindan kusurun varlig gereklidir’®®. Satic1 herhangi bir
kusuru olmadigmi ispat etmekle yiikiimliidiir. Konutun alinmasi i¢in yapilan tapu
masraflari, emlak¢iya verilmis olan komisyon bedeli, tasinma masraflar1 menfi zarar

kapsaminda saticidan istenebilir’®,

81 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 100-101; Eren, Ozel Hiikiimler, 155.
762 Cabri, 270.

763 Cabri, 270; Altiner Yolcu, 413-414; Kiigiikbay, 154- 155.

764 Kiiciikbay, 155; Cabri, 243.
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4.3. AYDINLATMA YUKUMLULUGUNE AYKIRILIK HALINDE BASVURU
YOLLARI VE ZAMANASIMI

4.3.1. Basvuru Yollar
4.3.1.1. ABD Hukukunda

4.3.1.1.1. ABD Mahkeme Teskilati

ABD Anayasasi, hiikiimetin ve yasalarin kaynagi oldugu i¢in en yiiksek yasal
otoritedir. Bu durum Anayasa VI/2’de “Bu anayasa iilkenin en yiiksek yasasidir” seklinde
ifade edilmistir. Bu durum {istiinliik klozu olarak bilinmektedir. S6z konusu kloz
uyarinca, Anayasa’nin ongordigi kurallara aykiri olarak ¢ikarilan yasalar Anayasaya

aykir1 ve gegersiz olarak kabul edilirler’®

. Anayasa 1789 yilinda kabul edilmistir. Hem
federal hiikiimet hem de tiim eyaletler i¢in gecerlidir ve ayrica eyaletlerin kendilerine ait

anayasalar1 da bulunmaktadir.

Amerika Birlesik Devletleri, 50 eyalet ve 1 federal bolgeden olusmaktadir. Bu
nedenle bir federal cumhuriyet niteligindedir. Her eyaletin kendi yasama, yiiriitme ve

yargi organi bulunmaktadir’®®,

Genel yetki alanina sahip olan mahkemeler “general jurisdiction” olarak ifade
edilir. Bu mahkemeler, ceza ve hukuk davalarina bakmakla yetkilidirler. Ozel
mahkemeler diger bir ifadeyle “Special courts” ise 6zel ve sinirli olan konulara bakmakla

yetkili kilmmustir’®’,

Tiirk hukukunda oldugu gibi ABD hukukunda da alt derece mahkemelerinin
verdigi kararlar i¢in list mahkemeye itiraz yolu agiktir. Ancak ilk derece mahkemelerinin
gerceklestirdigi islemler iist derece mahkemesi tarafindan tekrarlanmaz. Ust derece
mahkemesi, kararin yanlis veya hatali olup olmadigini inceler ve duruma gore karar1 ya

bozar ya da onar.

%5 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 7.

% Mustafa Can, “ABD Hukukunda Yargi Sistemi ve Uyusmazliklarin C6ziimii”, Mevzuat Dergisi, S. 69,
2003, 1-14, 1; Yusuf Solmaz Balo, “Amerika Birlesik Devletleri Mahkeme Teskilat”, AUHFD, S. 61,
2021, 973-1015, 976; Tbrahim Giil, “ABD Hukukunun Genel Ozellikleri ve Tiirk Hukukundan Baslica
Farklar1”, Hasan Kalyoncu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 10, 2015, 9-27, 11.

87 Can, 1; Balo, 999; Giil, 13-14.
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ABD yargi sistemi, federal ve eyalet yarg: sistemi olmak tizere iki temel {izerine
oturtulmustur. Federal yarginin yetkisi, ABD Anayasasinda belirtilmis ve geriye kalan

diger konularda yetki eyaletlere verilmistir®®,

Federal yargilama mahkemeleri, ABD bdlge mahkemeleri olarak adlandirilir. Her
eyalette en az bir ABD bolge mahkemesi vardir ve daha biiyiik eyaletlerde iki veya daha
fazla mahkeme bulunmaktadir’®®. Federal yargi sistemi igerisinde, Federal Bolge
Mahkemeleri, ABD Temyiz Mahkemeleri ve ABD Ust Derece Mahkemeleri yer
almaktadir. “Federal District Courts” olarak ifade edilen Federal Bolge Mahkemeleri,
ceza, hukuk ve idari davalara bakmakla gérevli olan alt derece genel mahkemelerdir’ .

Bu mahkemelerin yarg: yetkileri sinirlandirilmigtir.

ABD Anayasasi’nin 3’iincii maddesinde Federal Mahkemelerin yargilama yetkisi
diizenlenmistir. Bu madde uyarinca, “Yarg: organinin yetkisi, bu Anayasa’dan dogan tiim
hukuksal ve adli davalari, Birlesik Devletler yasalarindan, bunlardan alinan yetki ile
yvapilmig veya yapilacak antlasmalardan ortaya ¢ikacak, yasalar ve emsaller kapsamina
giren biitiin davalari; biiyiikelgileri, diger diplomatik gorevlileri ve konsoloslar
ilgilendiren biitiin davalari, biitiin deniz hukuku ve deniz davalarini; Birlesik Devietlerin
taraf olacagi anlasmazhiklari, iki veya daha fazla eyalet arasindaki anlasmazliklari,; [bir
Eyalet ile baska eyalete mensup vatandaslar arasindaki anlasmazliklari]; ayni eyaletten
olup da degisik eyaletlerden toprak bagislar: iddiasinda bulunan vatandaslar arasinda
ve bir eyalet veya o eyalet vatandaslart ile yabanci devletler, [vatandaslar: veya yabanci

’

uyruklu olanlari] arasindaki anlasmaziiklar: kapsamina alacaktir.”.

Federal diizeyde diger bir kanun yolu da ABD Temyiz Mahkemeleri’dir (U.S
Courts of Appeals). Bu mahkemeler, Federal Bolge Mahkeme (Federal District Courts)
kararlarina yonelik olarak yapilan itirazlar1 incelemekle gorevlidir. Temyiz Mahkemeleri
“mandatory jurisdiction” diger bir ifadeyle zorunlu yargilama yetkisine sahiplerdir. Bu

yetki ile bolge mahkemelerinin kararlarini inceleme/denetleme makamidirlar’ "%,

68 Balo, 976; Can, 2; Giil, 13.

69 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 38.

70 Balo, 979-980; Can, 5.

1 Can, 6; Balo, 988; https://www.uscourts.gov/about-federal-courts/court-role-and-structure/comparing-
federal-state-courts- E.T. 26.04.2023.
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ABD Ust Derece Mahkemeleri, “The U.S. Supreme Court” olarak ifade
edilmektedir. Federal ve eyalet mahkemelerinde goriilen davalar agisindan basvurulacak
en son yargt organidir. Ayrica verdigi kararlar ile ABD Anayasasi’mi

2 Sz konusu bu mahkeme, “writ of certiorari”’”® olarak

yorumlayabilmektedir
adlandirilan bir usul islemi yetkisini haizdir. Boyle bir yetki neticesinde alt derece
mahkemelerinin  kararlar1 iist derece mahkemesi tarafindan yeniden go6zden
gecirilebilmektedir’’4. ABD Ust Derece Mahkemeleri hem hukuksal davalar agisindan
bir hakem konumundadir hem de mevcut kanunlarin Anayasa’ya uygunlugu agisindan en
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bliyiik makamdir Anayasaya aykiriligi  denetlenmesi acisindan Ust Derece

Mahkemesi’nin kendini yetkili olarak gérmesi Marbury v. Madison’’® karari ile

olmustur’”’.

Suglarin 6nlenmesi ve takibi, aile hukuku, haksiz fiilden dogan uyusmazliklar,
gayrimenkule iligkin konular, secim hususlar1 eyaletlerin yargi yetkisi igerisinde yer
almaktadir’’®. Federal Anayasa’nin’’® 4’iincii maddesinde ifade edildigi iizere eyaletler,
birbirlerinin yasalarina, kayitlarina ve yargilama yontemlerine giivenmeli ve uymalidir.
Ayrica bir eyalet vatandaslarina verilen ayricalik ve bagisikliklardan diger eyalet

vatandaslar1 da yararlanir.

72 Balo, 992; Can, 7; Giil, 14.

13 “Bir temyiz mahkemesinin bir davay kendi takdirine bagh olarak incelemeye karar verdigini ifade eden
bir usuli iglemdir. “Certiori” kelimesi Latince 'den gelir ve “daha eksiksiz bilgi sahibi olmak” olarak
ifade edilebilir. ABD Yiiksek Mahkemesi, baktigi davalar icin certiori kullamir. Certirori iglemi,
tamamen yasa ve mahkeme kurallar: tarafindan yiiriirliikten kaldirilabilen veya kontrol edilebilecek
genel bir hukuk yazisidir. Bu karar, muhatap mahkemeye dosya kayitlarinin tamaminin gonderilmesi
emrini icerir .” Bkz. www.law.cornell.edu/wex/writ_of certiorari- E.T. 26.04.2023.

4 Can, 7.

75 Balo, 994; Can, 8; Giil, 14.

76 Bkz. Marbury v. Madison, 5 U.S 137, 1803; 1801 yilinda Baskan John Adams, William Marbury e baris
adaleti olarak bir komisyon vermistir ancak yeni Disisleri Bakant James Madison bunu teslim etmeye
reddetmistir. Marbury, komisyonu kazanabilmek icin dava a¢mistir. Bas Yargic John Marshall,
Madison’a, Marbury’e komisyonu teslim etmemesi gerektigini ifade etmistir. Bu dava ile Federal
Hiikiimetin herhangi bir kurumunun asirt giiclenmesini onlemek icin olusturulan “kontrol ve denge”
sistemine onemli bir ek olan adli inceleme ilkesini olusturmustur. Yargic Marshall, “Anayasa aykiri
kanun gegersizdir” diyerek ve Baskan tarafindan imzalanan bir yasayr anayasaya aykuwri ilan etmistir.”
Ayrintili bilgi i¢in bkz. https://www.archives.gov/milestone-documents/marbury-v-madison- E.T.
26.04.2023; https://en.wikipedia.org/wiki/Marbury_v. Madison- E.T. 26.04.2023.

7 Giil, 14.

778 https://www.uscourts.gov/about-federal-courts/court-role-and-structure/comparing-federal-state-
courts- E.T. 26.04.2023.

" The Constitution of the United States- 17.09.1787.

©
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4.3.1.1.2. ABD Genel Hukuk Sistemi

ABD hukukunun genel sistemi, Tiirk hukukuna yabanci olabilecegi i¢in genel
sistem hakkinda kisaca bilgi verilecektir. Asagida goriilecegi iizere arabuluculuk, tahkim
gibi genel kavramlar iki hukukta da benzerdir ancak kisaca bilgi vermeyi uygun

goriyoruz.

Taraflar 6ncelikle miizakere ederek aralarindaki uyusmazligi ¢ozmeye calisirlar.
Miizakere, taraflarin ilk taleplerini dogrudan veya avukatlar1 aracilifiyla birbirlerine
sunmalar1 ile baglar. Talepte genellikle ¢esitli kayiplar veya masraflar i¢in tazminat
istenmesi s6z konusu olacaktir. Talep edilen tutar 6denmedigi takdirde davacinin yasal
islem baslatacagi da talepte belirtilir. Kosullara bagli olarak, diger taraf talep edilen tutari
O0demeyi kabul ederek oOnerilen anlagsmayi dogrudan kabul edebilir. Bunu tamamen
reddedebilir veya talep edilen miktardan daha azin1 6demeyi 6nererek karst bir oneride
bulunabilir. Miizakereler, bir taraf digerinin son onerisini kabul edene kadar bir dizi 6neri

ve kars1 6neriyle devam edebilir’e,

Alternatif uyusmazlik ¢oztimi (ADR), arabuluculuk ve tahkimdir. Arabuluculuk
temelde bir ligiincii tarafin, genellikle uyusmazlik ¢6ziimii konusunda egitim almis birinin
yardimiyla yiiriitiilen bir miizakeredir. Arabuluculuk temel olarak bir hakem ile birlikte

miizakeredir ve durusma icermez’®.

Sitiregten memnun olmayan taraf sonucu
reddedebilir veya mahkeme ya da tahkime basvurabilir. Ayrica California’da, konut satin
alma s6zlesmesi formu kapsaminda, alicilarin ve saticilarin anlagsmazliklarinda tahkime
veya mahkemeye tasimadan 6nce anlagsmazliklarinda arabuluculuk yoluna gitmeleri sart

kosulmaktadir’®?,

ABD’de  konut satiglarinda  arabuluculuk  yoluyla c¢oziimlenemeyen
uyusmazliklarda uygulamada genellikle tahkim yoluna gidilmektedir. Bir bagka deyisle

tahkim miiessesi konut satislarinda etkin sekilde kullanilmaktadir.

Tahkim, bir davaya iliskin resmi bir durusmadir ve her iki taraf da genellikle
avukatlar tarafindan temsil edilir. Hakem genellikle uyusmazlik konusunda deneyimli bir

avukat veya emekli bir yargictir. Jiiri yoktur. Tahkim ihtiyari ve zorunlu olmak iizere iki

80 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 31-32.
81 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 32.
82 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 32.



200

cesittir. Ihtiyari tahkimde, hakem kararna itiraz edilebilir ancak zorunlu tahkimde,
verilen karar baglayici oldugu i¢in taraflar hakem kararina itiraz edemezler. Bununla
birlikte, baglayici tahkimde bile, ara sira bir mahkeme miidahil olabilir. Hakemin
kararinin dolandiricilik, yolsuzluk veya benzeri suiistimalden kaynaklanmasi veya
hakemin yetkilerini agsmasi veya ilgili delilleri dinlemeyi reddetmesi halinde, hakem

karar1 bozabilir veya iptal edebilir’®,

Sozlesmeye dayali tahkimde ise, California Emlak¢ilar Birligi satin alma
sozlesmesi formundaki “uyusmazlik, tahkim yoluyla ¢6ziiliir” hitkkmii taraflar tarafindan

kabul edilir ve imzalanirsa bu yol miimkiin olur’8

. Diger bir ifadeyle sozlesmede tahkim
sart1 olmadig siirece satim sozlesmesinden kaynakli uyusmazliklarda tahkime gidilmesi

zorunlu degildir.

ABD hukukunda Tiirk hukukundaki gibi tiiketici mahkemeleri bulunmamaktadir.
Tiiketici islemlerine yonelik davalar genel mahkemelerde goriilmektedir. Uyusmazlik
miktarina gore bakacak mahkemelerde de degisiklik olmaktadir. Uyusmazlik miktarimin
10.000 Dolardan daha diisiik oldugu durumlarda justice court olarak ifade edilen adalet
mahkemeleri gorevli olur. Ancak konu federal bir kanundan kaynakli ise, davaya

bakmakla federal mahkemeler gorevlidir’®,

Dava her mahkemede agilamaz. Mahkeme hem taraflar hem de dava konusu
tizerinde yetkili olmalidir. Yetki, bir mahkemenin 6niindeki meseleler hakkinda yasal
olarak gecerli kararlar vermesi i¢in gereken yetkidir. Bir mahkeme, asagidaki unsurlari
inceleyerek yargi yetkisine sahip olup olmadigina karar verir: Taraflarin ikamet ettigi ve
iddia edilen haksizligin meydana geldigi eyaletler, s6z konusu iddianin tiirii (6rnegin, bir

s6zlesme ihlali veya bir sug) ve bir hukuk davasinda, s6z konusu para miktar1’8®,

8 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 33- 34.

8 Formda bu durum su sekilde ifade edilir: Dikkat: Asagidaki boslugu imzalayarak bir anlagmazhigin
oldugunu kabul etmis olursunuz. California yasalarinin sagladigi gibi tarafsiz tahkimle karar
veriyorsunuz ve anlagsmazligin bir mahkemede veya jiiri mahkemesinde dava goriilmesine iligkin sahip
olabileceginiz herhangi bir hakkinizdan vazgegiyorsunuz. Ayrica yargi bulma ve itiraz hakkinizdan da
vazgeciyorsunuz. Bkz. Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 35.

8 Robert B. Johnson, “Breaking Down Small Claims in The New Justice Court”, Journal of Consumer
and Commercial Law, V. 17, N. 1, 2013, 3; Federal ve eyalet mahkemelerinin gérev ve yetkileri
hakkinda karsilagtirmali agiklama igin bkz. https://www.uscourts.gov/about-federal-courts/court-role-
and-structure/comparing-federal-state-courts. -E.T. 02.05.2023.

8 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 37.
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Bir mahkemenin davaya bakabilmesi i¢in her ikisinin de mevcut olmasi gereken
iki tlir yargi yetkisi vardir. Kisisel yargi yetkisi ve konuya iliskin yargi yetkisi. Bir
mahkeme, davali lizerinde kisisel yargi yetkisine sahip olmadigi siirece bir davaya
bakamaz. Kisisel yargi yetkisi, bir mahkemenin davaliyr mahkemeye getirmeye zorlama
konusundaki yasal hakkini ifade eder. Bununla birlikte, anayasal adil yargilama hakki,
kisisel yargi yetkisine sinirlamalar getirmektedir. Bir mahkeme keyfi olarak baska
eyaletlerde ya da iilkelerde yasayan vatandaslart mahkeme salonuna zorla ¢agiramaz.
Davalinin, mahkemede bulunmasini gerektirecek bir eylemde bulunmus olmas: ya da

devletle bir baglantis1 olmasi gerekir’®’.

Daval1 iizerinde yargi yetkisinin yani sira, bir mahkemenin davanin konusu
izerinde yani agilan davanin belirli tiirli izerinde yargi yetkisine sahip olmasi diger bir
ifadeyle gorevli olmasi gerekir. Ornegin, bir eyaletin mahkemeleri, o eyaletin medeni
hukuk veya ceza hukuku ile ilgili davalar1 karara baglayabilir. Eyalet mahkemeleri bu
kadar genis bir kapsama sahip olduklarindan, genel yetkili mahkemeler olarak
adlandirilirlar. Ancak, genel yetkili mahkemelerin bile bakabilecekleri konularla ilgili
bazi sinirlar1 vardir. Ornegin, California Yiiksek Mahkemeleri, federal vergi veya iflas
davalarma bakamazlar. Bu davalar bir ABD Vergi Mahkemesi veya ABD iflas

Mahkemesinde acilmalidir’®,

4.3.1.2. Tiurk Hukukunda

Tiirk hukukunda kisaca arabuluculuk ve tahkim kurumlarina deginilecektir.
Arabuluculuk, 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nda’®®
(HUAK) diizenlenmistir. Kanunun 2’inci maddesi uyarinca arabuluculuk, “sistematik
teknikler uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflar: bir
araya getiren, onlarin birbirlerini anlamalarini ve bu suretle ¢oziimlerini kendilerinin
tiretmesini saglamak ic¢in aralarinda iletisim siirecinin kurulmasini gerceklestiren,
taraflarin ¢oziim tiretemediklerinin ortaya ¢ikmasi halinde ¢oziim onerisi de getirebilen,

uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve bagimsiz bir iigtincii kiginin katilimiyla ve ihtiyari

olarak yiiriitiilen uyusmazlik ¢oziim yontemi” olarak ifade edilmistir.

87 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 37.
8 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 38.
8 RG: 22.06.2012- 28331.
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HUAK m.1/2 uyarinca her uyusmazlik agisindan arabuluculuk s6z konusu
degildir. Uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmasi gerekir. Kanunda yapilan
degisikler neticesinde bazi uyusmazliklarda arabulucuya bagvurulmasi dava sart1 haline
getirilmistir. Ancak ABD hukukunda oldugu gibi borglar hukukuna tabi satiglar agisindan
konut satislar1 agisindan arabuluculuk kurumuna bagvurmak gibi bir zorunluluk

bulunmamaktadir.

Tiiketici islemlerinde kural olarak arabuluculuk dava sartidir. Ancak TKHK m.
73/A-1 (d) uyarinca “tiiketici islemi mahiyetinde olan ve tasinmazin aymindan dogan
uyusmazliklar” agisindan arabuluculuk dava sarti degildir. Konut satisi ister TBK
hiikiimlerine isterse TKHK hiikiimlerine tabi olsun her iki durumda da zorunlu

arabuluculuk s6z konusu degildir.

Diger bir alternatif uyusmazlik yontemi tahkimdir. Tahkim, taraflar arasindaki
uyusmazliklarin, hakem adi verilen tigiincii kisiler tarafindan ¢oziiliip karara baglanmasi
olarak ifade edilebilir’®. Tahkim, milli tahkim ve milletleraras: tahkim olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’® (HMK) m. 408 uyarinca,
“tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi olmayan
islerden kaynaklanan wyusmaziiklar tahkime elverisli degildir.”. Tahkim, genel olarak
taraflarin rizasina bagl olarak isleyen ihtiyari bir kurumdur. Ancak bazi kanunlarda

taraflarin uyusmazlig tahkime gotiirmeleri zorunlu tutulmaktadir.

TKHK m. 73/1 uyarinca, “Tiiketici islemleri ile tiiketiciye yénelik
uygulamalardan dogabilecek uyusmazliklara iliskin davalarda tiiketici mahkemeleri

’

gorevlidir.”.

Konut ve tatil amach taginmazlarda ayibin varligi durumunda agilacak davalarda
da tiiketici mahkemeleri gorevlidir. Tiiketici mahkemelerinin gorevli olduguna dair bir
karara gore, “Davaci davalinin yaptigi tasinmazda daireyi kaba insaat hdlinde satin almig
eksik isleri tamamlamis ancak tapu devri yapilmamistir. Davaci, yaptigi isler tutarini

talep etmektedir. Taraflar arasindaki iliskiden dogan uyusmazhiklara bakmaya Tiiketici

0 Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, Yetkin Yaymevi,
Agustos 2017, 659.
1 RG: 04.02.2011- 27836.
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Mahkemesi gorevli oldugundan, gorevle ilgili diizenlemeler kamu diizenine iliskin olup

taraflar ileri siirmese dahi yargilamanmin her asamasinda resen gozetilmesi gerekir’?.”.

Yargitay’in bagka bir kararinda yine konut alim satimina iliskin uyusmazliklarda
tiikketici mahkemelerinin gorevli olduklar1 ifade edilmistir. Bu karara gore, “Somut
uyusmazlikta davacilar ile davali satict arasinda konut alim satimina iliskin sézlesme
imzalandigi, taraflar arasindaki sozlesme iliskisinin 4077 sayiui Kanun kapsaminda
kaldigr anlasiimaktadir. 4077 sayili Kanunun 23. maddesi bu kanunun uygulanmas ile
ilgili her tirlii ihtilafa tiiketici mahkemelerinde bakilacagimi ongérmiistiir. Taraflar
arasindaki uyusmazhk, Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki Kanun kapsaminda kaldigina

gore, Tiiketici Mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmas: gerekir'™:.”.

Tiiketici mahkemelerinde agilacak olan davalar TKHK m. 73/5 uyarinca,
“Tiiketici davalari, tiiketicinin yerlesim yerinin bulundugu yerdeki tiiketici mahkemesinde

’

de acilabilir.”.
4.3.2. Zamanasimi

4.3.2.1. ABD Hukukunda

ABD hukukunda, Tiirk hukukunda oldugu gibi genel olarak tiim 6zel hukuk
uyusmazliklari agisindan genel bir zamanasim siiresi bulunmaktadir. Eyaletlerin biiyiik
kisminda kanunda dava siireleri belirtilmistir. Bu siirenin kanun ile belirlenmedigi
eyaletlerde ise common- law sisteminden dolayr mahkemeler somut olayin 6zelliklerine

gore bu siireleri tespit etmistir’%,

Zamanasimi, Amerikan hukuku agisindan her uyusmazlik i¢in ayr1 nitelikte 6nem
tasir. Genel mahkemelerde acilan tiiketici davalari, Aldatict Ticaret Uygulamalar
Kanunu’na (Deceptive Trade Practise Act) gore agilmigsa zamanasimi bu kanuna gore
belirlenir. Tiiketici davalari agisindan zamanagimu siireleri eyaletten eyalete degisiklik arz
eder. Ancak genel olarak iki yillik bir zamanasimu siiresi s6z konusudur’®®. S6z konusu

bu siireler, hak diisiiriicti degil zamanasimu siireleridir. Bu nedenden dolay1, hakim veya

2 Yargitay 13. HD., 2004/18641 E., 2005/6430 K.- Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr.- E.T.- 02.05.2023.
%8 Yargitay 20. HD. 2016/4179 E., 2016/ 6469 K.- Bkz. www.sinerjiimevzuat.com.tr.- E.T.- 02.05.2023.
7% Alderman/ Pridgen, V.I, 385-386.

%5 Alderman/ Pridgen, V.1, 381.
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juri bu siirelerin dolup dolmadigini kendiliginden dikkate almaz. Taraflarin bu durumu

ileri siirmeleri ve ispat etmeleri gerekir®®.

Eyaletlerin ¢ogunda zamanasima siireleri, ayibin 6grenilmesinden itibaren baglar.
Baz1 eyaletlerde ise mahkemeler tarafindan ayibin 6grenilmesinin mi sdzlesme tarihinin

mi esas almacagi belirlenir’®’,

Zamanagimi siirelerinin durmasi, Tiirk hukukunda oldugu gibidir diger bir
ifadeyle, bir nedenden dolay1r zamanasimi durursa, s6z konusu neden ortadan kalkinca

zamanasimi siiresi kaldig1 yerden devam eder’®®,

ABD hukukunda zamanasiminin kesilmesi Tiirk hukukundan farkli bir anlam
tagir. Zamanagiminin kesilmesine neden olan olay ortadan kalktiktan sonra tekrar
zamanagimi siiresi islemeye baslar. Ancak s6z konusu siire, somut olaya gore tespit
edilmis ve nedenin ortadan kalkmasindan itibaren gececek belirli olan bir siiredir yoksa

kesilmis olan zamanagimu siiresiyle aym degildir"®.

Satilan esyada olan ayiplarin bilerek gizlenmesi veya alicinin kararini etkilemek
icin yanlig bilgiler verilmesi zamanasiminin kesilmesi acisindan Onemli bir yere

sahiptir®,

Eyalet ve federal zamanasimi kanunlari, bir davacinin dava agmasi i¢in gereken
siireyi simirlar. Ornegin, California’da bir davaci, ihlalin meydana gelmesinden itibaren
dort yil i¢inde yazili bir s6zlesmeyle ilgili bir talepte bulunmalidir. California haksiz fiil

davalari igin zamanasimu siiresi genellikle iki y1ldir®,

Taraflar zaman zaman dava zamanasimi maddesi igeren soOzlesmeler
imzalamaktadir. Bu madde, taraflara ihlal nedeniyle dava agmak i¢in zamanasimi
stiresinin 1zin verdiginden daha az siire tanir. Bazen mahkemeler bu hiikiimleri onaylar,

bazen de onaylamaz®®?.

7% Alderman/ Pridgen, V.1, 384.

97 Alderman/ Pridgen, V.I, 390-392.

8 Larry T. Garwin, “Uncertainty and Error in the Law of Sales: The Article Two Statute Of Limitations”,
Boston University Law Review, S. 345, 2003, 385.

99 Garwin, 386.

800 Garwin, 385.

801 Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 43.

802 Moreno ve Contreras, Whittier'de bir ev satin almak icin anlasmislardir. Konutu teftis ettirmislerdir.
Miifettisin  s0zlesmesi, miifettise karst herhangi bir hak talebinin bir yil iginde yapilmasin
gerektiriyordu. Contreras eve tagindiktan sonra hastalanmig ve burun kanamasi gibi gesitli rahatsiz edici
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Eyaletlerin c¢ogunlugunda aydinlatma yiikiimliiliigiiniin ihlalinden kaynakl
zararlarda agilacak olan davalar, konutun devrinden itibaren iki yillik bir zamanagimi

suresine tabidir.

4.3.2.2. Tirk Hukukunda

TKHK m. 12 uyarinca, “(1) Kanunlarda veya taraflar arasindaki sézlesmede
daha uzun bir siire belirlenmedigi takdirde, ayipli maldan sorumluluk, ayp daha sonra
ortaya ¢tkmis olsa bile, malin tiiketiciye teslim tarihinden itibaren iki yillik zamanasimina
tabidir. Bu siire konut veya tatil amagl tasinmaz mallarda tasinmazin teslim tarihinden

itibaren beg yildir.

(2) Bu Kanunun 10 uncu maddesinin iigiincii fikras: sakli olmak tizere ikinci el
satislarda saticimin ayipli maldan sorumlulugu bir yildan, konut veya tatil amach

tasinmaz mallarda ise ii¢ yildan az olamaz.

(3) Ayvip, agwr kusur ya da hile ile gizlenmigse zamanasimi hiikiimleri

uygulanmaz. .

TBK m. 231 uyarinca, “Satici daha uzun bir siire igin iistlenmis olmadikca,
satilanmin ayibindan dogan sorumluluga iligkin her tiirlii dava, satilandaki ayip daha
sonra ortaya ¢iksa bile, satilamin aliciya devrinden bagslayarak iki yil ge¢mekle
zamanagsimna ugrar. Alicimin satilanin kendisine devrinden baslayarak iki yiul iginde
bildirdigi ayptan dogan def’i hakki, bu siirenin ge¢mis olmasiyla ortadan kalkmaz.
Satici, satilamt ayipl olarak devretmekte agir kusurlu ise, iki yillik zamanagimi

’

stiresinden yararlanamaz.”.

TBK m. 244/3 uyarinca, “Bir yapun ayipli olmasindan dogan davalar,

miilkiyetin ge¢cmesinden baslayarak 5 yil ve saticimin agwr kusuru varsa yirmi yilin

)

gecmesiyle zamanasimina ugrar.”.

kronik semptomlar yasamistir. Sonunda kendisine bakteriyel bir enfeksiyon teshisi konmustur. Yeni bir
bina denetgisi, sizdirmaz bir bilesen nedeniyle kir, toz ve ev tozu akarlari ile kirlenmis bir havalandirma
sistemi de dahil olmak {iizere ilk denetginin gozden kagirdigi sorunlart kesfetmistir. Alicilar,
sozlesmelerindeki bir yillik siirenin dolmasindan birkag ay sonra ilk miifettisi dava etmistir. Mahkeme,
kamunun yap1 denetgileri gibi profesyonellere ve vasifli esnaflara giivendigine dikkat gekerek, bu
hizmet saglayicilarin sdzlesme islemlerine iligkin dort yillik yasal siire sinirii kisaltmaya yonelik her
tirli girisimlerin kamu diizenini ihlal ettigine karar vermistir. Moreno - Sanchez (2003)106 Cal. App.
4th 1415. Bkz. Henry/ Reiner/ Gotanda/ Dorsey, 43-44.
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Her iki kanunda yer alan diizenlemeler birbirine benzer niteliktedir. S6z konusu

siireler hak diisiiriicii degil zamanasim siireleridir®®,

TKHK ve TBK m. 244 kapsaminda tasinmazin ayipli olmasindan dogan davalar
tasinmazin teslim tarihinden bagslayarak 5 yillik zamanasimi siiresine tabidir. TBK’da bes
yillik siirenin miilkiyetin gegmesiyle baslayacagi belirtilmisken TKHK’da bes yillik
stirenin teslim ile baglayacag: ifade edilmistir. Tasinmazlarin zilyetligi sicile kayit ile
alictya gegmektedir bu nedenle tapuya kayit yapilmasi ile zamanasimi siiresi baglar.
Konut satis s6zlesmesi yapilmis ancak tapuya tescil yapilmamigsa zamanasimi siireleri
baslamaz. Ag¢ik veya gizli ayiplar agisindan da zamanasiminin baslangict teslim

tarihidir8*,

TKHK m. 12/1°de, “Kanunlarda veya taraflar arasindaki sozlesmede daha uzun
bir siire belirlenmedigi takdirde”; TBK m. 231°de ise, “Satict daha uzun bir siire igin
tistlenmis olmadik¢a” zamanasimi siirelerinin taraflarca kararlastirilarak uzatilabilecegi
ifade edilmistir. Her iki kanun hiikmii birbirine benzer niteliktedir. Ayiptan kaynakli
saticinin sorumlulugu agisindan kanunlarda belirtilenlerden daha uzun siire taraflarca

kararlastirilabilirken daha kisa bir siire kararlastirilamaz.

Tasinmaz satiglarinda ayibin saticinin agir kusurundan kaynaklanmasi halinde
zamanagimi siiresi yirmi y1l olmaktadir. Agir kusur, satilan tasinmazin ayipli olmasindaki
kusur olarak ifade edilebilir. Tazminat talepleri ve zamanasimi agisindan agir kusur

onemli bir konuma sahiptir3%,

TKHK m. 12/3 uyarinca, “Ayip, agwr kusur ya da hile ile gizlenmigse zamanagimi
hiikiimleri uygulanamaz.”. Ayrica TBK m. 231 uyarinca, “Satici, satilant aypli olarak
devretmekte agir kusurlu ise, iki yillik zamanasimi siiresinden yararlanamaz.”. TBK m.

244/3de tasinmazda bulunan ayiplar acisindan agir kusurlu saticinin sorumlulugunun

803 Yavuz/ Acar/ Ozen, 88; Ahmet Tiirkmen, “Tiiketici Islemlerinde Ayipli Mal ve Hizmetten Dogan
Secimlik Haklarin Tabi Oldugu Zamanasimi ve Bunun Garanti Taahhiitleriyle iliskisi”, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 16, 2014, 3389-3448, 3391; Aslan, 174-176; Acikgil, 254;
Arat, 391; Altiner Yolcu, 434; Kiiciikbay, 164; Eren, Ozel Hiikiimler, 128; Zevkliler/ Gokyayla, 147;
Dogan Kara, Satis Sozlesmesi Cergevesinde Ayiptan Sorumlulukta Zamanasimi ve Ayiptan Dogan Def’i
Haklari, On iki Levha Yayinevi, Istanbul 2020, 62.

84 Yavuz/ Acar/ Ozen, 91-92; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 102; Edis, 130; A¢ikgiil, 256; Arat, 388; Altiner
Yolcu, 435; Ozgelik, 1182; Kiigiikbay, 164- 165; Eren, Ozel Hiikiimler, 127- 128; Zevkliler/ Gokyayla,
147; Kara, 188- 189; Geng, 104.

805 Kaligoglu, Ozel Hiikiimler, 102; Arat, 388-389; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, 495; Altiner Yolcu,
436; Turgut, 465-466; Tiirkmen, 3403; Eren, Ozel Hiikiimler, 130- 131; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 97-98.
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yirmi y1l devam edecegi ifade edilmistir®®. Saticinin agir kusurunun varligr durumunda
kisa zamanasimi siireleri uygulama alani bulmaz. Kanaatimizce TBK m. 244’de daha
uzun bir zamanasimi siiresi ongoriildiigii icin saticinin agir kusurlu oldugu durumlarda

yirmi yillik zamanasimi siiresi uygulanmalidir.

Yargitay’a gore, gizli ayiplarda zamanagimi siirelerinden yararlanilamaz. Bu
karara gore, “Somut olayda dava konusu tasinmazdaki ayibin gizli ayp oldugunun tespiti
hdlinde 5 yillik zamanasimi siiresinden faydalanilamayacagr kabul edilmelidir.
Mahkemece oncelikle bilirkisilerden ¢atlaklarin zaman i¢inde ortaya ¢ikan gizli ayp
niteliginde olup olmadigina iliskin (davalinin bu konudaki iddialarinin da arastirilmast
suretiyle) rapor alinmasi ve sonrasinda raporun degerlendirilmesi suretiyle sonucuna

uygun karar verilmesi gerekir®’. ”.

Saticinin var olmayan durumlar1 varmis gibi gostermesi, yok olan durumlarin var
oldugun soylemesi veya diriistliikk kurali uyarinca kétii olan 6zellikler agisindan kasith
olarak susulmasi durumunda hilenin var oldugu kabul edilir. Ozellikle isi geregi bilmesi

gereken durumlari fiilen bilmiyor olsa bile ayn1 hiikiimler uygulanir8%®

. Hile veya agir
kusurla ayibin gizlenmesi durumunda 10 yillik genel zamanasim siiresi uygulama alan

bulur.

TBK m. 231/1 uyarinca, “Alictmin satilanin kendisine devrinden baslayarak iki
vil icinde bildirdigi ayiptan dogan def’i hakki, bu siirenin ge¢mis olmasiyla ortadan
kalkmaz. ”. Kanun maddesinden anlagilacag: iizere alici, gizli ayiplari iki y1l igerisinde
bildirdigi takdirde zamanagimi siiresi ge¢mis olsa bile defi olarak s6z konusu haklara
dayanabilir®®. S6z konusu bu hiikiim kiyas yolu ile tasinmaz satislar1 agisindan da
uygulama alan1 bulur. Konutta yer alan ayiba yonelik bildirimde bulunulmus ancak
secimlik haklar kullanilmamaigsa, alicinin bunu defi olarak saticiya kars ileri siirebilmesi

miimkiindiir®1°,

86 Yavuz/ Acar/ Ozen, 93-94; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 102; Tiirkmen, 3403; Altmer Yolcu, 433;
Kiigiikbay, 166; Eren, Ozel Hiikiimler, 131; Yarar/ Yarar/ Yerlikaya, 607; Kara, 40- 41; Geng, 103.

807 Yargitay 13. HD., 18.09.2008 T., 2008/6176 E., 2008/10736 K. Bkz. www.sinerjimevzuat.com.tr -E.T.
05.05.2023.

808 Aslan, 167; Edis, 132; Acikgiil, 260.

899 Yavuz/ Acar/ Ozen, 94; Aslan, 177; Acikgiil, 261; Eren, Ozel Hiikiimler, 128- 129; Zevkliler/ Gokyayla,
147; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 99.

810 Yavuz/ Acar/ Ozen, 95; Arat, 389; Eren, Ozel Hiikiimler, 131; Zevkliler/ Gokyayla, 147- 148.
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Ikinci el diger bir ifadeyle kullanilmis olan mallar agisindan ayr1 bir zamanasimi
stiresi belirlenmistir. TKHK m. 12/2°de ikinci el konutlarda saticinin sorumlulugu
diizenlenmistir. Bu madde uyarinca, “Bu Kanunun 10 uncu maddesinin iigtincii fikrast
saklr olmak iizere ikinci el satislarda saticimin ayipli maldan sorumlulugu bir yildan,
konut veya tatil amagl tasinmaz mallarda ise ii¢ yildan az olamaz. . Doktrinde yer alan
bir gorlise gore, 2 ve 5 yillik zamanasimi siirelerinin esas oldugu ancak taraflarin
anlasarak bu siireleri 1 ve 3 yil olarak belirleyebilecekleri ifade edilmistir®'’. Bu sekilde
zamanasimi slrelerinin  kisaltilmasi, tliketici aleyhine zamanasimi siirelerinin
degistirilmeyecegi ilkesinin bir istisnas1 olur®2, Baska bir goriise gore ise 2 ve 5 yillik
zamanagimui siireleri 1 ve 3 yillik siirelere indirilmistir. Ancak taraflar daha uzun bir siire

kararlastirabilirler®®S.

TBK’da yer alan zamanasiminin durmasi ve kesilmesine yonelik hiikiimler burada
da uygulama alan1 bulur. Zamanasimini durduran sebepler TBK m. 153°de®* ifade
edilmistir. Bu sebeplerin varlig1 halinde ayiptan dogan haklarin kullanilmasi agisindan

zamanasimi (11,11111'815 .

Zamanasiminin kesilmesine yonelik TBK m. 154 ve devaminda belirtilen
hiikiimler se¢cimlik haklarin kullanilmasinda da uygulama alani bulur. S6z konusu madde

uyarinca, “Asagidaki durumlarda zamanasimi kesilir:

1. Bor¢lu borcu ikrar etmigse, ozellikle faiz 6demis veya kismen ifada bulunmussa

va da rehin vermis veya kefil gostermisse.

811 Altiner Yolcu, 431-432; Tiirkmen, 3404; Kara, 41.
812 Yavuz/ Acar/ Ozen, 90; Tiirkmen, 3404; Kara, 41.
813 Cabri, 281; Altmer Yolcu, 432; Tiirkmen, 3404; Geng, 103.
814 “Asagidaki durumlarda zamanasimi islemeye baslamaz, baglamissa durur:
1. Velayet siiresince, ¢ocuklarin ana ve babalarindan olan alacaklart igin.
2. Vesayet siiresince, vesayet altinda bulunanlarin vasiden veya vesayet islemleri sebebiyle Devletten
olan alacaklart icin.
3. Evlilik devam ettigi siirece, eslerin digerinden olan alacaklar igin.
4. Hizmet iligkisi siiresince, ev hizmetlilerinin onlari calistiranlardan olan alacaklart icin.
5. Borg¢lu, alacak iizerinde intifa hakkina sahip oldugu siirece.
6. Alacag, Tiirk mahkemelerinde ileri siirme imkdaninin bulunmadig siirece.
7. Alacakli ve bor¢lu sifatimn aymi kiside bir