SATICININ SORUMLULUGU VE ZAMANASIMI
YARGITAY KARARLARI

|- SATIS SOZLESMELERINDE ZAMANASIM| SURESI

Satis sizlesmesinden kaynaklanan uyusmazhiklarda zamanasim stiresi 10 yildar.

Mahkemece, davacinin eksik mal teslimine yonelik iddiast ve davalinin buna kar silik
verdigi savunmas arastirihip tim deliller toplandiktan sonra birlikte degerlendirilerek uygun
sonug dairesinde bir karar verilmes gerekir.

Davact vekili, muvekkili sirketin kazanmis oldugu ihale geregince yanlar arasinda varlik
satis sozlesmesi akdedilerek sbzlesmeye konu kombinamin mivekkiline 9.3.2000 tarihinde teslim
edilmis ise de, ihale sartlar1 belgesinde dngorilen makine ve malzemederin eksik tesdim yapiimasi
sonucunda mivekkilinin 4000 USD ve 2.000.00 TL. tutarinda zarara ugracigim belirterek, amlan
meblaglarin ticari iskonto faiziyle birlikte davalidan tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Daval1 vekili, zamanasimi definde bulunarak ve ihale sartnamesi ile satis sozlesmesinin ilgili
maddeleri uyarinca davac taleplerinin yasal dayanaktan yoksun oldugunu bildirerek davanin reddine
karar verilmesi gerektigini savunmustur.

Mahkemece, sbzlesmeye konu mallarin teslim tarihinden itibaren B.K. nun 207. maddesinde
Ongorulen bir yillik siirenin gectigi gerekce gosterilerek zamanasimi hedeniyle davamin reddine karar
verilmis, hikim davact vekilince temyiz edilmistir. Davacinin iddiass eksk ma tedimine
dayanmaktadir.

Mahkemece davanin nitdendirilmesinde hataya dusllerek B.K.nun saticimin ayiba karsi
tekeffll hiikimlerine dayanilmistir. Oysa olayda ay1p hikimlerinin uygulamayeri bulunmamaktadir.
Satis sizlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarda zamanasim stiresi 10 yildir. Bu durumda
mahkemece davacimn eksk mal teslimine yonelik iddiasi ve davalimn buna karsilik verdigi
savunmasi arastirilip tim deliller toplandiktan sonra birlikte degerlendirilerek uygun sonug dairesinde
bir karar verilmesi gerekirken, somut olaya uygun dismeyen gerekcelerle yazili sekilde hikim
kurulmas: dogru gorilmemistir.

19.HD.19.10.2005, E.2005/1135 K.2005/10278

Aractaki arizanmin imalat hatasindan kaynaklanmis oldugu ve bu tir arizalarin ancak
kullanma ile ortaya cikabilecegi anlasiimasna gore, on yillik zamanasiminin uygulanmas
gerekir.

Dava, davacimn davalilardan Akdemir Otomotiv A.S'den satin aldigi aracin 60.833 Km'de
yatak sarmasi nedeniyle yapilan onarim giderinin ve onarim siiresince araci kullanamamaktan dogan
zararin tazmini istemine iligskindir. Aractaki arizamn meydana geldigi km gozetildiginde garanti
kapsaminda kaldigi kabul edilemez. Ne var ki, mahkemece hikme esas ainan bilirkisi raporunda
arnzanin imalat hatasindan kaynaklandigi bu gibi arnizalarin ancak 600.000 Km'den sonra ortaya
cikabilecegi, muayene ile anlasiimasi olanaksiz olan ve kullanma ile ortaya ¢ikan bu halin 6zellikle
verilen garanti karsisinda BK.nun 207/son maddesi geregince alicinin igfali niteliginde oldugu ve
dolayisiyla 10 yillik zamanasiminatabi bulundugunun kabul U gerekir.

19.HD.17.10.2003, E.2003/1215 K.2003/10021

Taraflar arasindaki iliskinin satis sozlesmesi olmasina gére, 10 yillhik zamanasim
uygulanmak gerekir.

Taraflar arasindaki iliskinin satis aktinden ibaret ve 10 senelik zamanasimina tabi oldugu
nazara ainarak isin esasi incelenip sonucu dairesinde bir karar ittihazi gerekirken davanin bes senelik
zamanasimina ugradigindan bahide reddi isabetsiz gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri
cevrilmekle, yeniden yapilan yargilama sonunda; mahkemece, 6nceki kararda direnilmistir.

Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararinin slresinde temyiz edildigi
anlasildiktan ve dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi gorusuldi:

Davaya konu olan sbzlesmenin istisna niteligini tasiyabilmes icin satisa arz olunandan
farkl, 6zel vasiflar haiz terliklerin 6ngérilmis bulunmas: zorunludur. O halde mahkemece taraflar
arasindaki miinasebetin satis akdinden ibaret oldugu ve Borglar Kanununun 125. maddesine gore 10
senelik zamanasimina tabi bulundugu distindlmeden 6nceki kararda direnilmesi usul ve yasaya
aykaridir. Direnme karar1 bozulmalidir.

HGK.25.02.1976, E.1975/3-14 K.1976/272



Taraflar arasinda iliski alim-satim hukuki iliskis olup BK'nin 125. maddesi uyarinca
10 yilhk zamanasimina tabidir. Ayrica, satilan maldaki ayiplar tiiketiciden hile veya agir kusur
ile gizleyen satici zamanasim defi ileri siremez.

Davali idare, zamanasimi siresinin doldugunu savunarak esastan da davarin reddini
dilemistir. Davacinin dava konusu tasinmazi ilk malikinden noter devir sbzlesmesi ile devir aldigi,
tapu devrinin ise daval idare tarafindan yapildig1 anlasiimaktadir. Taraflar arasinda iliski alim-satim
hukuki iliskisi olup BK'min 125. maddesi uyarinca 10 yillik zamanasimina tabidir. Zamanasiminin
baslangici tapu devrinin yapildig: tarihtir. Davaci ise eldeki davayr 10 yillik zamanasim siresi
dolmadan agtigina gbre olayda zamanasimi siresinin  doldugundan bahsedilmesine olanak
bulunmamaktadir. Ayrica, 4077 Sayil1 Yasanin 4. maddesinin 4. fikrasina goére de "...satilan malin
ayibr tiketiciden saticinin agir kusuru veya hile ile gizlenmisse zamanasim siresinden
yararlamlamaz" hikmi karsisinda da davainin insaattan 6nce gerekli zemin etidini gerektigi gibi
yapmamasindan dolayr zeminde meydana gelen ¢okmeler nedeniyle dava konusu zararin meydana
geldigi iddia edildigine gbre bunun dogru olmasi halinde davalinin yasada belirtildigi sekilde
"saticimn agir kusuru™ kabul edilerek davalinin zamanasim stiresinden yararlandirilmamas: gerekir.

13.HD.18.06.2007, E.2007/4467 K.2007/8531

Satim sizlesmeye dayanan davalarda zamanasim siiresi BK 125. maddesi geregince 10
yildir. 10 yilhk zamanasimi siresinin baslangi¢ tarihi de tasinmazin tapusunun devredildigi
tarihtir.

Davact Kooperatif, davai Belediye tarafindan kendilerine tahsis edilen tasinmazin tim
bedelini tapu tahsis sirasinda 6demis olmalarina ragmen, davainin talebi ve aksi halde tapu devrinin
yapilmayacagim bildirmesi Uzerine yeniden 6demek zorunda kaldiklarn 36.361.441.252 TL.'nin
tahsilini istemis olup taraflar arasindaki iliski, kaynagim 775 sayili Yasadan alan satim sbzlesmesine
dayanmaktadir. S6zlesmeye dayanan davalarda zamanasimi sires BK 125. maddesi geregince 10
yildir. 10 yillik zamanasimi slresinin baslangic tarihi de tasinmazin tapusunun devredildigi
18.12.2000 tarihidir. Dava tarihi itibariyle henliz 10 yillik zamanasimi stresi gegmediginden
mahkemece, isin esasina girilerek sonucuna gore bir hikim kurulmas: gerekirken, davanin sebepsiz
zenginlesmeden kaynaklandiginin kabulll ile Borclar Kanununun 66. maddesinde dngdrilen bir yillik
zamanasiminin doldugundan bahide yazili sekilde davanin zamanasimi nedeniyle reddine karar
verilmis olmasi usul ve yasaya aykir olup bozmay: gerektirir.

13.HD. 06.03.2006, E. 2005/17333 K. 2006/3058

Uyusmazlik satis sbziesmesinden kaynaklanmustir. Bu durum karsisanda olaya
uygulanacak zamanasimi B.K.nun 125.maddesi uyarinca 10 yildir. Bu bakimdan davalinin
zamanasimi itirazimin reddine karar verilmes gerekir.

Davaci vekili, mivekkilinin davaliya ara¢ sattigini, davalinin Maliye Bakanligindan
adiklarin iddia ettigi belge ile vergi 6demeyeceklerini belirttigini, ancak bu belgenin gonderilmemesi
nedeniyle mivekkilinin 2.193.575.000.-TL. vergi yatirmak zorunda kadigini, yatirilan bu miktarin
tahsili icin yapilan takibe davaimn itiraz ettigini belirterek itirazin iptaline ve % 40 tazminata karar
verilmesini talep ve dava etmistir.

Daval1 vekili, mivekkilinin sahip oldugu motorlu ara¢ faaiyet belges nedeniyle tasit alim
satim vergis 6dememesi gerektigini, buna ragmen davacimn vergiyi yatinp mivekkilinden
istemesinin iyiniyetli olmachgini, talep olunan alacagin zamanasimina ugradigin bildirerek davanin
reddi gerektigini savunmustur.

Mahkemece, davanmin kismen kabulline karar verilmis, dava: vekilinin temyizi Uzerine
Dairemizce davalinin siiresinde verdigi cevap dilekgesinde ileri sirdiigli zamanasimu itirazi konusunda
bir karar verilmemesinin usul ve yasaya aykirn oldugundan bahide bozma karar verilmis bozma
sonrast yapilan yargilamada davanin bir yillik haksiz iktissp zamanasimi nedeniyle reddine karar
verilmis, hilkim davaci vekilince temyiz edilmistir.

Y ukarida da bdlirtildigi Uzere uyusmazlik satis sozlesmesinden kaynaklanmustir. Bu durum
karsisinda olaya uygulanacak zamanasimui B.K.nun 125.maddesi uyarinca 10 yildir. Bu bakimdan
davaimn zamanasimi itirazinin reddine karar verilmes gerekirken, yazili nedenle davanin reddine
karar verilmis olmasi yasaya aykiridir.

19.HD.26.04.2005, E.2004/10648 K.2005/4689
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Komsusuna yardima gelen davacimin, arizal tipin gaz kagirip patlamast sonucu
yaralanmasi nedeniyle actigi davada, her ne kadar kendisi ile tlip saticia arasinda sozlesme
iliskis' yoksa da, komsusu ile tlipgaz satiia arasindaki satis sbzlesmes iliskisinin “glven
orataminda” kazaya ugramis bulunmasi nedeniyle, uyusmaziiga on yillik zamanasim siiresinin
uygulanmas ger ekir.

Somut olayda davaci, satim akdindeki alicinin yardim talebi Gzerine onun evine yardima
gelmis ve hemen gerekli onlemleri amak isterken gaz kagagi sonucu tlp patlamis ve davac
yaralanmigtir. Burada bor¢ iligkisinin biinyesi geregi, edime bagli olan bir takim tehlikelerin, en az
tUpl satin aan kadar Gglinc Kisi konumunda olan davaciyr datehdit etmesi durumu sdz konusudur

Borg iligkisinin blinyes icabi, edime bagli olan tehlikeler tglincl kisiyi de en az dacakl:
kadar tehdit ediyorsa, Uglincl kisiye, dogrudan dogruya borcluya kars: ileri strilmes miumkin olan
akde aykirilik hokimlerine dayanan bir tazminat taebi tamnmalidir. Zira davaci olayda aliciya
yardima gelmekle, aici ile satict arasinda mevceut olan borg iliskisinin gliven ortamina dahil olmustur
Bu itibarla, dava konusu uyusmazlikta, satici (tlp bayii )nin satim akdinde Ugtincl kisi konumunda
bulunan davaciya kars1 akitten dogan hic bir asli edim borcu mevcut olmamakla beraber burada,
borclunun bizzat alacakliya kars1 gostermek zorunda oldugu koruma ytkimiiniin, alacakliya yakindan
bagli olan ya da edime olan yakinhigi nedeniyle koruma aam altinda bulunan kisilere de tesmil
edilmes gerekir.

Dolayisiyla da davacinin akde aykirilik hikimlerine goére tazminat talebinde bulunmasi
yerindedir ve uyusmazliga on yillik zamanasim stiresinin uygulanmas: gerekir.

HGK.06.05.1992, E.1992/13-213 K.1992/315

[I-TASINIR SATIMINDA AYIPLARDAN SORUMLULUKTA ZAMANASIMI

Saticr aliayr igfal etmisse bir yillik zamanagimindan yar arlanamaz.

Davainin sattigi mal TSE. markasini tasidigi halde TSE. standartlarina uymadigi, levhalarin
imdat hatasi ile ayipli oldugu ve ancak kullanma sirasinda catlamalar olusmasi Uzerine yaptirilan
laboratuar tahlilleri sonucu gizli ayibin ortaya ¢iktigi, bu olus sekline gore saticinin, aliciyr igfal etmis
durumda bulunmasi karsisinda zamanasimindan yararlanma olanagi olamayacagi BK. nun 207/son
maddesi hikmU geregidir.

11.HD. 03.10.1986, E. 1986/4447 K. 1986/4964

Saticr bozukluklary bildigi halde suskun kalirsa, hilenin varhg kabul olunmalr ve 10
yillik zamanasimi uygulanmalidar.

Satici bozukluklar: bildigi halde gizlemeye calisirsa veya, pasif davranarak suskun kalirsa
dahi, tiketicinin korunmas: hakkinda kanunun 4/4 maddesi anlaminda hilenin varligimn kabuli
zorunlu olup, 2 yil yerine 10 yillik zamanasimi uygulanmalidir. Ne var ki 2 yildan sonraki siirede
ogrenilen bozukluk ile ilgili ihbarin belli bir siirede yapilip yapilmayacag: ile ilgili yasada agik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Sayet satici davranislar: ile tiketiciyi oyalayarak ve kétii niyet ile 2 yilik
zamanasimi slresini gecirtmis ise TMK.2. geregince, zamanasimi definden yararlandirilmamas
gerektigi hususu Dairemizce de duraksamaya yer vermeden kabul edilmektedir.

13.HD.10.12.2002, E. 2002/10673 K. 2002/13269

Gizli aywplarda satici zamanasimindan yar arlanamaz.

4077 sayil1 Yasanin 4. maddesinin 4. fikrasinin son cimlesinde "Ancak satici, satilan malin
ayibinin  tiketiciden hile ile gizlenmis ise iki yillik zamanasimm siresinden yararlanamaz"
denilmektedir. Uretici firma, araci satisa sunmadan 6nce sayisiz testten gegirmektedir. Bu Uretim
hatasinin farkina varmasi gerekirdi. Ancak, ara¢c bu gizli ayipla birlikte tiketime sunulmustur. Su
durumda, olayda zamanasimi bulunmadig1 gozetilerek davamin esasinin incelenmesi gerekir.

4.HD.10.06.2003, E. 2003/2565 K.2003/7518

Ticari satislarda zamanasimi (6) ay ise de, satia ahayr aldatrssa zamanasimindan
yararlanamaz.

Dava, ayipli ara¢ satildigi iddiasina dayanan alacek davasidir. Ayiba karst tekeffll
hikimlerine dayanan ticari satiglarlailgili davalarda zamanasimi siiresi 6 ay ise de, satici, aiciyi igfa
etmis ise zamanasimindan yararlanamaz. (BK.207/Son)

19.HD.12.2.2008, E.2007/11897 K. 2008/1114



I11- TASINMAZ SATIMINDA ZAMANASIMINA ILISKiN KARARLAR

Saticr ayiplarin varhgint bilmese bile alicya karsi sorumludur. Afete maruz bélgede
bulunan tasinmazi satmis olan belediye, hukuki ayip nedeniyle aliciya kar s1 sorumludur.

Davaci, daval1 belediyeden enciimen karar ile ve tapuda arsa satin aldigini, daha sonra bu
arsa Uzerinde insaat yapmak Uzere davali belediyeye basvurdugunda tasinmazin heyelan bolges
"Afete Maruz Bolge" sinirlar igerisinde kalmis olmasi nedeniyle ingaat izni verilmedigini, soz konusu
hukuki ayip nedeniyle zarara ugrachgin bildirerek tazminat istemistir. Daval1 belediye, tasinmazin
satiginda davacinin adatilmasinin s6z konusu olmadigini savunmustur.

Mahkemece, dava konusu mahallin 1966 tarihinden beri afete maruz bdlge olundugunun
yorede bilindigi ve belediyenin davaciya insaat izni verilecegine dair herhangi bir taahhidi
bulunmadigi gerekcesiyle davanmin reddine karar verilmistir. Borclar Kanunu'nun 194. maddesi
uyarinca satici, aliciya karsi satilan seyin zikir ve vaadettigi vasiflarim mitekeffil oldugu gibi, zikir ve
vaadetmemis olsa bile maddi veya hukuki bir sebeple degerini veya maksut olan menfadti izale veya
ehemmiyetli surette tenkis eden ayiplardan salim bulunmasini da mitekeffildir. Satici ayiplarin
varligint bilmese bile onlardan sorumludur. Maksut menfaat deyiminden amag, satilamin iliskin
bulundugu husus icin kullanabilme kabiliyetidir. Clinki arsa niteliginde tasinmaz satin alan kimsenin
amaci, bu yere bina yapmaktir.

Mevcut yasal diizenlemelere gore soz konusu yere bina yapilmasinin yasaklanmasi hali, arsa
icin hukuki olarak ayip sayilmaktachr. Somut olayda, davaci tarafindan satin ainan tasinmazin
bulundugu yerin afete maruz bolge oldugu tartisma konusu degildir. Davali belediyenin ise,
tasinmazi hukuki ayipli olarak sattigr anlasilmaktadir. Mahkemenin gerekcesinde, 1966 tarihinden
beri afete maruz bolge olundugunun yérede bilindigi belirtilmekte ise de, daha énceden tasinmaz satin
amamis ve o yorede oturdugu da kesin olarak kanitlanmamis birisinin mevcut imar dizenlemes
durumunu bilmesinin kendisinden beklenmesi, tasinmazi satan davalinin mevecut imar durumu ve
yapilacak binalar icin insaat izni veren yetkili idare olmasi karsisinda, iyiniyet kurallarina aykiri ve
acikca hileli bir hareket sayilir. Ayrica sattigi arsanin satin dan tarafindan mutlaka bina yapilmas:
veya benzeri bir sekilde tasarrufta bulunacaginin da dngorilmesinin gerekmes karsisinda, ayrica bir
tashhitte bulunmasinin gerekmedigi ve davalinin acikca hukuki ayipli satis yaptigi gézden uzak
tutulmamalicir. Bu durumda mahkemece, Borclar Kanunu'nun 194 ve 202. maddeleri gergevesinde,
gerekli incelemenin yapilarak, 6zdlikle satis tarihinde davaci tarafindan satin alinan arsaya insaat
yapilmasinin, mevcut imar plamna gdre mimkin olup olmadiginin, gerekirse imar plamnin
incelenmesi suretiyle yerinde kesif ve hilirkisi incelemes yaptiriimak suretiyle, hasil olacak sonucuna
gore karar verilmes gerekirken, aksine disiincelerle yazili oldugu sekilde davamn reddine karar
verilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozmay gerektirir.

13.HD.10.03.2010, E. 2009/7538 K. 2010/2990

Satin alinan konuttaki eksiklikler, ayiph ifa degil, sdzlesmeye aykirilik oldugundan, on
yilhik zamanasim siiresi igerisinde saticinin sorumluluguna gidebilecegi kabul edilmelidir.

Dava konusu olayda 4077 sayil1 yasada dizenlenen “ayipl ifa’ degil “eksik ifa’ siz konusu
olup, 4077 sayili Yasanin 30. maddesine gore, bu Kanunda hikim bulunmayan halerde gend
hikimlere gore uyusmazhigin ¢dzimi gerekli oldugundan, stzlesmeden kaynaklanan edimin
ifasindaki dava konusu eksiklikler nedeniyle davacinin 10 yillik zamanasim siiresi igerisinde saticinin
sorumluluguna gidebilecegi kabul edilmelidir. O halde mahkemece isin esasi incelenerek, konusunda
uzman kisilerden olusturulacak bilirkisi heyeti araciligi ile, davacinin satin aldigi villanin, sozlesme ve
teknik sartnamede belirtilen, internet sitesinde satisa arz edildigi sekli ile sosya ve sportif tesiderin
yapilmig olmast ile, halihazirdaki durumuna gore davacinin isteyebilecegi bedel indirimi miktari, 4077
Sayili1 Yasamin 30. maddesi deldetiyle Borglar Kanunun 202. maddesi hikmi kapsaminda taraf,
mahkeme ve Yargitay denetimine elverisli raporla tespit edilerek, tespit edilecek bu deger farkinmn
Odetilmesine karar verilmes gerekirken, olayda “ayipli ifa’ sbz konusu olmadigi halde, mevcut
ayiplarin teslimden itibaren 4077 sayil1 yasamn 4. maddesinde belirtilen 30 ginlik stire iginde saticiya
bildirildiginin kanitlanamadigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis olmasi, usul ve yasaya
aykart olup bozmay: gerektirir.

13.HD.16.03.2009, E. 2008/10412 K. 2009/3343
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Tatil ve konut i¢in yapilan binalarda zamanasimi siiresi bes yaldir. Ancak satilan malhin
ayibr saticinin agir kusuru veya hileiletiketiciden gizlenmis ise zamanasimindan soz edilemez.

Davacilar, davalinin ingaat ettigi villay1 kaba insaat halinde satin aldiklarini, ince yap ve
dekorasyonun tamamlamp faturalandirildigini, 2007 yili baglarinda binada bazi ¢atlaklarin olustugunu,
durumun davaliya bildirildigini, insaat yapimi sirasinda zeminde gerekli dizenleme, dreng ve
guclendirme calismaarinin yapilmamas: nedeniyle hasarin olustugunun belirlendigini ileri slirerek
ay1bin giderilmesi icin fazlasimi sakli tutarak zararimin 6detilmesini istemislerdir.

Dava, dava konusu villamin  kabul tutanag: ile davaliya tesim edildigini, 5 yilhik
zamanasimi sresinin doldugunu, bitisikteki konak sahibinin projeye, teknik sartnameye aykiri olarak
yaptig1 yapi nedeni ile bu catlaklarin olustugunu, kusurlarinin olmadigim savunarak davanin reddini
dilemiglerdir.

Mahkemece, 5 yillik zamanasimi sliresinin dolmus olduguna dayanilarak davanin reddine
karar verilmis, hikiim davaci tarafindan temyiz edilmistir.

Davacilarin, dava konusu villay1 26.12.2001 tarihli satis sartnamesi  hikimleri
dogrultusunda, 26.01.2002 tarihli kabul ve teslim tutanag ile teslim aldig: sabittir. Davacilar 2007 yil1
baslarinda dava konusu catlaklarin olustugunu ve bunun imalat hatasindan kaynaklanan gizli ayip
oldugunu ileri stirerek eldeki davay: acmslardir. 4822 Sayili Kanunla degisik 4077 Sayili Kanunun
4/4. maddesi geregi ayipli maldan sorumluluk konut ve tatil amagl tasinmaz mallarda 5 yil ise de aym
maddenin son cimlesinde "Ancak, satilan malin ayibr tiketiciden saticinin agir kusuru veya hile ile
gizlenmisse zamanasimi slresinden yararlanlamaz" denmektedir. Hal boyle olunca dava konusu
tasinmazdaki ayibin gizli ayip oldugunun tespiti halinde 5 yillik zamanasimi siiresinden
faydalanilamayacag: kabul edilmelidir. Mahkemece 6ncelikle bilirkisilerden catlaklarin zaman icinde
ortaya ¢ikan gizli ayip niteliginde olup olmadigina iliskin (davaimn bu konudaki iddialarimn da
arastinlmast suretiyle) rapor alinmasi suretiyle sonucuna uygun kerar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hikim tesisi usul ve yasaya aykir: olup bozma nedenidir.

13.HD.18.09.2008, E.2008/6176 K.2008/10736

Binadaki aywplarin gizli ayip niteliginde oldugu ve davacilarin arsa paylari oraninda
tazminat talebinde bulunabilecekleri kabul edilerek davanmin sonuclandirilmast gerekirken,
binanin tedim edildiginden ve olayda uygulama yeri bulunmayan BK.nun 207. maddesinde
yazili (1) yillik hak dustr tcl sirenin gegtiginden bahisle davamn reddi dogru olmamis, kararin
bozulmas ger ekmistir.

1- Davacilarin bir bélimi arsa sahibi, bir bolimi arsa sahiplerinden bagimsiz béliim satin alan
UcUnctl kisi durumundadir. Bir kissm davacilarin ise bagimsiz bolimleri kimden satin adiklari dosya
kapsamindan anlasilamamaktadir.

2- Arsa sahiplerinin akdi iliskiye dayanarak kendi bagimsiz bolimleri yéninden dava ve talep
haklarinin bulundugu kuskusuzdur. Diger davacilar yoninden ise, dncelikle bagimsiz bélumleri ne
sekilde iktisap ettikleri arastinlmali, ylkleniciden iktisap edenlerin dogrudan dava haklarimn
bulundugu, arsa sahiplerinden iktisap edenlerin ise iktisap ettikleri arsa sahipleriyle birlikte dava
acmalart durumunda halefiyet esasina gore dava haklarinin bulundugu kabul edilmelidir. Davac
sfatiyla davada yer almayan arsa sahiplerinden bagimsiz bolim satin alan Ggtincl kisiler ise yiklenici
ile ardlarinda akdi iliski bulunmadigindan bu davay: acamazlar.

3- Binada zamanla ortaya ¢ikan ayiplar gizli ayip niteliginde bulundugundan, davacilarin arsa
paylart nispetinde tazminat talebinde bulunabilecekleri kabul edilerek davanin sonuglandiriimas:
gerekirken, bina Aralik 1993 de tedim edildiginden ve olayda uygulama yeri bulunmayan BK.207.
maddesindeki 1 yillik hak diisiirlicli slirenin gectiginden bahisle davanin reddi dogru ol mamistir.

15.HD. 04.07.2005, E.2005/1196 K. 2005/4006

Binamin ayipli olmasindan dogan davalar, mulkiyetin devrinden bes yil gegcmekle
zamanasimina ugrar. (BK.m.215)

Ancak, borc¢lu borcunu kabul eder se zamanasimi kesilir. (BK.m.133/1

Zamanasimi Kkesildikten sonra, kesilmeden sonra yeni bir siire baslar ve borglu
borcunu kabul etmisse (ikrar etmisse) yeni zamanasim stiresi on yildir. (BK.m.135/2)

Davada, davact kat madiklerinin satin adigi dairelerin ve binanin depreme dayamkl
olmamasi nedeniyle projeye aykiri kisimlarin projeye uygun hae getirilmesi, bunun mimkin
olmamast halinde baslanmis olan glclendirme calismaarina devam ettirilip tamamlatiimas,
masraflarin davali taraf ¢ca karsilanmasi ve bundan dogan zararlarin tahsili istenilmistir.
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Mahkemece yapilan yargilama sonucunda taraflar arasindaki iliskinin aim-satim iliskis
olmast ve BK'min 207 ile 215. maddesindeki sirder gegtiginden bahise davamn zamanasim
nedeniyle reddine dair verilen karar davacilar vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Yanlar arasinda eser sizlesmes bulunmachgi, alim satim iligskis bulundugu konusunda
uyusmazlik yoktur. BK'nin 215. maddesinin son fikrasinda da bir binanin ayipli olmasindan miitevellit
ve tekefflle dayanan davalarin milkiyetin devrinden bes sene gegmekle zamanasimina ugrayacagi
kabul edilmistir.

Ancak BK'nin 133. maddesinin 1. fikrasi 1. bendinde bor¢lu borcunu ikrar ettigi  (tamdigi)
ve Ozellikle borca mahsuben bir miktar 6deme yaptigi, rehin veya kefalet verdigi takdirde
zamanasiminmin kesilecegi ve aym Kanunun 135. maddesinde zamanasimimi Kesildikten sonra,
kesilmeden itibaren yeni bir slire baslayacag: ve borcun ikrar edilmis olmasi halinde bu siirenin daima
on sene olacagi hikma getirilmistir.

Dosyaya daval1 tarafca ibraz edilen ve daval ile tim kat maliklerinin imzasim tasiyan kat
malikleri kurulu karar1 ile apartmanda giclendirme calismalarimin yapilmasi, masraflarin yarisinin
dava tarafindan, yarisinin da 6teki kat maliklerince karsilanmasi kabul edilmistir. Bu belge ile daval
giclendirme masraflarinin yarisim karsilamayr Ustlendigi ve bilirkisi raporuna gére bir kisim
guclendirme calismalarini yaptigindan BK'mn 133. maddesinin 1. fikrasi 1. bendine gore bor¢ ikrari ve
kismi ifa nedeniyle belgenin diizenlendigi tarih itibariyle zamanasimi kesilmis ve yeni on yillik siire
islemeye baslamistir. Bu nedenle dava tarihi itibariyle yeni islemeye baslayan 10 yillik zamanasimi
siresi dolmadigindan davanin zamanasim yoniinden reddi dogru ol mamustir.

Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is zamanasimi def'i reddedilip, yanlar arasinda
guclendirme calismaarimin yapilmas: ve masraflarin karsilanmasi konusunda yeni bir akdi iliski
kuruldugu kabul edilerek dava tarihi itibariyle tim binamn giiclendirme masraflari belirlenip
masraflara katilma oram ve yapilan bir kisim giclendirme calismalarimn daval tarafca yapildigi da
dikkate alinarak sonucuna uygun bir karar vermek olmalidir.

Bu husudar tzerinde duruimadan yanlis degerlendirme ve eksik inceleme sonucu davamin
yazil sekilde reddi dogru olmamis, kararin bozulmas: gerekmistir.

15.HD.21.07.2005, E.2005/896 K.2005/4448

V- TAPU DISI SATISLARLA iLGILT YARGITAY KARARLARI

Haricen satis sonucu ferag verilmemes Uzerine verilen paramin iades istemine
uygulanacak zamanasim (10) yildir.

Her ne kadar gayrimenkuliin haricen satisina ve satis vaadine miteallik akit ve muameleler
kanunen muteber bulunmamis ise de satictnin memuru mahsus huzurunda feragin icrasim ve aks
takdirde almis oldugu bedelin iadesini taahhit etmis ve aicimn da aralarinda takarriir eden bedeli bu
sartla satictya vermis olmasina ve su suretle sartin tahakkuk etmedigi takdirde bedelin iades
miteahhidinbih bulunmasina gére bu taahhitten dogan bor¢larin hakli bir sebep olmaksizin mal
iktisasbindan tevelliit eden borclar mahiyetinde olmadigindan hadisede Borglar Kanununun 66.
maddesinde yazili miruruzaman middeti kabili tatbik bulunmadigi ve mezkur kanunun 125. maddesi
mucibince kanunda baska suretle bir hiilkiim mevcut olmayan her dava 10 senelik miruruzamana tabi
tutuldugu cihetle bu misilli davalar 10 senelik umumi miruruzaman hikimlerine tabi oldugu gibi
saticinin riza ve ihtiyariyle taahhidini ifa edebilecegine gore bunun icrasint beklemek zaruretinde
bulunan aici icin ancak sartin tahakkuk etmedigi ve ferag imidi minkati oldugu takdirde bedelin
istirdadim davaya selahiyet geleceginden miruruzamamn da paranin verildigi tarihten degil, saticimin
birrizaferagdan nikul ve imtina ettigi zamandan baslayacagina karar verildi.

Yargitay 07.06.1939, E.1936/31 K.1939/47 ictihad: Birlestirme Karar:

Tapu dis1 satistan donuldiginde, satis bedeli geri verilinceye kadar, alhc, yararlandig
Urtnleri 6demekleve ecrimisil vermekle yikiml i degildir.

Haricen yapilan (tapu memuru huzurunda yapilmayan) tasinmaz mal  satisindan
donllduginde, satis bedelini geri vermeyen taraf tasinmaz malin kendisine verilmes igin kars: taraf
zorlayamaz. Verdigi bedel kendisine geri verilmeyen taraf, parasi geri verilinceye kadar yararlandigi
Urdinleri 6demekle ve ecrimisil vermekle yikumli degildir.

Yargitay 10.07.1940, E1939/2 K.1940/77 ictihach Birlestirme Karar:
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Tapu dis1 satislarda taraflar aldiklarim aynm anda geri vermekle yukimli olup, saticr,
ahcaidan tasinmaz kullanmasindan dolayr ecrimisil veya bedel ve faiz isteyemez.

Tapulu tasimazlarin haricen satist TMK.706, BK. 213 Tapu Kanunun 26. ve Noterlik
kanunun 60. maddel erine gore gegersizdir. Gegersiz olan harici satislarda taraflar aldiklarim aynm anda
iade ile yukimli olup tasinmazin kullanilmasindan dolay: ecrimisil veya bedel, verilen paraicin de
faiz talep edilemez.

13.HD.15.05.2007, E.2007/2032 K.2007/6754

Kat Milkiyeti Kanunu’na gore yapimina baslanan tasinmazdan “bagimsiz bolim”
satin alan ve bedelini ddeyerek onu malik gibi kullanmaya baslayan Kisinin, tescil istemi kabul
edilmelidir.

Tapuda kayitl bir tasinmazin resmi bicim kosullarina uyulmadan satimi hainde, gegersiz
sHzlesmeye dayanlarak tescil istenemez ise de, Kat Mulkiyeti Kanununa tabi olmak Uizere yapimina
baglanilan tasinmazdan “bagimsiz bolim” satimina iliskin gegerli bir sbzlesme olmadan taraflarin
bagimsiz b6élim satiminda anlasarak “aicimn tim borclarini eda etmesi” ve “saticinin da bagimsiz
bolimi tesim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasim” saglamasina ragmen, saticinin tapuda
mulkiyetin devrine yanasmamas: halerinde, olayin ¢zelligine gore hakimin MK’un 2.maddesini
gbzeterek acilan tescil davasini kabul edebilecegi” sonucuna varilmistir.

Yargitay 30.09.1988, E.1987/2 - K.1988/2 ictihach Birlestirme Karar

Tasinmaz haricen satin ahp Uzerine bina yapan alici, adina tescil isteyebilir.

Tapu gorevlisi 6niinde yapilmayan satislar sonucu malsahibinin (saticinin), tasinmaz maldan
eini ¢ekip aiciya teslim etmesinde, bina yapimi ve agag dikimi icin onami var sayilir. Boyle bir
durumda, tasinmazi haricen satin alip, Uzerine bina yapan alici, Medeni Kanun m. 650’ |e dayanarak
tayinmazin achna tesgilini isteyebilir. (4721 sayilh TMK.m.724)

Yargitay 05.07.1944, E.1944/12 K.1944/26 ictihach Birlestirme Kararn

Tasinmazi haricen satin alip Uzerine iyiniyetle bina yapan davacimin tesgil isteginin
kabull gerekir.

Davacinin tasinmazi haricen satin aip Uzerine iyiniyetle bina yaptigi, bina degerinin satin
adigi arsa kesminden cok kiymetli oldugu, bu durumda dava tarihinde yurirlikte olan Medeni
Kanunun 650. maddesinin objektif ve subjektif unsurlarimin olustugu anlasilmis bulundugundan,
mulkiyetin kendisine gecirilmesi isteginin kabul i gerekir.

14.HD.04.02.2002, E.2002/506 K.2002/653

Harici satisla tasinmaz teslim alan Kisinin bina yapimina saticinin onam var sayilir.
Tapulu tasinmazi haricen satin alan ve tasinmaz kendisine teslim edilen kisi tarafindan o
tasinmaz Uzerine bir bina insa edilmis ise, saticinin bu binamin yapimina zimni rizasi var sayilir ve
binay: inga eden alicinin iyiniyetli kabul edilmesi gerekir. Bu nedenle, davacinin, haricen satilip teslim
edilen bu tasinmaza feraginin verilecegi umudu ile binainsa ettiginin kabul i gerekir.
13.HD.13.10.2006, E.2006/9167 K.2006/13595

Harici satisa dayanarak (20) yildan fazla tasinmazi kullanan kisi adina tesgil isteginin
kabulil gerekir.

Tapulu bir tasinmazin harici satisa dayanilarak 20 yildan fazla siireyle kullanmlmis olmasi,
tapu kaydinin hukuki degerini yitirmesi sonucunu dogurur ve tasinmazi 20 yildan fazla slreyle
tasarruf eden kisiler adinatesgili isteginin kabull gerekir.

8.HD.03.03.2008, E.2008/344 K.2008/1142

Kadastro Kanunu’na gore, tapu disi1 satim tarihinden on yil gegmisse, tapu dis1 satima
gegerlik taminmahidir.

Kurd olarak, tapulu tasinmazlarin tapu dis1 satimlari gegersizdir. Ancak, Tasfiye Kanunu
niteligindeki 3402 sayil1 Kadastro Kanununun 13/B-b maddesinde 6ngorilen sartlarin varlig: halinde,
tapu dis1 satima gegerlilik tamnmistir. Bu sartlardan bir tanes de tapu dis1 satim tarihinden tesbit
tarihine kadar on yillik sire gegmesidir. On yillik siire gecmisse mahkemece, tapu dis1 satima
gecerlilik tamnmalidhr.

16.HD.28.3.1994, E.1993/8865 K.1994/2977
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Kadastro Kanunu’'ndaki kosullar olusmussa, 10 yillik slirenin gecmesiyle, tapu dist
satima gecerlik taninir.

Medeni Kanunun 634, Borc¢lar Kanununun 213, Tapu Kanununun 26. maddeleri uyarinca
tapulu tasinmazlarin satim islemlerinin resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Kanunlarda belirtilen sekil
sart1 ishat sart1 olmay1p, gereklilik sartidir. Kadastro Kanununun 13/B-b maddesinde belirli sartlarin
varligi halinde tapu dis1 satima gegerlilik tamnmustir. Bu sartlardan birisi de harici satim tarihinden
tesbit tarihine kadar 10 yillik slirenin gegmesidir.

16.HD. 08.07.1991, E.1990/16952 K.1991/10029

V- TAPUSUZ TASINMAZLARIN SATISIYLA iLGILI KARARLAR

Bir kimsenin tapuda kayitli olmayan bir tasinmazi baskasina satip teslim etmesi, zilyetligin
devri niteliginde olup, resmi sekle bagli bulunmamakla, bu devir islemi, tapulu tasinmazlarin harici
satiglarina kiyas suretiyle kendiliginden hilkiimsiiz sayilamaz.

Boyle bir devir islemine karsi aldanma, riza fesadi ve saire gibi sebeplerle vukubulan
satasmalarda, diger taraf, zamanasimina veya hak dislren siirelere dayanabilir. Dava sebebine
bakilarak olaya uyan zamanasimi veya hak distren stire hilkkimlerinin uygulanmasi gerekir. Bu arada
yerine gore Borglar Kanununun 125. maddesinde yazili on yillik zamanasiminin uygulanabilir.

YIBGK.09.10.1946, E.1946/6 - K.1946/12

Dava konusu tasinmaz dnces itibariyle tapusuz bir yer olup saiis ve devir bakimindan
menkul mal hikmiindedir. Menkullerde oldugu gibi tapusuz tasinmazlarin satis ve devrinin her tirlG
ddille kanitlanmast mimkuinddir.

8.HD.22.2.2005, E.2004/7407 K.2005/1297

Tapusuz tasinmazlarin satis1 zilyetligin devri ile gecerli hale gelir.
13.HD.13.05.2003, E.2003/1718 K.2003/5965

Tapusuz olan bir tasinmazin tesciline karar verilebilmes icin oncelikle tasinmazin tescile
tabi yerlerden olmasi, zilyetlik kosullarimin olusmasi, vergi kaydinin sinirlar: ve zilyetligin strdirtl Us
bicimi yerel bilirkisi, tanik ve diger ddillerle kanitianmalidir.

17.HD.27.01.2003, E.2003/808 K.2003/411



