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OZET

Nureddin Celik
Kat Karsihg insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu
Sosyal Bilimler Enstitiisii

Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi

Gelismekte olan iilke sinifinda bulunan iilkemizde en yogun ve gelismis sektor ingaat
sektoriidiir. Gerek yurt iginde gerek yurt disinda istigal etti§imiz islerin basinda insaat sektorii
gelmektedir. Sektoriin fiili gelisiminin yaninda hukuki gelisimin de bununla birlikte gelismesi
bliyilk 6nem arz etmektedir. Kat karsiligi insaat sozlesmesi mevzuatlarimizda agikca
diizenlenmis sozlesmelerden degildir. Bir tarafta mesleki bilgisi ve tecriibesi geregi isi eser imal
etmek olan ytiklenicinin bulundugu diger tarafta ise bir tasinmazin sahibi olan arsa sahibinin
bulundugu s6zlesmedir. Arsa sahibi, yiikleniciye arsasinda imal edilecek olan eserden bagimsiz
boliim vermeyi taahhiit ederken bir taraftan da kendisine bagimsiz bolim almay1 yani bir
kazang saglamayir amaglamaktadir. Bunun karsisinda yiiklenici ise imal ettigi eserdeki
kendisine diisen bagimsiz boliimlerden kazang saglamay1 hedeflemektedir. Kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde genel olarak karsimiza ¢ikan birkag¢ temel sorundan biri yiikleniciler tarafindan
eserler meydana getirirken ayni1 zamanda yiiklenicilerin bu eserlerde ticari anlamda kar etme
amaci gltmeleridir. Bu amacin soruna doniismesinin nedeni yiiklenicilerin daha fazla kar
yapabilmek adma eser meydana getirirken diigsiik kalitede malzeme kullanmalar1 veya
kullanmasi gereken baz1 madde veya malzemeleri kullanmamalaridirCalismamiz bir giris ve ii¢
béliimden olusmaktadir. “Giris” boliimiinde Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesiyle Ilgili Temel
Kavram ve Konular ele alinmis, “Birinci Béliim’de” ise Kat Karsilig1 insaat Szlesmesinin
tanimi, unsurlar1 ve sekli {izerinde durulmustur. “Ikinci béliim’de” yiiklenicinin
sorumlulugunun sartlar1 ve arsa sahibinin haklarina deginilirken son béliimde ise sorumlulugun
sona ermesi ve zamanasimi konular1 ele alinmistir. Konunun incelenmesi “SONUC” baslig ile
sona ermistir.

Anahtar Kelimeler: Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, ay1p,
yiiklenicinin ayiptan dogan Sorumlulugu



ABSTRACT

Nureddin Celik
Contractor's Liability for Defect in Construction Agreement in Return for Flat
Insitute Of Social Sciences
Private Law Master Program

The most intensive and developed sector in our country, which is in the developing countries,
is the construction sector. The construction sector is one of the main works we do both
domestically and abroad. Besides the actual development of the sector, it is of great
importance that the legal development also develops with it. Construction agreements in
return for flat is not clearly regulated in our legislation. On one side is the agreement of the
contractor whose job is to produce works in accordance with his professional knowledge and
experience, on the other side is the agreement of the land owner who owns a real estate. The
owner of the land, while undertaking to give the contractor independent section of the work
to be produced in his land, also aims to obtain independent section for himself, that is, to
derive a profit. On the other hand, the contractor aims to derive a profit from the independent
parts of the work it produces. One of the main problems that we generally encounter in
construction agreements in return for flat is that works are created by contractors while at
the same time the contractor has the aim of making commercial profit in these works. The
reason for this purpose to become a problem is that contractors use low quality material or
do not use some materials that they should use while creating a work to make more profit.

Our study consists of an introduction and three chapters. In the “introduction” section, basic
concepts and subjects related to the construction agreements in return for flat are discussed.
In the “first chapter”, the definition, elements and form of the construction agreements in
return for flat are emphasized. In the “second chapter”, the conditions of the contractor's
responsibility and the rights of the land owner are mentioned, while in the last chapter, the
termination of the responsibility and the time bar are discussed. Examination of the subject
has ended with the title of "CONCLUSION".

Keywords: construction agreements in return for flat, construction agreements in return for
land share, defect, contractor's liability for defect.
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GIRIS

KONUNUN TAKDIMi , ONEMI,SINIRLANDIRILMASI VE YUKLENICININ
AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN BENZERIi

SORUMLULUKLARDAN FARKI

§ 1. KONUNUN TAKDIiMi , ONEMI VE SINIRLANDIRILMASI

. KONUNUN TAKDIiMi ve ONEMi

Bu ¢alisgmanin konusunu, “Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin ayiptan
dogan sorumlulugu” olusturmaktadir. Insaat sektdrii ekonomik olarak hizla biiyiiyen
iilkemizin en Onemli sektOrlerinden birini olusturmakta ve igerisinde bir¢ok sektorii

barindirmaktadir.

Gelisen teknolojiler sayesinde en 6nemli atilimlar daha ¢ok bu sektérde meydana
gelmektedir. Giiniimiiz diinyasinda insaatlar hizla bitirilmekte ve insanlarin gelisen ve
degisen ihtiyaglarin1 karsilayabilecek sekilde daha kaliteli eserler meydana getirilmektedir.
Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibi veya insaat sahibinin sdzlesmedeki menfaati,
yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserin zamaninda ve ayipsiz olarak teslim
edilmesindedir. Uygulamada kargilagilan sorunlarin ¢ogunlugu eserdeki ayiplardan
kaynaklanmaktadir. Bundan dolay1 hukuk sistemimizde bu sorunu gidermek amaciyla ingaat

sahibine ve yiiklenicite bazi haklar taninmustir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde genel olarak karsimiza ¢ikan birkag temel
sorundan biri yiikleniciler tarafindan eserler meydana getirirken ayn1 zamanda yiiklenicilerin

bu eserlerde ticari anlamda kar etme amaci giitmeleridir. Bu amacin soruna doniismesinin



nedeni yiiklenicilerin daha fazla kar yapabilmek adina eser meydana getirirken diisiik
kalitede malzeme kullanmalar1 veya kullanmasi gereken bazi madde veya malzemeleri
kullanmamalaridir. Ulkemizde meydana gelen depremler neticesinde ortaya ¢ikan vahim

sonuglar bu durumun en net gostergesidir.

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahipleri yiiklenicilerle yaptiklari
sozlesmelerde eserin meydana gelmesi konusunda kullanilmasi istenen malzemeleri
sozlesmeyle garanti altina aldigini diisiinmekte ve fakat yiiklenici istenen bu malzemelerin
daha ucuz olan muadillerini kullanarak ticari olarak karini arttirma ¢abasina girebilmektedir.
Insaat sektoriindeki rekabet sonucu yiikleniciler hem kullanacaklar1 malzemelerde hem de is
yaptiracaklar1 alt yiklenicilerde daha az maliyetli olanlar1 tercih etmekte ve bu da
uygulamada eserin kalitesinde ve eserin sozlesmeye uygunlugunda sorunlar
cikarabilmektedir. Ayrica yiiklenici agisindan en biiyiik sorunlardan biri miilkiyeti kendisine
ait olmayan arsada bir eser meydana getirmeye ¢aligmasi ve hukuki agidan yaptig1 eserin

giivence altina alamamasidir.

Yiiklenicinin meydana getirdigi insaattaki ayiplardan sorumlu olmasindan
bahsetmek i¢in dncelikle ay1p kavraminin tanimi ve hangi durumlarda eserdeki eksiklik veya
hatalarin ayip sayilmasi gerektiginin belirtilmesi gerekmektedir. S6z konusu sorumlulugun
belirlenmesinin ardindan arsa sahibinin haklarindan hangisinin kullanilacaginin da
irdelenmesi gerekmektedir. Ornek olarak ingaatin %80 inin bitirilmis oldugu bir olayda ay1p
nedeniyle sézlesmenin fesh edilmesinin nasil bir sonug ortaya ¢ikaracagi ve taraflarin hangi

haklar: kullanacag1 konusu irdelenmez ise hakkaniyete aykiri sonug ¢ikmasi kaginilmazdir.

Yiiklenici tarafindan meydana getirilen insaatta ayibin varligi halinde sorumluluk
konusu 6nem arz etmektedir. Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan sdzlesmenin ana

unsuru olan ingaatin yiiklenici tarafindan meydana getirilmesi borcu, sozlesmede belirtilen



unsurlar g6z oniinde bulundurularak yerine getirilmelidir. Aksi taktirde sozlesme ile

hedeflenen amaca ulasilmasindan bahsedilmesi imkansiz hale gelir.

Ulkemizde faaliyet gosteren insaat sirketleri hem sayisal hem de nitelik agisindan
gelismis durumdadir. Bunun nedeni ise gelismekte olan bir tilke konumunda olmamizdir.
Gelisen insaat sektoriiyle paralel olarak hukuk sistemimizin de gelismesi gerekmekte, arsa
sahipleri ve yiiklenicilerin karsilikli menfaatlerini koruyan bir diizenlemeye ihtiyag
duyulmaktadir. Meydana getirilen ingsaattaki ayiplar sadece ingaat sahiplerini, arsa
sahiplerini veya tiiketicileri etkilemekle kalmayip insaatin niteligi geregi bir¢ok sektor ve
cevreye de zarar verebilecek sonuglari da bulunmaktadir. Bunun yaninda ayip kavraminin
cok genis tutulmasi da gerek yiiklenicileri gerekse insaat sektoriine bagli yan sektorleri
etkilemektedir. Zira ayiptan dogan sorumluluk sonucu arsa sahibini taninan haklarin etkisi
tim ilgililere yansimaktadir. Bu nedenle kat karsiligi insaat sdzlesmesinin 6nemi giderek

artmakta ve hukuk diinyasinda da yeni diizenlemelere ihtiya¢ duyulmaktadir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde ylklenici sdzlesme konusu eseri sézlesmede
belirtilen unsurlara gore yapmay1 taahhiit etmektedir. Yiiklenici s6zlesme konusu eseri
meydana getirirken sadece s6zlesmede yer alan maddeler degil, genel insaat kurallarina, fen
ve sanat kaidelerine gore gerekli teknik 6zellik ve malzemeleri kullanmakla da yiikiimliidiir.
Kaldi ki kanundaki zamanagimu siiresi de bu teknik 6zelliklerdeki olasi eksiklerin giin 15181na

cikmasi agisindan yeterli derecede uzun tutularak giivence altina alinmistir.

Yiiklenici stlendigi eser meydana getirme isini yerine 0zenle getirmeli ve insa
eserinde hem teknik anlamda hem de s6zlesmesel anlamda eksikliklere mahal vermemelidir.
Eserde eserin teslimi sirasinda veya teslimden sonra ortaya ¢ikabilecek eksiklikleri yani

ayiplari, yiiklenici gidermekle yiikiimliidiir.



II.LKONUNUN SINIRLANDIRMASI

Tezin konusu da eserde olan veya sonradan meydana gelen ayiplardan dogan
yiiklenicinin sorumlulugudur. Calismamizda arsa sahibinin haklar1 da degerlendirilmis ve

ayiptan dogan sorumlulugun sonuglarina da deginilmistir.

Kat karsiligi insaat sozlesmesine uygulanacak hiikiimlerde ¢esitli kanunlara
bagvurulabilmekte veya benzer hiikiimler bulunmaktadir. Calismamizda Tiirk Borglar
Kanunu baz alinarak kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugu islenmektedir. 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi hakkinda Kanun hiikiimleri
acisindan inceleme yapilmamistir. Yine 6zellikle Kamu kurumlarina kars1 yapilan islerde
karsilasilan ve genel bir diizenleme olan Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi hiikiimleri
ayrintili bir sekilde islenmemistir. Yap1 denetimi hakkinda kanun hiikiimlerine konumuzun
incelenmesinde deginilmemistir. Her ne kadar yiiklenicinin sorumlulugu altinda bulunan
isleri diizenleyen kanun hiikiimleri olsa da, konumuzun asil amaci yiiklenicinin ayiptan
dogan sorumlulugu, bir baska deyisle arsa sahibinin haklarina deginmektir. Bu nedenle diger

kanun hiikiimleri konumuzun igerisinde yer almamaktadir.

Tezimizde yiiklenicinin borglart konusunda ayrintili bir inceleme yapilmamuistir.
Konumuzu olusturan yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna gidilirken ytiiklenicinin
ayiptan sorumlu olabilmesi i¢in gereken sartlar ve arsa sahibinin haklar1 konusu islenmistir.
Arsa sahibinin kat karsiligi insaat sozlesmesinde ylikleniciye karsit borclari konusuna

deginilmemistir.

Tezimizin konusunda yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu incelendiginden
taraflar arasinda akdedilen kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde bulunan cezai sartlar ve bunlara
uygulanacak hiikiimler konusu inceleme alani disinda birakilmistir. Bununla birlikte taraflar

arasinda akdedilen so6zlesmelerde diizenlenen vergi hukuku alanma giren mali



yiikiimliiliikler ve belediyeler nezdinde yapilmasi diizenlenen idare hukukunu ilgilendiren

konulara tezimizde deginilmemistir.

Tezimizin incelenmesinde kat karsiligi insaat sozlesmesinden dogacak hukuki

ihtilaflara iligkin olarak usiil hukuku ile ilgili konulara deginilmemistir.

§ 2. KONUNUN KANUNDAKI DUZENLENIS SEKLI

Kat karsiligi insaat sozlesmesi Tirk BorclarKanununda diizenlenmemistir. Bu

sOzlesme tiirii sdzlesme 6zgiirliigi ¢ercevesinde akdedilen sdzlesmelerdendir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri iki s6zlesmenin 6zelliklerini barindirmaktadir. Bu
iki s6zlesme eser sozlesmesi ve tasinmaz satis vaadi sozlesmeleridir. Eser sozlesmesinin
TBK’da diizenlendigi m.470’te, “yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de
bir bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmeler” olarak tanimlamistir. Bu tanimdan yola
ciktigimizda eser sézlesmesinden farklidir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenici inga
edilecek eserin karsiligini arsa sahibinden nakit almak suretiyle degil, s6zlesmeye konu olan

arsada imal edilecek olan tasinmazin boliimler halinde devralinmasiyla almaktadir.

TBK m.470’te diizenlenen eser sozlesmelerinde sozlesmenin yapilmasi hususunda
herhangi bir sekil sart1 aranmamasi nedeniyle, eser sozlesmesinde sekil serbestisi ilkesi s6z
konusudur. Ancak kat karsiligi insaat sdzlesmesindeki genel uygulamada arsa sahipleri
O0deme yiikiimliilikklerini arsa paylarim1 devretmek suretiyle gerceklestirdiklerinden ve
tasinmaz miilkiyetinin devri borcunu doguran sozlesmelerin gegerli olabilmesinin sakil
sartina bagli oldugundan kat karsilig1 ingaat sozlesmeleri sekil sartina baglidir. Bu sekil sart1
TMK m.706/1, TBK m.237 (EBK.m.213), Tapu Kanunu m.26 ve Noterlik Kanunu m.60

geregince resmi sekilde, yani yazili yapilma sartidir.



Tasinmaz miilkiyetinin devir igslemleri tapuda tescil edilmek suretiyle yapilmaktadir.
Satis vaadi sozlesmesinin sekil sarti ise noter araciligiyla yapilmasidir. Bu nedenle kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde sozlesme sekil sartina baghdir ve resmi sekilde
yapilmaktadir. Bu sekil sart1 yargitay kararlarinda da karsimiza ¢ikmaktadir. Yerlesik
kararlar incelendiginde kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde kat karsiliginin veya taginmazin
bir boliimiiniin devri bedel olarak karsimiza ¢iktigindan, bu s6zlesmelerin gecerli olabilmesi
i¢in resmi sekilde yapilmasinin zorunlu oldugu belirtilmektedir!. Kanunda &ngériilen sekil
sart1, sozlesmenin gegerliligi agisindan belirlenmis bir sarttir. Bu nedenle, kat karsilig1 insaat
sozlesmesinde sekil sartina uyulmamasi halinde akdedilen sézlesme kural olarak gegersiz

olacaktir.

Kural olarak resmi sekilde yapilmayan soézlesmelerin gecersiz olmasiyla birlikte
yargitay kararlarinda bir istisna getirilmistir. Taraflarin edilmlerini karsilikli olarak énemli
derecede tamamlamis olmasi halidir. Yargitay kararlarinda belirtilen sézlesmenin gecersiz
olarak kabul edilemeyecegi durumu “Gnemli Olglide tamamlanmis olma” ile ifade
edilmektedir. Onemli dlgiide eserin tamamlanmis olmasi ise imal edilen eserin en az
%90’ min tamamlanmis olmas1 anlamindadir?. Bu oranmn mahkeme eliyle belirlenmesi
halinde sekil sartina uyulmamasi halinde dahi olsa sézlesmenin gecgerli kabul edilecegi

hususunda goriis birligi saglanmistir.

Sonug olarak Tiirk Borg¢lar kanununda kat karsilig1 ingaat s6zlesmeleri i¢in 6zel bir
diizenleme yapilmamistir. Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde, eser sozlesmesinde ayiptan

dogan sorumluluk hiikiimlerine basvurulmaktadir.

1Y. 15.HD.2007/1276 E..2008/2431 K., Y. 15.HD.2007/86 E., 2008/393 K., (Kazanci I¢tihat Bankasi).
2'Y.15.HD 2004/4539 E., 2004/4814 K., (Kazanci Ictihat Bankasi).

6



§ 3. YUKLENICININ AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUN BENZERI
SORUMULUKLARDAN FARKI

I.HiC VE GEREGI GiBi iFA ETMEMEDEN FARKI

Kat karsiligr insaat sozlesmelerinde meydana gelen eser arsa sahibinin istedigi
sekilde ve menfaatlerini karsilayacak sekilde imal edilmeli ve teslim edilmelidir. Bunun aksi
bir durum oldugu taktirde s6zlesme geregi yapilmasi gereken ifanin yapilmamasi s6z konusu
olur. Karsilasilan bu durumda arsa sahibinin hangi hiikiimlere bagvuracagi konusu karsimiza
cikmaktadir. Tirk Borglar Kanunu madde 474 vd. maddelerinde Ayiptan Dogan
Sorumluluk, 112. Madde vd. hiikiimlerinde ise Borcun ifa edilmemesi kurumlari
diizenlenmistir. Bu iki kurumdan hangisinin kullanilacagi konusu ihtilaflarda kargimiza

cikmaktadir.

Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki her iki diizenleme de birbirine benzerlik gdsteren
hiikiimlerdir. Her iki diizenleme de yan edim yikiimliliiklerinin ihlalinde s6z konusu
olmaktadir. S6z konusu maddelerin uygulanma farkliliklari, ihlalin agirligina gore

degismektedir.

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde, genel bir davranis olarak 6zen borcunun ihlali s6z
konusu oldugunda bagvurulacak olan hiikiimler TBK m.112 vd. hiikiimleridir. Ozen
borcunun ihlali durumunda ayiptan dogmayan ihlaller s6z konusudur. TBK md 112’ye gore
zararin tazmini i¢in; borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemis olmasi, alacaklinin zarara
ugramis olmasi, bor¢lunun kusurlu olmas: sartlarinin gergeklesmis olmasi gerekmektedir.
Bu sartlarin ger¢eklesmesinin yani sira borcun ifa edilememesi ile alacaklinin ugradig zarar
arasinda iliyet bagimin mevcut olmasi gerekmektedir. Ayipl ifa nedeniyle meydana gelen
ihtilaflarda ise TBK. m. 474 vd. hikkiimleri uygulanmaktadir. Eserdeki kotii ifa, ayip seklinde

ortaya ¢ikmiyorsa bu hallerde dogrudan TBK m.112 hiikiimleri uygulanir.



Genel hiikiim olan TBK m. 112 disinda diizenlenmis olan yiiklenicinin Ayiptan
Dogan Sorumlulugunun diizenlendigi madde 474; 6zel hiikkiim niteligindedir. Boylelikle
yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri genel hiikiimleri bertaraf edici
ozelliktedir. Ozel hiikiimlerin genel hiikiimlerden 6nce gelmesi kuralmin yanisira dikkat
edilmesi gereken diger durum; borca aykiriligin nedeni eserdeki noksan ve bozukluklarin
oldugu durumlarda TBK m.112 de diizenlenen tazminat hiikiimlerinin, TBK m. 474’deki

yiiklenicinin sorumlulugu hiikiimleri igerisinde bulunmasidir.
I.LBORCLUNUN TEMERRUDUNDEN FARKI

Bor¢lu edimini zamaninda yerine getirmedigi taktirde temerriide diismiis olur.
Borglunun temerriidii sézlesmeye aykiriliktan meydana gelmektedir. Kat karsiligi ingaat
sozlesmelerinde, yiikleniCi teslim giinline ragmen, teslim borcunu Yyerine getirmedigi
taktirde temerriide diiser ve bor¢lar kanunu genel hiikiimlerinin uygulanmasi durumu ortaya

cikar.

Arsa sahibi sozlesmeye uygun olmayan eseri ifa olarak kabul etmek zorunda degildir.
Ayipl eseri teslim almayan arsa sahibi, alacakli temerriidiine diismez, ancak yiiklenicii
bor¢lu temerriidiine diisiirebilir. Insaattaki ay1p arsa sahibinin insaat1 kabul etmeyecegi kadar
onemli degil ise ifay1 reddedemez ve bu durumda yiiklenicii temerriide diisiirme imkanina
sahip olmaz. Bu durumda Tiirk Borglar kanunundaki genel hiikiimler degil Ayiptan Dogan
Sorumlulugun diizenlendigi m. 475’te sayilan secimlik haklardan; bedel indirimi, onarim ve

tazminat haklarim1 kullanabilir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi gibi karsilikli bor¢ doguran sdzlesmelerde temerriidii
diizenleyen genel hiikiimlerden farkli olarak sdzlesmeden donme ve zamaninda ifa

edememesi nedeniyle tazminat isteme hakkina sahiptir. Ancak sézlesmeden donme hakki



kullanildig1 taktirde s6z konusu fesihin ileriye etkili sonu¢ doguracagi da goz Oniinde

bulundurulmalidir.
111.ODEMEZLIK DEF’INDEN FARKI

Karsiliklt bor¢ yiikleyen sozlesmelerde TBK. m.97°de ifadan kaginma yetkisi
verilmistir. Buna gore; karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, borcun ifasini isteyen taraf

kendi borcunu ifa etmis veya ifasin1 onermis olmasi gerekmektedir.

Sozlesmede kararlastirilan edimin borca aykir1 olarak koti veya eksik ifasi
durumunda, taraflar arasindaki s6zlesmede ay1p hiikiimlerinin 6zel olarak diizenlenmis olup
olmamasina gore akdin geregi gibi ifa edilmedigi defi’nin ileri siiriilmesi farkli 6zellikler
tagir. Kat karsiligi insaat sozlesmesinde Odemezlik def’i ile ayip hiikiimleri birlikte
uygulanma alani bulmaktadir. Arsa sahibi bildirim ve gbézden gegirme Sorumluluklarini
yerine getirip ayipli ingaat1 reddettiyse veya onarimini talep ettiyse arttk TBK m. 97’ye

dayanarak kendi ediminin ifasini yerine getirmekten kaginabilir.

IV.SATIM SOZLESMESINDEKI AYIPTAN DOGAN SORUMLULUKTAN

FARKI

Kanun Koyucu, satim sozlesmesinden dogan sorumlulugu TBK m. 219’ da
tanimlamistir.  Anilan madde hiikmiine gore; «Satici, aliciya karsi herhangi bir surette
bildirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya
niteligi etkileyen niceligine aykirt olan, kullanim amaci bakimindan degerini ve alicinin
ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya énemli 6l¢iide azaltan maddi, hukuki ya da

ekonomik ayplarin bulunmasindan da sorumlu olur.

Satici, bu aywplarin varligini bilmese bile onlardan sorumludur. ”



Maddeden ozetle 1.fikrada ayiptan dogan sorumlulugun unsurlarini belirtilmistir.
Bunun yami sira satict daha dnceden alictya mala iliskin olarak belirttigi ve soz verdigi
niteliklerin malda bulunmamasindan dolay1 da sorumlu tutulmustur. Satim sézlesmesine
konu seyin degerini ya da akit dairesince ondan beklenen yararlar1 azaltan, ortadan kaldiran
eksikliklerin bulunmasindan da sorumlu tutulmustur®. Eser s6zlesmesinde ayiptan dogan
sorumluluk eseri teslim etme borcunun tamamlayicisidir. Satim s6zlesmesinde ayiptan
dogan sorumluluk, asil bor¢ olan miilkiyeti ge¢irme borcunun tamamlayicisidir. Bu husus
ayni zamanda Alman hukukunda da aymi sekilde diizenlenmistir. Soyle ki; Alman Medeni
Kanununa gore satim sézlesmesinde satici, sattigi mali teslim etmek ve malin miilkiyetini

alictya gegirmek zorundadir®.

Eser sozlesmesinde ayiptan dogan sorumluluk eserin teslimi aninda baslamaktadir.
Satim sozlesmesinde ise seyin miilkiyetinin aliciya gegtigi andaki ayiplardan sorumluluk s6z
konusudur. Eser sozlesmesinde gozden gegirme Ve bildirim sartlar1 gerceklestigi taktirde is
sahibinin sozlesmeden donme, bedelin indirimi, eserin onarimi ve ugranilan zararin
tazminini isteme seklinde se¢imlik haklar1 mevcuttur. Satim sozlesmesinde buna benzer
olarak s6zlesmeden donme, satis bedelinin indirimini, misli esya satiminda satilanin ayipsiz
misli ile degistirilmesini isteme haklar1 taninmustr®,

Yukarida agiklandigi iizer satim sdzlesmesinde ve eser sozlesmesinde saticinin ve

yiiklenicinin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in sartlar benzerlik gostermektedir.

3 UCAR,S.44; BUYUKAY,S.53; KILICOGLU,S.448; EREN,S.609.
4 UCAR,S.45; ZEVKLILER,S.105; BUYUKAY,S.55; KILICOGLU,S.448; EREN,S.609.
5 UCAR,S.49, ZEVKLILER,S.117, ARAL,S. 144,
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V.KiRA SOZLESMESINDEKi AYIPTAN DOGAN SORUMLULUKTAN FARKI

Kira sozlesmesi eser soOzlesmesine gore, mahiyeti bakimindan farklilik
gostermektedir. Kira sozlesmesi siirekli borg iligkisi yaratan bir sozlesme iken eser
sozlesmesi kural olarak ani edimli borg iliskisi dogurmaktadir. Ilerleyen basliklarda kat
karsiligr insaat sozlesmesinin adi edimli olup olmadigi hususu farkli goriislerle birlikte

degerlendirilecektir.

Tirk Borglar Kanununun 305.maddesinde kira soézlesmesinde ayiptan dogan
sorumluluk diizenlenmistir. Gerek eser sozlesmesinde gerekse kira sézlesmesinde kanun
koyucu ayiptan dogan sorumlulugu acik¢a diizenlemistir. Kira sdzlesmesinde ayip teskil
eden durumlar kiralananin amaglanan sekilde kullanilamamasi veyahut 6nemli surette
kullanma veya isletmeyi azaltacak ayiplardir®. Kiralananm, kullanilmaya elverisli bir
durumda teslim edilmemis olmasi, kiralayanin ayiptan dogan sorumluluguna yol acan

sebeplerden birisidir’.

Eser sozlesmesinde yiiklenici hem teslim sirasinda hem de teslimden sonra ortaya
cikacak ayiplardan da sorumlu iken kira sézlesmesinde siirekli borg iliskisi s6z konusu
oldugundan so6zlesme siiresince ortaya ¢ikacak ayiplardan sorumluluk s6z konusu
olmaktadir®. Kanun koyucu konumuz olan kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde arsa sahibine,
kira sdzlesmesinde de kiraciya bazi secimlik haklar tanimistir. Eser s6zlesmesinden farkl
olarak kira sozlesmesindeki stireklilikten dolay1 ayiptan dogan haklarin kullanilmasi igin

bildirim kiilfeti ile ilgili agik bir hitkiim bulunmamaktadir.

6 TANDOGAN,S.111, UCAR,S.55, ZEVKLILER,S.195.
"YAVUZ/ACAR/OZEN,S.267, UCAR,S.55.
8 TANDOGAN,S.114, UCAR,S.56.
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Kiralanandaki ayibin niteligine gore kiraci ayibin giderilmesini isteyebilecegi gibi,
ay1b1 bizzat kendisi de giderebilir®. Kirada indirim, sézlesmeden dénme, ugranilan zararin
tazmini haklarma sahiptir. Eser sdzlesmesinde ise ancak kotii ifa nedeniyle bu hiikiimlerden

yararlanmak suretiyle ifadan vazgecerek miispet zararm tazmini talep edilebilir'®.

VI.VEKALET SOZLESMESINDEKi AYIPTAN DOGAN SORUMLULUKTAN

FARKI

Vekalet ve eser sozlesmeleri, konusu ve yapilan igin niteligi bakimindan oldukca
farklidir. Eser sozlesmesinde belli bir eserin imali s6z konusudur fakat vekalet
sOzlesmesinde vekalet veren adina bir is gérmekle birlikte, bu is gérme sonunda bir sonug
olusmas1 gerekli degildir!!. Eser sdzlesmesinde sonug vekalet sdzlesmesinde ise hizmet

unsuru énem tasimaktadir®?,

Tezimizin konusunu olusturan ayiptan dogan sorumluluk kat karsiligi insaat
sozlesmesinin aksine, vekalet sdzlesmesinde agikca diizenlenmemistir'®. Bir diger onemli
fark ise vekalet s6zlesmesinde isi bir baskasina yaptirmak miimkiin degildir. Kat karsilig
insaat sozlesmesinde ise soOzlesmede aksi hiikiim altina alinmamissa is baskasina

yaptirilabilirt4,

9 ZEVKLILER,S.198.

10 UCAR,S.60; ARAL,S; ZEVKLILER,S.199.

11 ZEVKLILER,S.310; UCAR,S.66; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.405; EREN,S.608; KILICOGLU,S.450;
BUYUKAY,S.50.

12 7EVKLILER,S.66, ARAL,S.393, AYDEMIR,S.13.

13 UCAR,S.67; KILICOGLU,S.450.

14 UCAR,S.66; ZEVKLILER,S.310; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.405.
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BiRINCI BOLUM
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI,

TARAFLARI UNSURLARI, SEKLI VE OZELLIKLERI

§ 4. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ, TANIMI VE UNSURLARI
I.TANIMI

Bu s6zlesmenin uygulamada ve doktrinde gesitli isimler altinda tanimlart yapilmistir.

1% ve bizimde benimsedigimiz “Kat

Uygulamada “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi
Karsihig1 Insaat Sozlesmesi”® denilmektedir. Ayrica bazi yazarlar da “Istisna Sézlesmesi”
olarak adlandirmaktadir. Noterler tarafindan ise “Gayrimenkul Satis Vaadi Daire Karsilig1

Insaat Sozlesmesi” veya “Kat Karsiligi Insaat Yapim ve Satis vaadi Sézlesmesi” olarak

adlandirilmaktadir.
S6zlesmenin yapilan bazi tanimlar1 sdyledir;

- Katkarsilig1 karsiligi insaat s6zlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin
milkiyetini, yiiklenicinin arsa iizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz
boliimlerinin teslimi karsiliginda, yiiklenicie devretmeyi taahhiit etmesidir?’.

- Katkarsilig1 karsiligi insaat sozlesmeleri, yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan
saglanarak arsa malikinin arsasi iizerine bina yapim isini iistlendigi, arsa malikinin ise,
bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz bolim miilkiyetini yiikleniciye gegirmeyi
vaat ettigi sézlesmelerdir'®,

- Yukaridaki tanimlardan da yola ¢ikarak su tanimi yapabiliriz;

15 ERMAN,S.1; KARATAS,S.29; EREN,S.591.

16 SUTCU,S.21; KOSTAKOGLU,S.17. KILICOGLU,S.493.
1T ERMAN,S.1; KILICOGLU,S.493; EREN,S.592.

18 KARATAS,S.29.
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Yiiklenicinin arsa sahibine ait tasinmaz {izerinde yapacagi insaat karsiliginda, arsa
sahibinin yiiklenicie tasinmazin bir kisminin devrini borglandig1 sézlesmeye Kat Karsiligi
Insaat Sozlesmesi denir. Tanimimizda bir kisim tasinmazin devri dememizin nedeni,
uygulamada bagimsiz boliimlerin arsa sahibi ile yiiklenici arasinda paylasimi seklinde

gerceklesmesidir.
ILTARAFLAR

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin tanimindan da anlasildigi iizere bir tarafta malik
oldugu arsasi lizerinde bir deger teskil eden eserin imal edilmesi faydasini bekleyen arsa
sahibi, diger tarafta ise bir eser imal ederek kazang elde etmek isteyen yiiklenici
bulunmaktadir. Burada deginilmesi gereken bir husus arsa sahibinin veya yiklenicinin
birden fazla olabilecegi hususudur. Arsa sahiplerinin birden fazla olmasi durumunda
aralarinda secgecekleri bir kisiye veya bir baska kisiye vekalet veya yetki vermek suretiyle
islemleri yapabilecekleri gibi bizzat kendileri de yapabileceklerdir. Ancak yiiklenicinin
birden fazla olmasi durumu arsa sahibi veya arsa sahipleri bakimindan daha dikkatli
olunmasi gereken bir durumdur. Zira arsa sahipleri isin bilgi ve tecriibesi gerekli olan taraf
degildir. Birden fazla yiiklenici olmasi hali, kimi zaman arsa sahipleri i¢in olumsuz sonuglar
dogurabilecektir. Bu gibi durumlarda sorun yasanmamasi adina arsa sahiplerinin gerek
yiikleniciyle muhatap olmas1 gerekse isin fen ve sanat kurallarina uygun olup olmadig: ve
ayipli olmamasi agisindan inceleme yaptirabilecegi bir teknik danigsmanla calisilmasinda

fayda olacaktir.
A. ARSA SAHIBI

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibi, iizerinde insaat imal edilecek olan
tasinmazin malikidir. Arsa sahipleri yiiklenici ile akdedilen kat karsiligi insaat

sozlesmesinde imal edilecek olan yapidan fayda saglayacak olan gercek kisi veya kisiler ile
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tiizel kisilerdir'®. Arsa sahibiyle yiiklenicinin kat karsilig1 ingaat sozlesmesi akdedebilmeis
icin malik olmasi yeterli olmayip ayni zamanda sdzlesme yapabilme yetkisinin de olmasi
gerekmektedir 2° . Birden fazla arsa sahibi olmasi halinde birlikte hareket etmeleri

gerekmektedir.
B. YUKLENICI

Yiklenici, kat karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin tasinmazi iizerinde

sozlesmeye konu olan eseri imal etmekle sorumlu kisidir?:,

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde s6z konusu imal edilecek olan eserin yapimi
esansinda yliklenici birden fazla kisiden olusabilir. Uygulamada daha cok adi ortaklik
seklinde ortaya ¢ikan bir durum oldugu séylenebilir. Bu gibi durumlarda ortaklig: olusturan
yiikleniciler sozlesmeyle kararlastirilan igin tamamini miiteselsil sorumlu olarak iistlenmis

olurlar.
I11.UNSURLARI

Kat karsiligi ingsaat sozlesmesinin unsurlari1 taraflarin anlagsmasi, eser meydana
getirme ve arsa sahibinin taginmazin devri borcuna girmesidir. S6zlesmenin sekli ise kat

karsilig1 insaat sozlesmesinin hukuki niteligi baslig1 altinda incelenecektir.
A. ANLASMA

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin olusabilmesi icin ilk unsur taraflarin anlasmis
olmasidir. Taraflarin anlagmasi ile kat karsiligi insaat sdzlesmesinin olusabilmesi igin

gerekli diger sartlardan bahsetmek miimkiin olur.

19 ERMAN, S.2; DUMAN, S.160; GUMUS, S.7: KILICOGLU,S.493.

20y, 15 HDT. 4.2.2007, E. 2006/828, K. 2007/2061, Kazanci I¢tihat Bankas1; KILICOGLU,S.494;
BUYUKAY,S.62.

2 BUYUKAY.S.62; KILICOGLU,S.494.
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Yiiklenicinin arsa sahibi admna iicret veya yapilan insaatta belli sayida bagimsiz
boliimii kendisine almak karsiliginda bir eser imal etmek, bunun karsiliginda ise arsa
sahibinin de katkarsiliginin miilkiyetini yiiklenicie ge¢irmesi konularinda taraflarin karsilikli

anlasmis olmalar1 gerekmektedir??.

B. ESER MEYDANA GETIiRME
1. Genel Olarak

Genel olarak eser sozlesmelerinde yiiklenicinin eseri meydana getirme borcu TBK
m.470’ te diizenlenmistir. Anilan maddede “Eser s6zlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda bir bedel d6demeyi iistlendigi sozlesmedir”
denmektedir. Bu tanima gore yiiklenicinin asil borcu eseri meydana getirmek yani imal
etmektir. Eser; yiiklenicinin teknik bilgisi, becerisi ve finans giiciiyle imal ettigi ve meydana
getirdigi bir sonugtur?,

Yiiklenici kat karsilig1 ingaat sdzlesmesine konu eseri meydana getirirken, arsa sahibi
ile yaptiklar1 s6zlesmeye bagli kalmak zorundadir. Yiiklenici eseri yaparken sadece
sozlesmeye degil, ayn1 zamanda insaata iliskin ¢esitli mevzuatlardaki yikimlilik ve
kurallara da uymakla miikelleftir.

Dogrudan eser s6zlesmesi hiikiimlerine tabi olmayan, fakat eseri meydana getirme
borcu kapsaminda uymasi gerekli diger mevzuatlara da uymak yiikiimiindedir. Konumuz
disinda olan diger mevzuatlara 6rnek olarak; imar mevzuati ve sézlesmeye uygun olarak
projeleri hazirlatma ve ruhsat alma da yiiklenicinin bu eseri meydana getirirken iistlendigi
borglar1 arasindadir.

Kat karsiligr insaat sozlesmesinde ana unsur arsa sahibi ile yiiklenici arasinda

diizenlenen sdzlesmeye uygun bir eserin meydana getirilmesidir. Bir eserin meydana

27EVLILER,S.309; ERMAN,S.3; KARATAS,S.36; EREN,S.603; KILICOGLU,S.447; BUYUKAY,S.39;
YAVUZ/ACAR/OZEN, S.592; REISOGLU,S.62; KOCAAGA,S.65.
2 KARATAS,S.97; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.592; BUYUKAY,S.34; KILICOGLU,S.443.
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getirilmesi, yani tamamlanmasindan bahsedebilmemiz i¢in sozlesmede kararlastirilan
hususlarin veya kararlastirilmamis olsa dahi kanuna, fen ve sanat kaidelerine gére aranan
hususlarin bulunmasi gerekmektedir®*.

Eserin meydana getirilmesinden bahsederken, eserin ayipsiz olmasi gibi bir sartin
olmadigini da belirtmek gerekir. Zira eserin meydana getirilmesi farkli ayipsiz olarak imal
edilmesi farklidir. Eserin ayiph da olsa imal edilmesi ve teslim edilmesi gerekmektedir.
Ayipli olarak imal edilmesi teslime engel teskil etmez?°.

Eserin meydana getirilmedigi veya gecikme oldugu durumlarda tekeftiil hiikiimleri
uygulanirken, ayipli ifa olmasi halinde temerriide iliskin hiikiimler degil ilerleyen

basliklarda isleyecegimiz TBK nin Eser sdzlesmesine iliskin hiikiimleri uygulanir?®.

2. Eserin Sahsen veya Yiiklenici Yonetiminde Yaptirilmasi

Yiiklenici imal etmekle yiikiimli oldugu eseri, dogrudan dogruya kendisi yapmak
veya kendi yoentimi ve sorumlulugu altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Bu durum TBK
mM.471°de diizenlenmis ve eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin 06zel bilgi ve
tecriibesinin ¢ok Onem tagimadigi hallerde eser imal etme sirasinda isin baskasina
yaptirilmas: hususnda miisaade etmistir?’. Bu diizenleme giiniimiiz teknik ve ekonomik

kosullar1 g6z oniine alindiginda ¢ok yerinde olmustur.

Yiiklenicinin isin tamamini veya bir kismin1 bir bagkasina yaptirabilecegine iliskin
sozlesmeye hiikiim konulabilecegi gibi sdzlesmeye bunun tam aksi bir hitkmiin de konulmasi
miimkiindiir?®. Sozlesmede isin bir baskas: eliyle yapilmasmin engellenmesi durumunda

dahi sonradan arsa sahibinin rizasiyla bu durum degistirilebilir. Pratikte kat karsilig1 insaat

2 YAVUZ/ACAR/OZEN,S.592; BUYUKAY,S.35; KILICOGLUS.444.
%5 UCAR,S.104; BUYUKAY,S.86.

%6 UCAR,S.104; KILICOGLU,S.498.

27 BUYUKAY,S.85; EREN,S.618.

28 KARATAS,S.101; UCAR,S.105; EREN,S.618.
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isleri niteligi geregi bircok teknik konuda ayri ayri bilgi ve tecrilbbe gerektiren bir is
oldugundan yiiklenicinin eseri meydana getirirken yardimci kisilere bagvurmasi nerdeyse bir

zorunluluktur®,

Eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin yardimet kisiler yoluyla is gormesi
nedeniyle arsa sahibine ve {igiincii kisilere karsi verilen zarardan kendisi sorumludur®.
Bununla birlikte yardimci kisilerin arsa sahibine verdigi zarardan TBK.m.116’ya gore
sorumlu olur. Ugiincii kisilere verdigi zararlardan ise TBK.m.66’ya gore yiiklenici sorumlu
olur. Ayrica iciincii kisiye zarar veren yardimci kisiler de haksiz fiil esaslarina gore

(TBK.m.49’a) bizzat sorumlu olurlar.
3. Taseron ile Yiiklenici Arasindaki iliski

Taseron ile yiiklenici arasinda akdedilen ayri bir eser sbzlesmesi vardir ve bu
sOzlesme hukuken arsa sahibi ile yiiklenici arasinda yapilan s6zlesmeden bagimsizdir. Bu
iliski, genellikle taseronun yapimui iistlenilen isin tamaminda veya bir boliimiinde yiiklenicie

nazaran daha uzman olmasindan kaynaklanmaktadir3®,

Taseron, bu sozlesmeyle yiiklenicinin arsa sahibine karsi taahhiidii olan eseri kismen
veya tamamen yapmay1 yiiklenicie karsi iistlenir. Yiklenici taseron ile yapmis oldugu
sozlesmeyi kendi nam ve hesabina yapar. Yiiklenici arsa sahibine karsi iistlendigi eseri
meydana getirmekte birden fazla taseron kullanabilecegi gibi her farkli is kalemi igin farkli

bir taseronla da ¢alisabilir.

Tageron ile yiiklenici arasindaki iliski, arsa sahibi ile yiiklenici arasinda yapilan kat

karsilig1 insaat sozlesmesinden ayri ve bagimsiz yapilan ikinci bir sozlesmeyle

29 KARATAS,S.101.
30 BUYUKAY,S.83; EREN,S.619.
31 KARATAS,S.106; EREN,S.620; BUYUKAY,S.87.
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kuruldugundan, taseron eseri yiiklenicie teslim etmekle yiikiimliidiir®?. Taseron ile yiiklenici
arasindaki sozlesmeye istinaden Odenmesi kararlagtirilan ticret yiiklenici tarafindan

Odenecegi gibi eserdeki ayiplardan dogan haklar1 da yiiklenici kullanacaktir.

Taseron ile yiiklenici arasindaki sézlesmenin yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki
sOzlesmeden bagimsiz sonug¢lar dogurmasinin yanida uygulamada taseron ile yiiklenici
arasinda yapilan sézlesmelerde ilk s6zlesmeye iliskin hiikiimlerin veya benzer hiikiimlerin
bulunmasi ise hedeflenen ortak amaca ulagmak istemenin bir sonucu olarak karsimiza

¢ikmaktadir®,

4. Taseron ile Arsa Sahibi Arasindaki iliski
Taseron ile asil is sahibi olan arsa sahibi arasinda imzalanmis bir sézlesme
olmadigindan dogrudan bir iliskisi yoktur. Dolayisiyla taseron ve asil is sahibi olan arsa

sahibi birbirlerinden s6zlesmeye dayanarak istemde bulunamazlar®,

Taseron yapimini iistlendigi eserin meydana getirilmesinden dolay1 kararlastirilan
ticret alacagimi dogrudan dogruya arsa sahibinden isteyemez; onun bu alacagi ancak
yiiklenici tarafindan istenebilir ve ayni sekilde arsa sahibi de eserin meydana getirilmesini
ve teslimi borcunun karsihgini taserondan degil yiikleniciten talep edebilir®®. Taseron,
yiiklenici ve arsa sahibinin birbirlerine karsi1 sartlarin varligi halinde haksiz fiilden dolayi

sorumluluklar1 her zaman mimkiindur.
C. ESERI TESLIM ETME

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temel borcu eseri meydana

getirmektir. Bunun yaninda eserin imal edilmesi yeterli olmayip meydana getirdigi eseri arsa

2 KARATAS,S.106, UCAR,S.30.

3 KARATAS,S.105-106.

3 UCAR,S.31; KARATAS,S.107; EREN,S.622.
% KARATAS,S.107; BUYUKAY,S.88.
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sahibine teslim etmek yiiklenicinin en 6nemli borcudur. Eserin teslim edilmemesi halinde
borg tam olarak ifa edilmis sayilmaz. Ifa borcunun yerine getirilmesi icin eserin meydana

getirilmis olmas1 yetmez teslim edilmesi de gerekmektedir3®.

Teslim; eserin ifa olarak is sahibinin kullanimina verilmesidir. Kat karsiligi insaat
sozlesmesi kapsaminda imal edilen eserin, arsa sahibine ait bagimsiz boliimiin teslim edilmis
say1lmasi i¢in; eserin meydana getirildiginin ve kullanima hazir oldugunun arsa sahibine
bildirilmesi gerekmektedir. Fakat bu bildirime ragmen, eserde arsa sahibinin, fiili kullanimi
engellenmisse teslim borcu ifa edilmis sayilmaz. Bu konuya iliskin olarak pratikte yapiya

iskan ruhsati alinmis olmasi teslime karine olarak kabul edilebilir®’.

Eserin teslimi i¢in belirlenecek usiilde taraflarin iradesi esas alinmaktadir. Taraflar,
aralarinda imzaladiklar1 s6zlesmede teslimin yapilis bigimini ve teslimin hangi kosullarda

yapilmis sayilacagini diledikleri gibi serbestge kararlastirabilmektedirler®.

Teslimden bahsedilebilmesi i¢in eserin tamamlanmis olmas1 gerekir. Eserin
kullanimina engel teskil etmeyen eksikler ve ayiplar, objektif dlglide kalmak sartiyla, teslime

engel teskil etmemektedir.

Eserin teslim edilmesi ile kabul edilmesi sonuglar1 farkli olan iki ayri kavramdir.
Buna gore eSerin kararlastirilan zamanda ve yerde teslim edilmemesi halinde arsa sahibi,
yiiklenicinin teslim borcunu yerine getirmemesinden dolayr sahip oldugu haklari
kullanabilir. Buna karsilik, tamamlanmis bir eserin arsa sahibi tarafindan teslim alinmamasi

durumunda yiiklenici, arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesinden dogan haklarini

3% KARATAS,S.139; EREN,S.629; KILICOGLU,S.592.
3 KARATAS,S.141, UCAR,S.32, ERMAN,S.17.
8 KARATAS,S.140; EREN,S.630.
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kullanabilir. Bununla birlikte eserin teslimine iligskin yiiklenicinin sorumluluklar1 devam

etmektedir.

Kabul kavrami ise ¢ok daha farkli bir kavramdir ve sonuglari farklidir. Eserin kabulii
ile artik arsa sahibi, yiiklenicinin meydana getirdigi eserin sdzlesmeye uygunlugunu ve artik
eserde ay1p iddiasinda bulunulmayacagini beyan etmis demektir®®. Eserin kabulii ile, teslim
alinan eserin zilyetligi soyut olarak is sahibine ge¢mis demektir. Kabul edilen eserde,

yiuiklenici sorumluluktan kurtulmaktadir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde eserin teslim edilmesi ile 6nemli sonuglar ortaya
cikmaktadir. Teslim ile birlikte; artik yarar ve hasar arsa sahibine gegmekte, arsa sahibin
ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarini kullanabilmesi i¢in sart olan gézden gecirme ve
bildirim siireleri islemeye baslamaktadir®’. Arsa sahibinin, yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugu sonucu sahip oldugu haklara iliskin agacagi davalarin tabi oldugu

zamanasimu siireleri islemeye baslar ve yiiklenicinin alacagi ticret muaccel hale gelir.

Son olarak yiiklenici arsa sahibi ile aralarinda yapilan sdzlesmeye uygun olarak arsa
sahibine kalmasi gereken bagimsiz boliimleri veya insaati teslim etmek yiikiimliligi
altindadir. Teslim alma ile eserin kabulii karistirilmamalidir. Eserin kabulii yiiklenici
tarafindan yapilan eserin sozlesmeye uygun gorildiigii ve acik ayip iddiasinda da

bulunulmayacagi anlamia gelmektedir®.
D. TASINMAZIN DEVRI

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin borcu arsay1 insaata elverisli ve

ayipsiz bir sekilde teslim etmektir. Uygulamada arsa sahibinin yiiklenicie pay devrini farkl

3 KARATAS,S.140; BUYUKAY,S.103.
“ KARATAS,S.141; BUYUKAY,S.103; KILICOGLU,S 445,
41 SUTCU,S.370; KILICOGLU,S.464; EREN,S.592.
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sekillerde yaptigi goriilmektedir. Kimi anlagmalarda arsa tapusu biitliniiyle yiiklenicie
devredilmekte kimi zaman da ingaattaki agsamaya gore kademeli tapu devri yapilmaktadir.
Ancak uygulamada en ¢ok goriilen taginmaz devir sekli, arsa sahibinin arsa paylarinin

satisini; yiiklenicinin ise insaatin yapimim karsilikli olarak vaat etmesidir®?,

§ 5. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ SEKLi

Borglar hukuku alaninda hakim olan sozlesme Ozgirliigii ilkesinin goriiniis
bigimlerinden birisi de, sekil serbestligi ilkesidir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi tasinmaz

satim ve eser sézlesmesinin unsurlarini barindirmaktadir.

Tasinmaz satimi resmi sekil sartina baglidir. Borglar Kanunundaki sekil serbestisinin
aksine kanun herhangi bir sézlesme igin sekil sart1 ngormiisse bu sekil gecerlilik sartidir®,
Arsa sahibinin borcu, arsa paylarmin miilkiyetini yiiklenicie gegirmekle yiikiimli

oldugundan resmi sekilde yapilmas1 zorunludur**.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin noterde yapilma zorunlulugu yasa geregidir. Aksi
halde yapilan sézlesme gecersiz olacak ve bu durumda sozlesme hiikiimlerinin yerine
getirilmesi istenemeyeceginden taraflar, birbirlerine daha 6nce verdiklerini ancak sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebileceklerdir®.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, tapuya serh edilebilmekte ve uygulamada da genelde
iki tirlii islem gergeklestirilmektedir. Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda akdedilen
sozlesmenin dogrudan tapuda serh edilmesi agirlikli yapilan uygulamadir. Bunun yaninda
sozlesmenin akdedilmesi ile arsa sahibinin arsay1 yiikleniciye gegirmesi ve sozlesmeye

istinaden tasinmaza ipotek koymasi seklinde de uygulandigi goriilmektedir.

22 KARATAS,S.36; KILICOGLU,S.493; EREN,S.592; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.591.
3 KARATAS,S.37; ERMAN,S.17; BUYUKAY,S.59.

“4YAVUZ,S.373; BUYUKAY,S.61; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.598.

45 ERMAN,S.18; KARATAS,S.55.
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Sekle aykiriligin ileri siiriilemeyecegi haller de zikredilmelidir. Ozellikle sekle
aykiriligin ileri siiriilmesinin diirtistliik kuralina aykirilik teskil etmemesi gerekmektedir. Kat
karsilig1 insaat s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmadigi hallerde yiiklenicinin tiim borg¢larin
ifa etmesi ve arsa sahibinin de s6zlesme uyarinca kendisine birakilan bagimsiz boliim veya
boliimleri teslim elarak kullanmasina ragmen borcu olan taginmazin devri borcunu yerine
getirmedigi hallerinde; olayin 6zelligine gore hakimin TMK. Md.2’yi gdzetmesi gerektigi
yargitay kararlarinda da belirtilmektedir®®. Ancak tam aksi yonde bulunan bir Yargitay
kararinda ise agik¢a kanunun diizenledigi bir sekle aykirilik s6z konusu oldugunda hakkin
kotiiye kullanilmas: yasagi kuralinin gegerli olmayacagimi belirtmektedir®’. Aksi halde
emredici kurallarin 6niine hakkin kétiiye kullanilmasi kurali gegmis olacaktir gerekcesiyle

bu kararin da verildigini belirtmek gerekir.

Sozlesme resmi sekil sartina uyulmamamasi halinde gegersizdir. Ancak sekil
eksikligi nedeniyle sdzlesmenin kesin gegersizliginin uygulanmasi igin diiriistliik kurallarina
aykirilik olusturmamasi gerekmektedir. Kanun koyucu sekle aykirilik sonucu gecersi

sayilmasinin sonuglarmi “hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi” ile yumusatmustir.

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin sekil eksikligi nedeniyle
sozlesmenin gegersiz oldugunu iddia ederek yiikleniciye borcu olan tasinmazin devri
borcunu yerine getirmekten kagimmasi halinde, yiiklenicinin edimini yerine getirip

getirmedigi hususunun incelenmesi gerekmektedir.

46 YHGK. T.01.04.1992, E.1992/15-129, K.1992/237, Kazanc! ictihat bankas1; YIBK. T.30.09.1988,
E.1987/2, K.1987/2, Kazanci ictihat bankas1; YHKG. T.23.10.1991, E.1991/15-396, K.1991/511; EREN,
S.955; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.599; KILICOGLU, S.498; BUYUKAY,S.64.

47Y.14.HD. T.16.07.2009, E.2009/6028, K.2009/8983., Kazanci Ictihat Bankasi.
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§ 6. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ OZELLIKLERI

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, eser sozlesmesi ile taginmaz satim sozlesmesinin
unsurlarimi blinyesinde barindiran karma tipli, tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir.
6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 474-478. maddeleri arasinda eser sézlesmesinde
ayiptan dogan sorumluluk diizenlenmistir. Eser s6zlesmesi eser meydana getirmeye yonelik
bir is gorme s6zlesmesi olmasina ragmen, dogurdugu hiikiim ve sonuglar bakimindan satim

sozlesmesinin hiikiimleri goz éniinde bulundurularak diizenlenmistir*®.

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin hukuki niteligi doktrinde de goriis farkliliklarina
neden olmaktadir. Tam iki tarafli borg yiikleyen bir s6zlesme olma 6zelligi tartismasiz kabul
goren kat karsiligi insaat sozlesmesinin diger 6zelliklerini doktrindeki farkli goriisler ile

aciklamaya calisacagiz.
|.TAM IKi TARAFA BORC YUKLEYEN BiR SOZLESME OLMASI

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir. Kat
karsilig1 ingaat sdzlesmesinde arsa sahibi, tizerinde insaat yapilmasini istedigi arsa paylarinin
miilkiyetini yiiklenicie devretmek borcu altindadir. Yiiklenici ise sozlesmeye ve kanunlara
uygun olarak ingsaati tamamlayarak sozlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa

sahibine teslim etmek borcu alta girmektedir®®.

48 UCAR,S.44; KILICOGLU, S.496; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.597.
4 ERMAN, S.4, ARAL, S.316, KARATAS, S.36; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.595; KILICOGLU, S.448.
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11.iISIMSIZ SOZLESMELERDEN OLAN CIiFT EDIMLI KARMA SOZLESME
OLMASI

A.  GENEL OLARAK

Isimsiz sozlesmeler kanunlarimizda 6zel bir bicimde diizenlenmemis olan
sozlesmelerdir™. Isimsiz sdzlesmelerin bazilar1 kanunla diizenlenmemis olmasina ragmen
giinliik hayatta en ¢ok kullanilan s6zlesmelerden olmustur. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi
de bu tarz sozlesmelerdendir. Sozlesmenin tipini ve igerigini belirleme de sozlesme

serbestisince hareket edilmesi ancak bor¢ sozlesmelerinde miimkiin olmaktadir®?.

B. ISIMSiZ SOZLESMELERIN CESITLERI

1. Bilesik Sozlesmeler

Bilesik sozlesmede kanunda diizenlenmis iki veya daha ¢ok sézlesmenin bir araya
gelmesiyle olusan ve biraraya gelen sozlesmelerin 6zelliklerini tasiyarak tek bir sozlesme
icinde ancak gecerlilikleri birbirlerine bagl olacak sekilde bir araya getirilmesiyle olusan
sOzlesmelerdir. So6zlesmenin gegerliligi i¢in her iki sdzlesmenin de gegerliligini korumasi
gerekmektedir®2. Ornek olarak bir kuruyemisginin kiracis1 oldugu diikkanim sahibinin ayni
zamanda findik iireticisi olmas1 ve ancak kendi findigin1 almasi sartin1 koyarsa burada kira

sOzlesmesi ve satim s6zlesmesinin birlestigi bir sézlesme karsimiza ¢ikmaktadir.
2. Kendine Ozgii Yapis1 Olan Sézlesmeler

Kendine 6zgii yapisi olan sézlesmelerde kanunda diizenlenmis olan sdzlesmelerde
bulunmas1 gerekli unsurlardan olugmayan taraflarca ongoriilen yeni unsurlari barindiran

sOzlesmelerdir.

50 EREN, S.947; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.22; ZEVKLILER/GOKYAYLA, S.11.
51 EREN, S.947; ZEVKLILER/GOKYAYLA, S.11.
52 EREN, S.956; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.14; ARAL, S.54; KILICOGLU, S.30.
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3. Karma sozlesmeler

Kanunda diizenlenmis olan sdzlesmelerden iki veya daha fazlasinin unsurlarini bir

araya getiren sozlesmelere karma sozlesmeler denmektedir®®

. Bir araya getirilen sozlesmeler
bagimsizliklarin1 kaybederler ve yeni bir sozlesme iginde biraraya gelirler. Karma
sozlesmeler; ¢ift edimli karma s6zlesmeler, bilesik tipli karma sézlesmeler ve eklemli karma

sOzlesmeler olmak iizere tlige ayrilmaktadir. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi ¢ift edimli karma

sOzlesme olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

C. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ CIiFT EDIMLI

KARMA SOZLESME OLMASI

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi ¢ift edimli karma sézlesmedir. Cift edimli karma
sozlesme kanunda diizenlenmis olan en az iki s6zlesmenin edimlerinin kanunda
diizenlenmemis bir sekilde taraflarin birbirlerine karsilikli olarak yiikletilmesiyle
olusturulmus sdzlesmelerdir®®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi 0zelligi itibariyle tasinmaz satim vaadi sdzlesmesi ile
eser sozlesmesine iliskin hiikiimleri icerisinde barindirmaktadir. Yargitay kararlarinda da
karma tipli bir isimsiz sdzlesme oldugu kabul edilmekle birlikte, bu konuda “¢ift tipli karma

sozlesme” tabiri de kullanilmaktadir>.

Kanunla diizenlenmis iki s6zlesmenin kanunun 6ngormedigi sekilde edimlerinin
degismesi iligkisi kat karsilig1 insaat sozlesmesinin karma tipli bir sdzlesme olmasina neden
olmustur®®. Tasinmaz satim sdzlesmesinde arsa sahibinin borcu tasinmazin miilkiyetini

gecirme borcudur. Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde de arsa sahibi miilkiyetin devrini

53 EREN, S.953; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.14.

54 EREN, S.954; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.14.

55 YAVUZ/ACAR/OZEN, S.14,S.368; ERMAN,S.4-5, Yargitay 23.H.D.2015/10016 E.,2018/3912 K.
5 YAVUZ/ACAR/OZEN, S.14,S.368; ERMAN,S.6.
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gerceklestirmekle yiikiimlidiir. Eser sdzlesmesinin unsuru olan eseri meydana getirme ve
meydana getirilen eserin bagimsiz boliimlerini devretme borcu Kat karsiligi insaat
sozlesmesindeki yiiklenicinin ingaati imal etme ve arsa sahibine teslim etme borcunu

kargilamaktadir.

Tasinmaz Satim Sozlesmesi ve Eser S6zlesmesinin unsurlarini i¢erisinde barindiran
Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi bu 6zelligi itibariyle ¢ift edimli karma tipli bir isimsiz

sOzlesmedir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin karma tipli bir isimsiz s6zlesme olmasi nedeniyle
uygulanacak hiikiimler konusu ©Onem kazanmaktadir. Bu nedenle ayr1 bir baglikta

uygulanacak hiikiimleri inceleyecegiz.
I1.UYGULANACAK HUKUMLER

Karma tipli sozlesmelere uygulanacak hiikiimler doktrinde farkli goriislere neden
olmaktadir. Bunlardan bazilari; dislama, soguma, birlestirme, kiyas yoluyla uygulama ve

hakimin hukuk yaratmasi olarak savunulmaktadir.
A. DISLAMA GORUSU

Bu goriise gore bu tiir sézlesmelere Borg¢lar Kanununun genel hiikiimlerinin
uygulanmas1 gerekmektedir® . Karma sozlesmeyi olusturan sdzlesmelerin alindigi asli
edimlere iligkin 6zel hiikiimlerin uygulanmamasi gerektigini ve hakimin takdir hakkin1 da

kisitlayacagindan kabul gérmemistir.

57 YAVUZ/ACAR/OZEN, S.14; EREN, S.950.
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B. SOGURMA GORUSU

Bu goriise gore karma sozlesmelere igerdigi unsurlardan en 6nemli olan hangisiyse
o unsurun tabi oldugu sézlesmeye iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi sdylenmekte
ancak bu goriisiin kabul gérmesi halinde sézlesme serbestisince diizenlenen bir s6zlesmede

bir tarafin ediminin daha {istiin tutulmas1 anlamima geleceginden kabul gérmemektedir®.
C. BIRLESTIRME GORUSU

Bu goriise gore karma sozlesmeler kanunda diizenlenmis olan sodzlesmelerin
icerdikleri unsurlar1 barindidigindan bu sozlesmeye icerdikleri unsurlara mevzuatta

diizenlenmis olan kurallar uygulanir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden 6rnek verecek olursak eser imal etme borcuna
ilsikin olarak eser sozlesmesi hiikiimleri, arsa sahibinin tasinmaz devri borcuna iliskin ise
tasinmaz satis vaadi sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir®®. Bu goriisiin
elestrisi ise karma sézlesme olmanin 6zelligi olan iki farlki s6zlesmenin bir araya getirilmesi

ozelliginin, hiikiimler agisindan ayrilmasi suretiyle yok sayilmasidir®.
D. KIYAS YOLUYLA UYGULAMA GORUSU

Bu goriise gore karma sozlesmelere, sdzlesmenin igerdigi unsurlarin bagl olduklar
sozlesmelere iligkin hiikiimler taraflarin amag ve menfaatleri ile s6zlesmeden beklenen fayda

esas almarak kiyas yoluyla uygulanmalidir®:,

58 EREN, S.959; ARAL, S.56; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.15.
5 EREN, S.960; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.14.

80 ARAL, S.57; EREN, S.961.

61 EREN, S.961; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.15; ARAL, S.57.
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E. HAKIMIN HUKUK YARATMA GORUSU

Bu goriise gore hakim TMK m.1’den aldig1 yetki ile karma sézlesmeler hakkinda
uygulanacak hiikiimler i¢in 6rf ve adet kurali bu da yoksa kendisini kanun koyucu yerine

koyup bir degerlendirme yaparak karar vermelidir.
F. KENDI GORUSUMUZ

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinde uygulanacak hiikiimlerle ilgili kiyas yoluyla
uygulama alani buldugu kanaatindeyiz. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi kendine 6zgii yapisi
olan bir s6zlesme tiirtidiir. Bu s6zlesmeler kanunda diizenlenen s6zlesme tiplerine tam olarak

uymamaktadir. Taraflar s6zlesme serbestisi igerisinde bir sdzlesme tipi olusturmaktadirlar.

Karma tipli sézlesmelere i¢inde barindirdigi sézlesmelere uygulanan hiikiimler kiyas
yoluyla uygulanabilecektir. Karma tipli bir sézlesme olan Kat Karsilig1 Insaat sdzlesmesi;
biinyesinde tasinmaz satimi1 S6zlemesi ile eser s6zlesmesini barindirmaktadir. Bu nedenle
sOzlesmelerin diizenlenmesinde veya muhtemel ihtilaflarda bu iki s6zlesmenin hiikiimlerine

bagvurulacaktir.

Uygulanacak hiikiimler arasinda ¢atisma olmasi halinde, sdzlesmenin amaci ve
taraflarin karsilikli menfaatleri géz 6niine alinmali, gerekli hallerde Bor¢lar Kanunu’nun

genel hiikiimlerine basvurularak ¢éziime ulasiimasi gerekmektedir.
IV.SUREKLI-ANI EDIMLI BORC ILISKiSi

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin ani (gegici) borg iliskisi mi, yoksa siirekli borg

iliskisi mi dogurdugu goriis ayriliklarina neden olmaktadir.

Ani edimli borg; edimin bir tek davranigin yapilmasi ile alacaklinin tatmin edildigi

borg iligkisidir. Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin ani edimli bor¢ oldugunu savunanlara
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gore; yiiklenicinin isinin, borglanilmis edimin tiimii disinda kalan bir hazirlayici faaliyetten

ibaret goriilemez.

Is gorme faaliyeti sonucu insa edilen eser bakimindan alacaklinin menfaati ifaya
baghdir®? ve ifa ile sona erer®®. Ani edimli borg iliskisinde; edimin ifasinin gergeklesmesi ile
borg¢ sona ermektedir. Edimin ifasi ile, alacakli ifaya iliskin bekledigi menfaatine tam olarak
kavugmaktadir. Bu goriisii savunanlar, kat karsili§i insaat sozlesmesinde alacaklinin

menfaatinin eserin teslimi, ani ifa ile karsilandig1 kanaatindeler.

Burada sorun alacaklinin menfaatinin bir anda mi, yoksa zaman i¢inde yayilmis bir

sekilde mi karsilandigmin tespitindedir®.

Diger bir goriise gore ise, kat karsiligi insaat s6zlesmesini, ani edimli borg iliskisi
olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir. Zira kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde edimler
zaman i¢inde parca parca yerine getirilmektedir. Tiirk Borglar Kanununun eser s6zlesmesine
iliskin hiiktimleri diizenlenirken stirekli borg iligkisi doguran sézlesmelere 6zgii kurallar géz
oniinde tutulmustur®. Genellikle bu tiir sézlesmelerde binanin insas1 devam ederken biten

asamalara gore edimler de peyderpey ifa edilmektedir.

Sozlesmedeki sartlar g6z 6niinde bulundurularak insaatin belli bir seviyeye ulasmasi
durumunda arsa paylarinin bir boliimii yiiklenicie gegirilmektedir. Bir diger uygulamada ise
yiiklenicie ait olacak arsa paylarmin tiimii baslangicta yiiklenicie devredilmekte ve arsa

sahibi lehine iizerlerine ipotek konulmaktadir. Bu tiir sézlesmelerde de binanin belli

62 YAVUZ/ACAR/OZEN, S.594; ERMAN, S.8; EREN, S.595.
83 ARAL, S.316; EREN, S.595.

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, S.594; EREN, S.595.

8 ERMAN, S.8; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.594.
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asamalara gelmesi ile birlikte arsa sahiplerinin koymus oldugu ipotekler kisim kisim

kaldirilmaktadir®®.

Kat karsiligi insaat sozlesmesinin ani edimli olarak nitelendirilmesi halinde,
sozlesme gecmise etkili bir sekilde ortadan kalkacaktir. S6zlesmenin gegmise etkili sekilde
ortadan kalkmasi halinde yiiklenici, o ana kadar yaptig1 isin ve kullandigi malzemenin
karsiligin1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére isteyebilecektir. Buna karsilik
sozlesmeye siirekli borg iligkisi kurallarinin uygulanmasi halinde, arsa sahibinin sézlesmeyi
sona erdirmesi ileriye etkili sonu¢ doguracak ve 0 ana kadar yerine getirilmis olan kisim

varligini koruyacaktir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin eseri imal etmesi borcu uzun siiren
bir borgtur. Ani edimli bir borg iliskisi mi siirekli borg iliskisi mi tartismasinda ise hakimin
somut olaya gore bir degerlendirme yapmasi gerekmektedir. Ancak s6zlesmenin sona ermesi
s0z konusu oldugu durumlarda sézlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan kalkacagi
hususundan dolay1 ani edimli bir borg iliskisi olarak nitelendirilmesinin sonu¢ bakimindan

cok agir sonuglar doguracagi géz 6niinde bulundurulmalidir.

% ERMAN, S.8; EREN, S.595.
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IKiINCi BOLUM
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE AYIP KAVRAMI,

YUKLENICININ AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGU, SARTLARI

VE ARSA SAHIBININ HAKLARI

§ 7. KAT KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINDE AYIP KAVRAMI VE
TURLERI
I. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE AYIP
A. GENEL OLARAK AYIP

Ayip kavrami sozlesme konusu seyin sdzlesmede belirtilen hususlar1 tasimamast
veya objektif kriterlere gore bulunmasi gereken 6zellikleri tasimamasidir®”. Ayip kavrami
hukukumuzda birden fazla mevzuatta diizenlenmis olan bir kurum olarak karsimiza
cikmaktadir. Ornek vermek gerekirse TKHK’da ayipli mal, tiiketiciye teslimi aninda,
taraflarca kararlastirilmis olan 6zellikleri tasimamasi veya objektif olarak malda bulunmasi
gereken o6zellikleri tasitmamasi nedeniyle, sdzlesmeye aykirt kabul edilerek bu mal ayiplh
mal olarak tanimlanmistir®®, TBK’da ise ayip kavrami ve ayiptan dogan sorumluluk; satis
sozlesmesi, kira sOzlesmesi ve eser sozlesmesi olmak iizere farkli sézlesme tiirlerinde
diizenleme alan1 bulmustur®®.

TBK’da ay1p, yalnizca satisg sozlesmesinde tanimlanmis, diger sozlesmelerde ise bu
tanimdan yola ¢ikilarak diizenlemeler yapilmistir. Taraflarin herhangi bir surette anlastiklari
niteliklerin s6z konusu satilan seyde bulunmamasi nedeniyle ayip olusabilmektedir. Bir

diger durum ise 6zellikleri veya kullanim amaci bakimindan seyin degerini veya alicinin

67 ERMAN, S.121; KARATAS, S.173; ZEVKLILER, S.316; UCAR, S.35: ARAL, S.356; EREN, S.643;
YAVUZ/ACAR/OZEN, S.564; KILICOGLU, S.464; BUYUKAY, S.103; YAVUZ.N, S.1261.

68 EREN, S.643.

89 EREN, S.643; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.564.
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ondan bekledigi faydalar1 ortadan kaldiran veya 6nemli dlglide azaltan ayiplar da ortaya
cikabilmektedir®.

Ayip kavraminin tanimi1 kanunda tam olarak diizenlenmemistir. Ayipli maldan dogan
sorumluluk TBK m.219 ve devamindaki maddelerde diizenlenmistir. Anilan maddede,
ayiptan sorumluluk halleri bu maddelerde diizenlenmistir. Saticinin aliciya karst herhangi
bir surette bildirdigi niteliklerin satilan seyde bulunmamasindan, kullanim amaci
bakimindan degerini ve alicinin ondan bekledigi faydalar1 ortadan kaldiran veya 6nemli
Olclide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur.
Saticinin bu sorumlulugu s6z konusu ayiplarin varligindan haberdar olmasa dahi s6z konusu
olmaktadir. Ayip kavramu ile ilgili olarak ayibin tiirleri tezimizin ilerleyen boliimlerinde
ayrintil agiklanacaktir’,

TBK. m. 219°daki diizenleme incelendiginde ayip ile ilgili olarak iki husus karsimiza
cikmaktadir. Bunlardan ilki, saticinin aliciya bildirdigi niteliklerin s6z konusu seyde
bulunmamasidir. Ikinci husus ise alicinin sézlesme konusu seyden bekledigi fayday1 azaltan
veya ortadan kaldiran durumlarin mevcut olmasidir. ikinci hususun, yani alicinin bekledigi
faydanin belirlenmesinde diiriistliik kurali geregince degerlendirme yapilmasi, bir baska
ifade ile objektif degerin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Kat karsiligi insaat szlesmesinde ayip tanimi yapilirken, satim sozlesmesindeki
ayiba iliskin diizenlemelerden yola c¢ikilmig, ancak tezimizin ilerleyen basliklarinda
incelenecegi iizere, ayiptan bahsedilebilmesi i¢in gerceklesmesi gereken sartlar konusunda

satim sozlesmesinden farklilik gostermektedir’.

70 ARAL, S.356; EREN, S.644; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.564; KILICOGLU, S.464; BUYUKAY, S.103.
71 BK.S. 46-50.
72 EREN, S.643; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.564.
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B. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE AYIP KAVRAMI

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde; doktrinde iki farkli ayip tanimi yapilmaktadir.
Bunlardan ilki eserdeki ayibimin sézlesme iizerinde anlasilan niteliklerin veya diirtistliik
kurali geregince bulunmasi gereken liizumlu niteliklerin eserde bulunmamasidir’®. Diger
gorlis ise eserdeki ayibi; eserde sozlesme veya diiriistliik kuralina gore olmasi gereken

vasifla fiilen mevcut olan vasif arasindaki fark olarak tanimlamaktadir’.

Yiklenicinin eserdeki ayiptan sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi igin
gerceklesmesi gereken sartlar vardir. Oncelikle s6zlesmeye konu olan eserin tamamlanarak
arsa sahibine teslim edilmis olmas1 gerekmektedir. Teslim edilen eser arsa sahibi tarafindan
gozden gecgirme edilmeli ve tespit edilen ayiplarin yiiklenicie bildirilmis olmasi
gerekmektedir. Ayip; eserin yiiklenici tarafindan sdzlesmeye veya kanuni diizenlemelere
aykir1 olarak yapildigii géstermektedir.” Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu farkl
bir deyisle; yiiklenicinin meydana getirdigi eserde ortaya ¢ikan ayip ve eksikleri iistlenme

borcudur.’®

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yiiklenicinin borcu bir eser meydana getirmektir.
Bu eseri meydana getirirken yiiklenici arsa sahibi ile arasinda yaptig1 s6zlesme hiikiimlerine

gore hareket etmek zorundadir.

Kararlastirilan so6zlesmede belirtilen hiikiimlerin yan1 sira belirlenmis malzemelerin
kullanilmamasi dahi sdzlesmeye aykirilik olusturacagi gibi eserin de ayipli olmasina neden
olacaktir. Sadece sozlesmedeki niteliklerin bulunmasi eserin ayipsiz olarak imal edilmesi

sonucunu dogurmaz. Zira eserin meydana getirilmesi konusundaki her hususun sézlesmede

3 ERMAN,S.121; KARATAS,S.173; ZEVKLILER,S.316; UCAR,S.35; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.564;
KILICOGLU,S.464; BUYUKAY,S.103.

7 ARAL,S.356; KARATAS,S.173; ZEVKLILER,S.316; UCAR,S.35; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.564.

S ERMAN,S.122; ZEVKLILER,S.316; UCAR,S.35; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.564.

6 UCAR,S.36; ERMAN,S.122; ZEVKLILER,S.316.
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yazilmasi beklenemez. Yiiklenici eseri arsa sahibinin kullanisina elverisli bir sekilde fen ve

sanat kurallarina da uygun olarak imal etmek zorundadir’’,

Eserde oOnemli olan husus so6zlesmede Kkararlagtirllan maddelere uyulmasti,
sozlesmede bulunmayan hallerde ise fen ve sanat kurallar1 ile diiriistliik kuralina uygun arsa
sahibi yararina olan imalatlarin yapilmasidir. Aksi hallerde meydana getirilen eserde ayiptan

sOz edilmektedir.
1. Kanundaki Tanimi

Kanun koyucu TBK m.475’teki diizenlemesiyle ayiptan dogan sorumluluktan
bahsetmistir. Bu diizenlemede dogrudan ayibin tanimi yapilmamis fakat ig sahibinin
haklarin1 sayarken; “eser issahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagi olgiide ayiphi ya da sozlesme hiikiimlerine ayni 6l¢iide aykiri olursa”
demek suretiyle ayibin tanimim yapmistir. Buna gore ayip: eserin is sahibinin
kullanamayacagi ve hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi eksiklikler veya
noksanlardir. Buna ek olarak s6zlesmede kararlastirilan sartlarin gerceklesmemesi de ayip

olarak sayilmaktadir.
2. Ictihatlardaki Tanimm

Yargi kararlarinda ayibin tanimi1 yapilirken TBK md 475°ten yola ¢ikilmistir. Ayibin
taniminda sozlesmede kararlastirilan vasiflarin veya liizumlu vasiflarin bulunmamasidir.
Bunun yaninda sozlesmede kararlagtirilan hususlarin bulunmamas: da ayip taniminda

kullanilmustir’®,

T KOSTAKOGLU,S.455 UCAR,S.35; KILICOGLU,S.464.
8 YARGITAY 15.HD 25/01/2016 ,2015/4587 E.2016/389 K., Kazanci I¢tihat Bankast.
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“Daval1 kars1 davaci i sahibinin davasinin dayanagi 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun
360. maddesidir. Bu diizenleme geregi, eserin is sahibinin kullanamayacagi durumda olup
hakkaniyet kurallarina gore onun kabuliine icbar edilemeyecek derecede kusurlu veya

sozlesme sartlarina aykiri olmasi halinde, is sahibi eseri kabulden imtina edebilir’®.”

“Ayip, bir malda veya imal edilen eserde, sdzlesme ve yasa hiikiimlerine gére normal
olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamast ya da bulunmamasi gereken

bozukluklarin bulunmasidir.”

3. Doktrindeki Tanimi

Doktrinde yapilan tanimlarda da TBK m.475’deki diizenleme baz alinmistir. Tanim
biiyiik oranda ayni olmakla birlikte ifadelerde bazi farkliliklar bulunmaktadir. Buna gore
ayibin doktrindeki ilk tanimi; eserin sOzlesmeyle taahhiit edilen veya diiriistliik kurali

geregince kendisinden beklenen vasiflar1 tasimamasidir®.

Ayiba iliskin diger bir tanim ise; eser, yiiklenicinin zikrettigi nitelikleri ve
sozlesmede Ongoriilen tahsis yonii bakimindan gerekli nitelikleri tagimamasi halinde

eyiphdir®?,
4, Kendi Tanimimiz

TBK m.475 teki diizenleme ve doktrindeki tanimlar goz oOniine alindiginda kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinde ayibin tanimini $6yle yapabiliriz; eserin, kanuni zorunluluklar
ile birlikte s6zlesmede belirtilen nitelikleri tasimamasi ve diiriistliik kurali geregince olmasi

beklenen vasiflarinin eksik olmasidir.

" YARGITAY 15.HD 27/01/2009 ,2008/489 E.2009/394 K., Kazanci I¢tihat Bankasi.
80 ZEVKLILER,S.316, KOSTAKOGLU,S.455, KARAKAS,S.174, ARAL,S.356.
81 YAVUZ/ACAR/OZEN,S.338, ERMAN,S.121, UCAR,S.35.
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Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde ayip tanimindaki iki 6nemli unsurdan biri eserde
sozlesmede belirtilen niteliklerin bulunmamasi diger unsur ise kanuni zorunluluklarin
bulunmamasidir. Bu iki unsurun yaninda diiriistliik kurali geregince olmasi gereken vasifarin
eksik olmasi sayilabilir. Buna 6rnek vermek gerekirse; inga edilen eserin bulundugu mubhite
gore daha eski tarzda malzemelerin kullanilmasi suretiyle insa edilen eserin degerinin diisiik
olmas1 da ayiph sayilacak durumlardandir. Zira arsa sahibi inga edilen eserden bekledigi

fayday1 gérmemis olacaktir.
C. AYIBIN TURLERI

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde imal edilen eserdeki ayiplar farkl tiirlerde ortaya
¢ikmaktadir. Tiirk Borglar Kanunu’nda madde 475 ve 477 de iki ay1p tiirii belirtilmistir. Bu
maddelerde; ay1p; acik ayip — gizli ayip; dnemli ay1p — dnemsiz ay1p olarak diizenlenmistir®.
Yarg: kararlarinda ve doktrinde ise, bunlara ek olarak fiili ayip — hukuki ayip, asli ayip —

ikincil ay1p ayrimlari da yapilmaktadir®,

Ayip diizenlemesi sadece Tirk Borglar Kanunu’nda yapilmamistir. 4077 sayil
Tiiketicinin korunmasi hakkinda kanun’un 4.maddesinde de ayibin tanimi yapilmistir. Bu
tanimda Vaat edilen veya standartlarinda tespit edilen nitelik veya nicelige aykiri olan ya da
kullanim amaci bakimindan degerini veya tiiketicinin ondan bekledigi faydalari azaltan veya
ortadan kaldiran eksiklikleri igeren mal ve hizmetler, ayipli mal ve hizmetler olarak kabul

edilmistir.

Kanuni diizenlemeler, doktrin ve yargi kararlarindaki tanimi dikkate alinarak ayip

kavraminin tiirleri asagida ¢esitli ayrimlara tabi tutlarak agiklanmistir.

8 UCAR,S.129; KILICOGLU,S.465; EREN, S.642; BUYUKAY,S.105.
8 UCAR,S.129; EREN, S.643; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.565; BUYUKAY,S.105.
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1. Acik Ayip - Gizli Ayip

Acik ayiplar, dikkatli bir inceleme sonunda goriilen ve anlasilabilen bozukluklardir.
Gizli ayiplar ise dzenli bir incelemenin ortaya koyamayacagi ve sonraki bir tarihte, eserin

kullanimu ile ortaya ¢ikan ayiplardir3,

Tiirk Borglar kanununda yapilan bu ayrimin en 6nemli 6zelligi, yiiklenicinin

sorumlulugu bakimindan kargimiza ¢ikmaktadir.

Agik ayiplardan yiiklenicinin Sorumlu tutulabilmesi i¢in arsa sahibinin s6z konusu
ayib1 yliklenicie bildirmesi gerekmektedir. Yargitay, cesitli tarihli kararlarinda, acik ve gizli
ayiplarin neler olabilecegine misaller vermistir. Yargitay, bir kararinda, "dogramalarin,
badana ve boyalarin, sivalarin birinci sinif is¢gilik ve malzemeden olmadigi yonii, bilerek
saklanan ve yontemine gore, gézden gecirmede farkedilrneyecek kusurlardan veya sonradan
ortaya cikabilen ve dogal bir gézden gecirme ile goriilmesi ve bilinmesi imkansiz gizli

ayiplardan degildir"®®demektedir.

Gizli ayiplar ise dikkatli bir inceleme ile ortaya ¢ikmayan ve daha sonra eser
kullanilmakla ortaya ¢ikan ayiplardir®. Bu ayip genellikle yiiklenicinin fenni kosullara
uygun veya kalitenin gerekli yeterlikte olmamasindan veya yeteri kadar kullanmamasindan
kaynaklanmaktadir.8” Gizli ayiplardan dolay: yiiklenicinin sorumlu tutulabilmesi igin s6z
konusu ayiplarin gecikmeden yiiklenicie bildirilmesi gerekmektedir. Yargitay g¢esitli

kararlarinda, gizli ayiplarin teslim aninda ortaya ¢iktiginin kabul edilemeyecegini, mesela,

8 UCAR,S.130; ERMAN,S.125; KARATAS,S.177; BUYUKAY,S.107; YAVUZ.N,S.1262; YAVUZ,S.565.
8Yargitay 15.HD. 20.02.1978, 1977/2147E., 1978/1267 K., Kazanci ictihat Bilgi Bankas:.

8 UCAR, S.130; ERMAN, S.125; KOSTAKOGLU,S.460; KARATAS,S.177; BUYUKAY,S.107;

YAVUZ.N,S.1263.
8 KOSTAKOGLU, S.460; KARATAS,S.178.
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kalorifer borularinin izole edilmediginin "ilk kig mevsimi i¢inde anlasilacagini” yani gizli
bozukluklarm kullanilmakla ortaya ¢ikabilecegini belirtmektedir.®

2. Onemli - Onemsiz (Daha Az Onemli) Ayip

Tiirk Borg¢lar kanununun 477. Maddesinde yapilan bir ayrim da 6nemli ve 6nemsiz
ayiplardir. Onemli ayiplar eserin arsa sahibi i¢in kullanilmasi olanaginin bulunmadig1 veya
diiristliik kural1 geregince eseri kabul etmesinin kendisinden beklenemeyecegi durum olarak
ifade edilmektedir®®.

Onemli ayiplar arsa sahibinin kullanim amaci igerisinde yararlanamayacagi ve
diirtistliik kurallar1 sonucu eseri kabul edemeyecegi bozukluklardir. Eserdeki ayip 6nemli
ayip niteliginde degil ancak daha az kusurlu ise arsa sahibinin kullanabilecegi haklardan
ancak tcret indirimi isteyebilir ancak eger eserin tamiri biliyiilk masraf gerektirmiyorsa
yiiklenicinin tamire zorlanmasi da miimkiindiir.

Sozlesmede, kullanilma amaci ortaya agikca koyulmus ve bu amaca hizmet edecek
nitelikler yine s6zlesmede agikca yiiklenici tarafindan garanti edilmisse, kural olarak s6z
konusu niteliklerin bulunmamasi eserin arsa sahibinin ihtiyaglar1 agisindan kullanilmaz
durumda olmadigi anlamina gelmektedir. Eserin kullanilmasina engel olmayan daha az
onemli ayiplarda arsa sahibi eseri kabul mecburiyetinde olmakla beraber hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligi tastmadig siirece ay1p hiikiimleri uygulama alani bulmaktadir®,

3. Hukuki Ayip - Maddi ayip

Hukuki ayiplar genellikle kamu hukukunun imal edilen seylerin kullanilmasi veya

isletilmesi i¢in koymus oldugu kurallara uyulmamasidir. Binanin kullanilmas i¢in giivenlik

veya bagska agilardan kurallara uyulmamasindan dogan ayiplara hukuki ayip denir.”

88TURANBOY, S.1062.

8 UCAR,S.131; ERMAN,S.126; BUYUKAY.,S.108; YAVUZ.N,S.1263.
% ERMAN,S.126; YAVUZ.N,S.1263.

%1 TANDOGAN,S.167; ERMAN,S.125; BUYUKAY,S.105.
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Hukuki ayiplar, insaatin teslimini miiteakip yapilacak gozden gegirme sonucu hemen
yiikleniciye bildirilmelidirler. Hukuki ayiplar da ayni agik ayiplar gibi islem goriirler.
Ornegin yiiklenicinin bildirim geregini yerine getirip, binanin kullanma ruhsatin1 almasi
gerekir. Aksi takdirde arsa sahibi, kullanma ruhsati masraflarin1 agacagi dava ile
yiikleniciden tahsil ederek ruhsat1 kendisi alir®2.Yani bu ve benzeri yasak veya kurallarin

yerine getirilmemesi durumlar1 hukuki ayip kapsamina girmektedir.%®

Maddi ay1p ise eserin goriiniisiinde ve yapisinda olan ayiptir. Yapinin penceresinin
veya kapisinin egri olmasi gibi isin teknigine aykiri oldugu kadar goriiniisii de etkileyen
ayiplardir. Sozlesmeye aykirilik olusturdugu icin bundan dogan sorumlulukta yine
yiikleniciye aittir®. Fiili ayiplar insaattaki fiziki bozukluklar1 ifade etmektedir. Maddi

ayiplarda eserin goriiniisiindeki eksiklik, eserin degerini de diisiiren ayiplardir.
4. Ekonomik Ayip

Ekonomik ayip eserdeki iktisadi vasif eksiklerini ifade eder. Kat karsiligi insaat
sozlesmesinde ylklenici tarafindan gergeklestirilecegi taahhiit edilen niteliklerin
bulunmamasi veya eksik bulunmasi nedeniyle eserden beklenen yarar1 gerceklestirmeye
elverisli olmamasi durumunda ekonomik ayiptan séz edilmektedir®. Ekonomik ydnden

ingaatin degerine etki edebilecek unsurlarin eksikligidir.

Ornek olarak s6zlesmede 6ngoriilenin aksine; dogramlarm birinci sinif kereste yerine
iciincii sinif keresteden yapilmasi, tabanin granit kaplama yerine traverten ile kaplanmasi,
bagimsiz boliimlerde 24.000Kcl/h. Lik kombi yerine 16.000’1ik kombi takilmasi, TSE’li

tesisat ve elektrik malzemesi yerine kalitesiz malzeme kullanilmas1 gibi haller, yapinin

92 SELIMOGLU,S.121.
% UCAR,S.134; BUYUKAY,S.106.

% AYDEMIR,S. 268.
% UCAR,S.135; EREN, S.643; YAVUZ.N,S.1263.

40



degerini azaltict unsurlar oldugundan birer ekonomik ayip sayilir. Aynen maddi ayipta
oldugu gibi sozlesmeye aykirili olusturan ekonomik ayibin sorumlulugu da yiikleniciye

aittir.%
5. Asli Ayip-ikincil Ayip

Asli ayiplar eserin teslimi sirasinda mevcut olan ayiplardir. Buna karsilik ikincil
ayiplar, ayipli beton yiiziinden duvarin ¢okmesi olayinda oldugu gibi bir asli ayibin sonradan

yol actig1 ayiplardir®’.

Asli ayiplar gibi ikincil ayiplar da yiiklenicinin ayip nedeniyle sorumluluguna yol
acarlar. Ancak eserin tesliminden sonra bozulmasi veya bazi niteliklerini kaybetmesi ikincil
bir ayip niteligi tasimiyorsa, ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu

olamaz; ancak genel hiikiimlere gére tazminat talep edilebilir.%

D. AYIP SAYILMAYAN DURUMLAR

1. Eksik ifa (Noksan)

Eksik ifa inga edilmesi gereken eserin yapilmamasi, yani o ingaatin tamamlanmadigi
manasina gelmektedir. Bu sekliyle degerlendirildiginde eksik ifa; agik ayip kapsaminda da

degerlendirilebilir.

Eksik ifadan kasit, orta halli bir binada bulunmas1 gereken 6zelliklerin bulunmamasi
sorunudur. Genel olarak, banyo armatorlerinin yerine takilmayarak g¢iplak birakilmasi,
sozlesmede kararlastirilmasa dahi, mevzuat geregi zorunlu olan, yangin merdiveni ile

benzeri seylerin olmamasi eksik ifa olarak kabul edilmektedir.

% AYDEMIR,S.268; UCAR,S.135; EREN, S.643; YAVUZ.N,S.1263.
9 UCAR,S.135; ERMAN,S.126; BUYUKAY,S.108.
9% TANDOGAN,S.166; ERMAN,S.126; BUYUKAY,S.108.
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Bu imalatlarin yapilmamasi yukarida da belirttigimiz gibi binanin yapilmamis olmasi
demektir. Eksik ifa soz konusu oldugunda hak diisiiriicii siirelerin islemesinde sart olan
bildirim yiikiimiinden bahsetmemiz miimkiin degildir®®.

Eksik ifa kavrami pek ¢ok kez ayipl ifa kavrami ile karigtirilmaktadir. Eksik ifa,
sozlesmenin geregi gibi yerine getirilmemesidir. Buna bagl olarak, ayip; sdzlesme ve yasa
hiikiimlerine gore eserde bulunmasi gereken vasiflarin bulunmamasi; bulunmamasi gereken

niteliklerin bulunmasidir.1%®

2. Teslim Edilmis Bir Eserin Kotiilesmesi

Teslim edilmis bir eserin kotiilesmesi konusu ikincil ayiplar konusuna dahil
edilebilir. Zira teslim edilen eserin kotiilesmesi muhakkak yiiklenicinin kullandigi
eksiklerden meydana gelmektedir. Tabii, bu konuda arsa sahibinin ya da ti¢iincii sahislarin

kullanim hatalarin1 bu durumdan ayr1 tutmak gerekir.

Asli ayiplar gibi ikincil ayiplar da ytklenicinin ayip nedeniyle sorumluluguna yol
acarlar. Ancak eserin tesliminden sonra bozulmasi veya bazi niteliklerini kaybetmesi ikincil
bir ayip niteligi tagimiyorsa, ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu

olamaz.1%
3. Eserin Kabul Edilmemis Olmasi

Kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu igin
eserin arsa sahibi tarafindan kabul edilmemis olmasi gerekmektedir. Tiirk Borglar

kanununun 477. Maddesine gore agikca; agik yada zimnen kabullerin yiiklenici tizerinden

9 ASLAN,S.67; 0Z,S.193; KURT,S.72; BUYUKAY,S.109.
100 JCAR,S.136; ASLAN,S.67.
101 TANDOGAN,S.166.
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sorumlulugu kaldirdigini séylemekte fakat gizli ayiplarin varligi halinde yiiklenicinin

sorumlulugu devam etmektedir.!%?

Eseri zimnen kabul eden kisi ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarini kaybeder. Kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde kabul; teslim almadan farkli anlam tasimaktadir. Kabul;
yliklenici tarafindan teslim edilen eserin, sdzlesmeye uygun goriildiigii ve ayip iddiasinda

bulunulmayacagi hususunda is sabicince yapilan bir irade agiklamasi niteligi tasimaktadir.

Kabul beyani sarih (agik) bir sekilde olabilecegi gibi zimni (6rtiilii) bir sekilde de

103 Hukuki sonucu; imal edilen eserde bulunabilecek ayiplara ragmen,

yapilabilir
yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirmis sayilmasidir%. Ancak kabul beyan:,

uygulamada da sik¢a goriilen itirazi kayit veya belirli kosullarin gergeklesmesi sarti ile de

yapilmaktadir.
4. Fazla Insaat

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin yiikiimliiliigii arsa sahibi ile yapmis
oldugu soézlesme geregi eseri imal etmektir. Yiiklenicilerin s6zlesmede kararlastirilanlarin
aksine imal edilmesi gereken sayida bagimsiz bolimden farkli olarak imalat yapildig
goriilebilmektedir. Yiiklenici tarafindan sdzlesmeye aykir1 olarak yapilan iamalatlar imar
mevzuatina uygun olarak yapilabildigi gibi mevzuatlara aykiri olarak da yapilabilmektedir.

Yapilan bu tiir imalatlara “fazla insaat” denmektedir®,

102 JCAR,S.130, ERMAN,S. 163, EREN,S.640.

108 YAVUZ.N,S.1262; BUYUKAY,S.115.

104 ERMAN,S.163; YAVUZN,S.1262; BUYUKAY,S.115.

105 ERMAN, s. 205; AKKANAT,S.64; OZ, S.63; GOKYAYLA,S.84; KARATAS, s. 212.
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Fazla ingaat olarak yapilan imalatlar imar ve oturma izinlerinin alinmasina engel
teskil etmiyorsa burada artik eserin ayipli oldugu iddiasinda bulunmak miimkiin
olmayacaktir’®®. Zira yap: mevzuata uygun olarak imal edilmistir.

Kat karsilig1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde s6zlesme ile belirlenen imalatlar disinda
ortaya ¢ikacak olan fazla bagimsiz boliimlerden, arsa sahibinin agik bir sekilde feragat
ettigine dair bir kabulii olmadikg¢a, arsa sahibi sozlesmede kararlagtirilmayan bu bagimsiz
boliimlerde hak sahibidir®’.

Yiiklenicinin sozlesme geregi kendisine kalacak bagimsiz boliimler iizerinde haksiz
bir kazanci var ise burada artik arsa sahibinin yiiklenicin ayiptan dogan sorumlulugundan

dogan haklarin1 kullanabilecektir'®,

I1.LKAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ AYIPTAN
DOGAN SORUMLULUGUNUN SARTLARI

A. ESERIN TAMAMLANARAK ARSA SAHIBINE TESLiMi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin sorumlulugundan bahsedilmesi igin
oncelikle eserin tamamlanarak arsa sahibine teslim edilmis olmasi1 gerekmektedir'®. Eserin
tamamlanmasi yiiklenici ile arsa sahibi arasinda sozlesme ile kararlastirilan sartlara, arsa

sahibinin amacina, fen ve sanat kurallarina uygun bir surette imal ettigi sey’in arsa sahibinin

110

kabuliine hazir hale getirilmesi demektir . Eserin sozlesmeyle taahhiit edilen veya

diiriistliik kurali geregince kendisinden beklenen vasiflar1 da tasimas1 gerekmektedir!?,

106 y,15.HD T.28.1.2015, E. 2014/1908, K. 2015/457, Kazanc1 Igtihat Bankas1; Y.15.HD T. 15.3.2011,
E.2010/1478, K. 2011/1539 www.kazanci.com.

107 ERMAN, S.207; GUMUS,S.32; 0Z,S.63; AKKANAT,S.67; SEROZAN, Borglar H.,S.229;
GOKYAYLA,S.85; DUMAN,S.796; KARATAS,S.214; ASLAN,S.65.

108 GOKYAYLA,S.132; ASLAN,S.66.

109 ARAL,S.348; KARATAS,S.139; ZEVKLILER,S.311; EREN, S.629; ERMAN,S.34; UCAR,S.89;
KILICOGLU,S.454; BUYUKAY,S.75; YAVUZ.N,S.1261.

110 KARATAS,S.182, UCAR,S.90; ARAL,S.350; ERMAN,S.34; KILICOGLU,S.454; BUYUKAY,S.75.
11 ARAL,S.356; KARATAS,S.139; ZEVKLILER,S.311; EREN, S.630.
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Eserin teslimi ile eserin kabulii arasindaki farki ortaya koymak gerekmektedir. Eserin
teslimi yiiklenicinin s6zlesmeye uygun olarak tamamladigi eseri arsa sahibinin zilyetligine
vermis olmasi demektir. Eserin kabulii teslim edilen eserin gbzden gegirmesine miiteakip

eserin sdzlesmeye uygun oldugunun yiiklenicie beyan edilmesidirt!2,

Eserin teslim edilmesinin ¢ok 6nemli iki sonucu bulunmaktadir. Bunlardan ilki
zamanagimi siiresinin baslamasidir. Eserin ayipli olmasindan dogan haklarin kullanilmasi
i¢in 6ngoriilen zamanasimi siiresi eserin teslimi ile baslar. Diger bir sonucu ise bildirim ve
gbozden gecirme siiresinin islemeye baslamasidir. Thbar ve gdzden gegirme siirelerinin
kacirilmasi yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlerden faydalanma

imkanini ortadan kaldiracaktir.

B. ESERIN AYIPLI OLMASI

Eserde bulunmasi gereken nitelikler diiriistliik kuralinin bir geregi olarak, eserin
sOzlesmede kararlastirilan unsurlar1 ve eserin kendisinden beklenen menfaatleri karsilayacak

unsurlar1 tasimas1 gerekmektedir!?3,

Yiiklenici, arsa sahibine kullanilmaya elverisli ve objektif kurallara uygun imal
edilen bir yapidaki eserin 6zelliklerini tasiyan eser teslim etme borcundadir. Bu husus, Kat
karsilig1 ingaat sézlesmesinin diiriistliik kuralina gbére yorumlanmasindan, genel hayat
tecriibelerinden ve kullanilabilirlik bakimindan sézlesmenin amacindan ¢ikarilabilir. Bu
sekilde eserdeki llizumlu niteliklerin eksikligi ve ayni zamanda bulunmamasi gereken
niteliklerin (bozukluklarin, kot niteliklerin) bulunmasi, yiiklenicinin ayiptan dogan

sorumluluguna yol agacaktir.''4

112 JCAR,S.90; BUYUKAY.,S.75; KILICOGLU,S.455.
113 ERMAN,S.124, UCAR,S.128; BUYUKAY,S.103; EREN, S.642; KILICOGLU,S.464.
114 BUYUKAY,S.103; EREN, S.642; KILICOGLU,S.464.
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Insaat islerinde gereken normal niteliklerin tespit edilmesi daha kolaydir. Arsa sahibi
eserdeki kalite ve imalatin, teknigin bilinen kurallarina gore yapilmasini beklemeye hakki

vardir 11° .

Insaatta bulunmasi gereken oOzelliklerin bulunmamasi insaatin degerinin
diismesine neden olmaktadir. Uygulamada s6zlesmelerin ekinde belirtilen mahal listesi ad1

altinda kullanilacak malzemeler dahi belirtilmektedir.

Sozlesmede belirtilen bu hususlara uyulmamasi sozlesmeye aykirilik teskil ederken,
sOzlesmede boyle bir kararlastirma olmamasi kullanilacak malzemede diisiik kalitenin

secilebilecegi sonucunu dogurmamalidir.

Insaatin yapilacagi yerin gevresindeki binalarin daha diisiik kalitede imal edilmesi
yapilan insaatin degerini diisiiren en biiylik etkenlerdendir. Yine uygulamada karsimiza
¢ikan bir sorun da sudur; arsa sahibi ile yliklenici arasinda yapilan anlagsmalarda belli sayida
daire arsa sahibine belli sayida arsa da yiiklenicie kalmaktadir. Yiiklenicinin, kendi hissesine
kalan daireler ile arsa sahibine kalan dairelerin imalatlarinda farkli uygulama yapmasi da
aylp olarak karsimiza ¢ikabilmektedir. Bunun istisnasi ise sozlesmede aksinin
kararlastirilmasidir. Ornek verecek olursak yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan
sozlesmede dairelerin imalatinda belli bir standart getirilir fakat yiiklenicinin payina diisen
dairelerde farkli imalatlar yapilmasina miisaade edilebilir ancak boyle bir anlasma olmadan

bunun yapilmas: diiriistliik kuralina aykirilik teskil etmektedir®,

115 UCAR,S.128; BUYUKAY,S.104.
116 UCAR,S.128-129; ARAL,S.350; BUYUKAY,S.105.
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C. ARSA SAHIBI ESERI TESLiM EDILMIiS HALIYLE KABUL
ETMEMIS OLMASI

1. Acik Ayiplar Bakimindan Eserin Kabulii

Eserin kabulii acik ayiplar bakimindan yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan
kaldirmaktadir. Ag¢ik ayiplar calismamizin 6nceki boliimlerinde incelendiginden kisaca
tanimlamak gerekirse usuliince yapilan uygun bir gozden gecirme ile anlasabilen ayiplardir.
Agcik ayiplar bakimindan gézden gecirme ve bildirim kiilfetlerinin yerine getirilmemesi

durumunda yiiklenici sorumluluktan kurtulur!'’.

Kabul beyani sarih veya zimni sekilde yapilabilmektedir. Acik ayiplar bakimindan
gbzden gecirme ve bildirim yiikiimliliiklerinin yerine getirilmemesi zimni kabul anlamina
gelmektedir!®®, Eser, zimni kabul disinda ayrica beyan suretiyle de kabul edilebilmektedir.
Kanun maddesinde belirtilen bir husus da yiiklenicinin kasten sakladigi agik ayiplar
konusudur. Bu tiir durumlarda eserin kabulii yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.
Bu sorumlulugun ortadan kalkmasi i¢in yiiklenicinin agik ayiplari teslim zamaninda bilmesi

ve bilingli olarak arsa sahibinden gizlenmesi gerekmektedir.
2. Gizli Ayiplar Bakimindan Eserin Kabulii

Tirk Borglar Kanunu 477.maddesinde gizli ayiplar konusunda yiiklenicinin
sorumlulugun devam edecegi; maddenin devaminda ise gizli ayibin ortaya c¢ikmasi
durumunda derhal yiiklenicie bildirilmesi geregi hiikkme baglanmistir!'®, Amlan madde
geregince gizli ayibin fark edilmesiyle birlikte derhal yiiklenicie bildirilmesi gerekmekte,
aksi taktirde yiiklenicinin sorumlulugu ortadan kalkmaktadir. Gizli ayiplar teslim sirasinda

bulunmasina ragmen sonradan ortaya ¢ikan durumlar ile fark edilebilir veyahut kullanim

17 ARAL,S.359; BUYUKAY,S.118; YAVUZ.N,S.1273; EREN, S.649; KILICOGLU,S.465;
YAVUZ/ACAR/OZEN, S.566.

18 KILICOGLU,S.465; YAVUZ.N,S.1273; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.565.

119 YAVUZ.N,S.1274; YAVUZ/ACAR/OZEN, S.565.
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sonucu ortaya ¢ikabilen ayiplardir. Bunun yaninda bir baska ayibin etkisiyle de gizli ayiplar

ortaya ¢ikabilmektedir'?°.

D. GOZDEN GECIRME VE BILDIRIM KULFETININ YERINE
GETIRILMESI
1. Genel Olarak
Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugundan bahsedebilmemiz i¢in gerceklesmesi
gereken sartlardan biri arsa sahibi tarafindan gézden gegirme ve bildirim kiilfetlerinin yerine

121

getirilmesidir*<*. Bu kiilfetler Borglar kanununun 474. maddesinde belirtilmistir.

Anilan maddeye gore arsa sahibi eserin tesliminden sonra imkan bulur bulmaz eseri
gbzden gecirmek ve ayiplar1 varsa, makul ve uygun bir siire igerisinde yiiklenicie bildirmekle
yiikiimliidiir. Buradaki s6z konusu gézden gegirme ve bildirim yiikiimliiligi agik ayiplar
bakimindan gegerli olan bir yiikiimliiliiktir ve bu yiikiimliiliiglin yerine getirilmemesi
durumunda arsa sahibi TBK m. 477.maddesi geregince eseri zimnen kabul etmis

say1lmaktadir'??.

Gozden gecirme ve bildirim kiilfetleri ger¢ek anlamda bir bor¢ olmayip, sadece
yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu ve arsa sahibinin de haklarini kullanabilmesi i¢in
arsa sahibine yiiklenmis bir kiilfettir'?®, Gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerinin yerine
getirilip getirilmemesi durumu 6zellikle genel hiikiim olan TBK m.112’nin mi uygulanacagi
yoksa 6zel hiikiim olan TBK m.477 nin mi uygulanacagi hususunda 6nem kazanmaktadir.
Genel hiikiim ve 6zel hiikiim olan bir konuda 6zel hiilkmiin 6ncelikle uygulanacag: kaidesi

geregi madde 477’ nin uygulanmasi gerekecegi agiktir. Ancak 6zel hiikiim olan bu maddenin

120 ERMAN,S.167; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.565; KILICOGLU,S.466; YAVUZ.N,S.1261.

121 KARATAS,S.188, ERMAN,S.126, ARAL,S.359, UCAR,S.137, YAVUZ/ACAR/OZEN, S.566;
BUYUKAY,S.118 KILICOGLU,S.466; YAVUZ.N,S.1261.

122 K ARATAS,S.190-191; UCAR,S.137; KILICOGLU,S.466; YAVUZN,S.1261; BUYUKAY.,S.118.

123 JCAR,S.137; EREN, S.649.
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uygulanmasi i¢in, gozden gegirme ve bildirim yiikiimiiniin yerine getirilmesi sarttir. Bu
kiilfetler yerine getirilmedigi taktirde TBK m.477°nin uygulanamayacagt m.112’nin

uygulama alani bulacag1 gdzden kagmamalidir!?,

Kanunda diizenlenen gozden gecirme ve bildirim yiikimliligi tamamlayict bir
hukuk kurali niteliginde oldugundan, s6zlesme serbestisi igerisinde, iyi niyet kuralina uygun

bir sekilde gdzden gecirme sekli ve bildirim siiresi agik veya zimni sekilde diizenlenebilir!?®.

2. Gozden gecirmenin Yapilmasi

a) Amaci ve Hukuki Niteligi

Gozden gecirme kiilfeti, arsa sahibinin eserdeki ayip dolayisiyla sahip oldugu
haklarinin kullaniminda bir 6n sart olarak diizenlenmistir. G6zden gecirmenin yapilmamasi
sonucu ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden faydanalimayacagi anlamia gelmektedir'?®. Zira
gbdzden gecirme kiilfetinin hi¢ yerine getirilmemesi veya zamaninda yerine getirilmemesi
arsa sahibinin eserin zimnen kabul ettigi veya acik ayiplardan dogan haklarini kaybettigi

sonucunu dogurmaktadir?’

. TBK m.474’deki diizenlemeye gore gozden gegirme kiilfetinin
amaci, meydana getirilen eserde sozlesmede kararlastirilan niteliklerin veya fen ve sanat
kaideleri ile objektif kriterlere gore eserde bulunmasi gereken niteliklerin bulunup

bulunmadiginin tespit edilmesidir.
b) Sekli

Taraflar, gozden gecirme ve bildirme kiilfetinin ne sekilde yapilacagina karar
verebilirler. Sozlesmede gozden gegirmenin bir bilirkigi tarafindan  yapilmasi

kararlagtirilabilir. Taraflar gozden gegirmeye iliskin olarak her ayrintiyr diizenleyebilirler.

124 ERMAN,S.128; BUYUKAY,S.118.

125 UCAR,S.138; BUYUKAY,S.118 KILICOGLU,S.466; YAVUZ.N,S.1261.

126 K ARATAS,S.189, ERMAN,S.131, ARAL,S.359, UCAR,S.138-139; EREN, S.649.
127 UCAR,S.139; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.566; KILICOGLU,S.466.

49



Ornegin bilirkisinin kim olacagmi, gézden gegirmede kimlerin bulunacag: gibi ayrmtilar
sozlesme ile diizenlenebilir. Burada dikkat edilmesi gereken sozlesme ile kararlastirilmis bir

sekil var ise, bu seklin uygulanmasi gerektigidir.

Arsa sahibi eserin gozden gegirmesini bizzat kendisi yapabilecegi gibi bilirkisi
marifetiyle de gézden gecirmeyi yaptirabilir'?®. Ozellikle kisinin teknik bilgisinin yeterli
olmadig1 durumlarda bilirkisi marifeti ile gdzden ge¢irmenin yapilmasi miimkiindiir. Kanun
koyucu da m.474’nin ikinci fikrasinda bu gézden gegirmenin bilirkisi marifetiyle yapilmasi
ve sonucun raporla belirlenmesinden s6z etmistir. Zira eserin gozden gegirmesinin teknik
bilgi gerektirdigi hususu goz Oniinde tutulmustur. Kanunda bahsedilen eserin bilirkisi
tarafindan gozden gegirmesi hilkkmii taraflara birer yetki olarak tanindigindan arsa sahibinin

eserin gozden gecirmesini bilirkisiye yaptirma zorunlulugu yoktur'?®,
C) siiresi

Kanun koyucu m. 474 geregi eserin tesliminden sonra islerin olagan akisina gore
imkan bulur bulmaz goézden gecirme etmek ve eserdeki kusurlar1 yiiklenicie bildirmek
zorundadir. Burada dikkat edilmesi gereken husus iyi niyet kurallarina gore hareket

edilmesidirt®.

3. Bildirimin Yapilmasi

a) Amaci ve Hukuki Niteligi

Arsa sahibi TBK m.474 geregi eserin tesliminden sonra islerin olagan akigina gore
imkan bulur bulmaz eseri gézden gecirme etmek ve ayiplart varsa bu ayiplart yiiklenicie

bildirmekle yiikiimliidiir!3!. Teslim alman eser ayipli olmasma ragmen eser arsa sahibi

128 EREN, S.650; ERMAN,S.131; BUYUKAY,S.118.

129 JCAR,S.140; ARAL,S.360; EREN, S.650; ERMAN,S.131; BUYUKAY,S.119; KILICOGLU,S.460.
130 BUYUKAY,S.120; EREN, S.651; KILICOGLU,S.466.

131 KARATAS,S.189, ERMAN,S.131, ARAL,S.359, UCAR,S.138-139; EREN, S.652.
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tarafindan agikga kabul edilirse gizli ayiplar ve kasden saklanan ayiplar disinda yiiklenicinin

ayiba kars1 tekeffiil borcu sona ermektedir>?.

Ayiptan dogan haklar ayibin bildirim ile talep edilebilir. ihbar yiikiimliiliigii ayn
gozden gecirme yukimliliigli gibi tamamlayict hukuk kuraligi oldugundan, taraflar
aralarindaki sozlesmede bildirimin hangi siirede yapilacagimi ve seklini kendilerince
belirleyebilirler. Ancak bildirim siiresi gozden gegirmeyi kisitlayacak ve daraltacak nitelikte

belirlenemez!®,

Arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiil nedeniyle kendisine TBK m. 475°de belirtilen
se¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in gézden gecirme Ve bildirim kiilfetlerini usuliine uygun
sekilde yerine getirmesi gerekmektedir 3. Arsa sahibi gozden gecirme ve bildirim
kiilfetlerini yerine getirmedigi taktirde ylklenicinin meydana getirdigi esere itiraz
etmeksizin ayiplariyla kabul etmis sayilir'®. Yiiklenicinin Kasten gizledigi ayiplarda ise
bildirim yiikiimiiniin yerine getirilmemesi TBK m. 475’deki se¢imlik haklarin ortadan

kalkmas1 sonucunu dogurmaz**®.
b) Icerigi ve Sekli

Ihbar kiilfeti yiiklenicinin sorumlulugu sonucunu doguracagindan bildirimin igerigi

onemlidir. Yiklenici bildirimda s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmedigi sonucunu agik¢a

137

¢ikarmalidir>". Ayip bildirimi arsa sahibi tarafindan belirlenen ayiplar nedeniyle meydana

getirilen eserin sozlesmeye aykirt oldugu ve yiiklenicinin bu ayiplardan sorumlu

tutulacagmin bildirildigi bir irade beyanidir'38,

182 YAVUZ.N,S.1273; KILICOGLU,S.466; EREN,S.652.

133 UCAR,S.146; ARAL,S.360; EREN, S.650.

134 EREN, S.653; KILICOGLU,S.468.

135 UCAR,S.146; ERMAN,S.135; EREN, S.652.

138 ERMAN,S.135; KILICOGLU,S.468; BUYUKAY,S.122.

187 KILICOGLU,S.468; EREN, S.653; YAVUZ.N,S.1275; BUYUKAY,S.122.

138 ARAL,S.360,ERMAN,S.137;KILICOGLU,S.468; EREN, S.653; YAVUZ.N,S.1275; BUYUKAY,S.122.
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Ihbarda amag yiiklenicinin ayipli imalatlar hakkinda bilgilendirilmesidir. Bu nedenle
bildirimda ileri siiriilen iddialarin agik ve esasli nitelikli olmas1 gerekmektedir. Thbarda genel
ifadelerin bulunmasi yeterli degildir'®®. Ayiplarin kapsam ve niteliginin anlagilir sekilde
olmasi 6nemlidir. Arsa sahibi dayanacagi her ayibi ayri ayr1 gostermelidir. Uygulamada
ayiplarin fotograflarinin ¢ekilip koyulmasi gibi somut yollarla yiiklenicie agik ve anlasilir
sekilde bir bildirimda bulunulmas: bildirimdan beklenen sonucun dogmasmna fayda

saglayacaktir.

Arsa sahibi her ne kadar eserin hangi kisimlariin ayipl oldugunu ve ayibin niteligini
bildirmek zorunda olsa da yapilan bildirimda ayibin biitiin ayrintilariyla gosterilmesi de
beklenemez. Teknik bilgi gereken ayiplarda da bu durum gecerlidir. Bilirkisi raporu
gerektirecek nitelikteki ayiplar i¢in yapilacak bildirimin ayrintili olmasina gerek yoktur. Zira
yiiklenici yapilacak olan genel bildirimdan ayibin ayrintilarini anlayacak teknik bilgiye haiz
kabul edilmektedir’*®. ihbar beyaninda ayrica secimlik haklardan hangisinin kullanilacagina

dair bir beyanda bulunma zorunlulugu yoktur.
C) Siiresi

Arsa sahibinin bildirim kiilfetini yerine getirmesine iliskin olarak kanunda emredici
bir hiikiim yoktur. Ancak eserin teslimiyle birlikte makul bir slirede arsa sahibinin onu
gdzden gecirme etmesi gerekir'*t. Gozden gegirme sonucu belirlenen ayiplarin da yine
makul bir siirede yiikleniciye bildirimi gerekemektedir. Kanun koyucu tarafindan yiiklenen
bildirim kiilfeti eserdeki acik ayiplar bakimindan diizenlenmistir. Thbar kiilfeti gdzden

gecirme siiresinin bitiminden itibaren derhal yerine getirilmelidir.'#2

139 ERMAN,S.138, ARAL,S.360, UCAR,S.147.

140 UCAR,S.148; EREN(OZEL HUKUMLER),S.653.

141 EREN, S.653; BUYUKAY,S.123; KILICOGLU,S.468.

142 JCAR,S.149; ZEVKLILER,S.315; EREN, S.653; BUYUKAY,S.123; KILICOGLU,S.468.
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Kanun koyucu bildirim igin bir sekil belirtmemistir. Taraflar s6zlesmede bildirim
seklini belirleyebilirler. Sozlesme ile herhangi bir sekil belirlenmemesi halinde ayip
bildirimi yazili, sozli veya dava agma suretiyle de yapilabilir. Ancak yapilan bildirim
ayiplarin kapsam ve niteligini agiklar sekilde yapilmalidir*3. Arsa sahibinin bildirimi

siiresinde yapmadig1 iddias1 yiiklenici tarafindan 1spatlanmak durumundadir.'#*

§ 8. ESERIN AYIPLI OLMASI HALINDE ARSA SAHIBININ HAKLARI

I.GENEL OLARAK

Arsa sahibi TBK.m 475°te belirtilen se¢imlik haklarini, sartlar1 gerceklestigi taktirde
secime bagl olarak kullanilabilmektedir. Madde kapsaminda s6zlesmeden donme hakki,
tcretten indirim isteme hakki, onarim hakki ve =zararin tazmini isteme haklari

145 Ancak bu haklarmn kullanilmasi i¢in kanun koyucunun aradig1 sartlarin

diizenlenmistir
gerceklesmesi gerekmektedir. Buna ek olarak segimlik hakkin kullanilmasinin yaninda veya
bagimsiz olarak tazminat istemi s6z konusu oldugunda yiiklenicinin kusurlu olma sartinin

gerceklesmesi gerekmektedirl4e,

Ayiplarin dnemine gére seg¢imlik haklarin kullanilmasi dngériilmiistiir. Oncelikle
onarim hakki s6z konusuyken ayibin 6neminin artmasi s6z konusu ise sirasiyla iicretten
indirim ve s6zlesmeden donme haklar1 kanun tarafindan taninmistir. Kusurun varligi halinde
ise son olarak ay1p sonucu ugranilan zararin tazmini gelmektedir'#’. Tazminat talebi secimlik

haklarin digerleriyle beraber kullanilabilmektedir.

143 ERMAN,S.138, UCAR,S.153; YAVUZ/ACAR/OZEN,S.566.

144 ERMAN,S.139; KILICOGLU,S.468;EREN, S.653.

145 BUYUKAY,S.123; KILICOGLU,S.468.

146 KOSTAKOGLU,S.461, ZEVLILER,S.321, ERMAN,S.140.

147 ARAL,S.361; UCAR,S.171; BUYUKAY,S.123; KILICOGLU,S.468.
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11.SOZLESMEDEN DONME HAKKI

Sozlesmeden donme hakki TBK m.475/1.fikrasinda diizenlenmistir. S6zlesmeden
donme hakki 818 say1li Eski Bor¢lar kanununun 360.maddesinin 1.fikrasinda diizenlenmisti.
Ancak bu kanunda agik¢a sozlesmeden donme ibaresi olmamasina ragmen doktrin

148

tarafindan s6zlesmeden donme olarak nitelendirilmekte idi**°. Yeni diizenlemede ise 6098

Sayili TBK m. 475°te acgikca s6zlesmeden donme ibaresi kullanilmaktadir.
A. SOZLESMEDEN DONME HAKKININ HUKUKI NiTELIGI

Sozlesmeden donme hakki hakim goriise gore degistirici yenilik doguran bir haktir.
Bu hak sozlesmeyi tek tarafli olarak sonlandiran ve ge¢mise etkili sonuglar doguran bir
haktir. S6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasindan 6nce yapilmisg tiim edimlerin iadesi

sonucunu dogurmaktadir'#°.

Sozlesmeden donme hakki kullanildiginda, soézlesme geriye dogru ortadan
kalkacagindan taraflarin birbirlerine karsi olan edimlere iliskin alacaklarinin sona erecegi
gibi donme hakkinin kullanildig: tarihten 6nce yerine getirilen edimlerin de geri verilmesi

150

ylkiimliiligli dogmaktadir . Bu yoOniiyle diisiiniildiigiinde sozlesmeden donme hakki

sozlesmeye yapilabilecek en agir miidahaledir.

Sozlesmeden donme hakki sozlesmeyi ortadan kaldiran degil, soézlesmedeki
edimlerin yer degistirmesi etkisini dogurmaktadir'®. S6zlesmeden dénme hakki tek tarafl
irade beyam ile borg iligkisinin geriye etkili olacak sekilde, sona erdirir®?. Sézlesmenin bu

surctle sona ermesi icin de taraflar daha Once aldiklar1 edimler varsa, onlar1 s6zlesme

18 ERMAN,S.142; BUYUKAY,S133.

149 EREN,S.656; YAVUZ.N,S.1266; BUYUKAY,S.134; KILICOGLU,S.469.
150 K ARATAS,S.198, YAVUZ,S.531; KILICOGLU,S.469.

151 ARAL,S.362, YAVUZ,S.531, UCAR,S.173; EREN(GENEL) ,S.657.

152 EREN,S.656; YAVUZ.N,S.1267; BUYUKAY,S.134; KILICOGLU,S.469.
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uyarinca iade yiikiimliiligii altina girerler ve bu yiizden donme, bozucu yenilik doguran bir
hak olarak kabul edilmektedir 1*®. Uygulamada kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde

kullanilmasi halinde her iki taraf i¢in de agir sonuglar olusturabilecek niteliktedir.
B. OZEL SARTLAR

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi igin yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugun genel sartlarinin yani sira donme hakkinin diizenlendigi TBK m. 475’te “eser
arsa sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi ol¢iide

ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni 6lgiide aykir1 olursa” denmektedir.

Maddeden anlasildigi iizere sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi ig¢in;
eserdeki ayiplarin, arsa sahibinin kabule zorlanamayacagi derecede 6nemli olmasi ve eserin
yikilmasi veya eserin kaldirilmasinin yiiklenici agisindan asir1 zarar dogmasina neden

154

olmamasi gerekmektedir™". Maddede bahsi gecen 6zel sartlarin gerceklesmesi durumunda

donme hakki kullanilabilecektir.

1. Ayibin Arsa Sahibinin Kabule Zorlanamayacag Derecede Onemli

Olmasi
Yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserdeki ayip arsa sahibi agisindan eseri
kullanilamayacak hale getiriyor ise ve hakkaniyet kurallarinca da eserin kabule icbar
edilmeyecek derecede ayipli olmasi halinde, arsa sahibi sézlesmeden donme hakkini
kullanabilir®>>. Ancak bu halde de dikkat edilmesi gereken husus yiiklenici tarafindan
meydana getirilen eserdeki ay1bin eserin tamamen kullanilmasini engelliyor derecede olmasi

gerekirt®®,

153 ARAL,S.362, UCAR,S.174; EREN,S.657.

154 ERMAN,S.143, UCAR,S.178, KOSTAKOGLU,S.461.

155 ERMAN,S. 144; KILICOGLU,S.470; BUYUKAY,S.137.

156 ARAL,S.361; KOSTAKOGLU,S.461; EREN(GENEL), S.657; YAVUZ.N,S.1267.
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Sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi igin eserdeki ayibin benzeri
eserlerdeki imalatlar ile kiyaslandiginda deger ve kalite agisindan ¢ok daha diisiik olmasi
gerekmektedir. Bu hali ile de arsa sahibinin eserden bekledigi amaglar1 karsilamamakta ve
eserdeki ayip mutlak olarak yararlanilamaz halde ve objektif olarak da yararlanilabilir hale
gelmesi imkansiz olmalidir®®’,

Eserdeki ay1ip biiyiik masrafi gerektirmeyen bir onarimla giderilebilecek bir ayip ise,
sozlesmeden donme hakki kullanilamaz. Ancak bu halde de kabule zorlanamayacak
derecede ayipli bir eser olup olmadigi, somut olayin kosullar1 gdz Oniine alinarak
degerlendirilmeli ve diriistliik kurali geregince de kullanilmaz halde olup olmadigi
arastiriimalidir®®,

Yiiklenici ile arsa sahibi arasinda yapilan sézlesmede agikc¢a belirtilen niteliklerin
eserde bulunmamasi halinde de diiriistliik kural1 geregince arastirma ve degerlendirme
yapilmalidir. Ancak sozlesmede kararlastirilan niteliklerin eksikligi, 6nemli ayip olarak

kabul edilmekte ve bunun aksini yiiklenicinin kanitlamasi1 gerekmektedir®®®.

2. Eserin Yikilmasi ve Kaldirilmasinin Asir1 Zarara Neden Olmamasi

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in sadece arsa sahibinin kabule
zorlanamayacag1 bir ayibin olmasi yeterli olmayip, bunun yaninda meydana getirilen eserin
yikilmasi ve kaldirilmasinin yiiklenicinin asir1 zarara ugratmamasi sartinin da gergeklesmesi

gerekmektedir®,

Eserin yikilmasi ve kaldirilmasinin yiiklenici bakimindan asir1 zarara yol agip

acmadiginin belirlenmesi hakim tarafindan yapilacaktir. Hakim bunu taktir ederken arsanin

157 K ARATAS,S.199; KOSTAKOGLU,S.461; EREN,S.657; YAVUZ.N,S.1267.

158 JCAR,S.179; ERMAN,S.143, KARATAS,S.199-200, KOSTAKOGLU,S.461; YAVUZ.N,S.1267.
159 ERMAN,S.144; KILICOGLU,S.470; BUYUKAY,S.136.

160 UCAR,S.179; EREN,S.657; YAVUZ.N,S.1267.
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degerini belirlerken arsay1 bina ile birlikte degerlendirmesi gerekmektedir. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken husus sudur; eserde bulunan ayip eserin degerini biiyiik olclide
azaltiyor ise veya eserin kullanilmasini tamamen engelliyorsa veya eser ayipli haliyle bir
tehlike olusturuyorsa arsa sahibinin sozlesmeden donebileceginin kabul edilmesi

gerekmektedir®:,

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin mahiyeti ve ortaya ¢ikan maddi eserin hem fiziki
hem maddi boyutu goéz oniinde bulundurulmali ve sézlesmeden donme hakkinin varlig

degerlendirilirken hem sdzlesme hem de yapimin tamam degerlendirilmelidir®?.

Eserdeki ayibin ¢ok 6nemli olmasi ve s6zlesmeden donme sartlarinin gerceklesmis
olmasi1 halinde dahi arsa sahibinin mutlaka sdzlesmeden donme hakkini kullanmasi1 zorunlu
degildir. Bunun yerine diger se¢imlik haklardan {icrette indirim veya onarim haklarindan

birini de kullanabilir.

C. SOZLESMEDEN DONME HAKKININ KULLANIM SEKLI VE
SONUCLARI

1. Sozlesmeden Donme Hakkinin Kullamim Sekli

Sozlesmeden donme hakki tek tarafli irade beyani ile kullanilabilmektedir. Yapilacak
irade beyan1 sozlii veya yazili olabilecektir. Kanun koyucu kat karsiligi insaat sozlesmesinde

sozlesmeden donme hakki ile ilgili herhangi bir sekil ongérmemistir.

Sozlesmeden dénme beyani agik olabilecegi gibi zimni de olabilir'®®. Yiiklenici
tarafindan agilan davada itiraz yoluyla donme beyaninda bulunabilecegi gibi arsa sahibince

acilan davada dava dilekgesinde de belirtebilir. Her iki tarafin da tacir olmasi durumunda

161 ERMAN,S.146; UCAR,S.180; KILICOGLU,S.470; BUYUKAY,S.137.
162 ARAL,S.361; UCAR,S.171; BUYUKAY,S.136; KILICOGLU,S.469.
163 Y AVUZ.N,S.1266; ERMAN,S.146; KILICOGLU,S.470.
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arsa sahibinin donme beyaninin gecerli olabilmesi i¢in bu donme beyaninin noter yoluyla
veya iadeli taahhiitli mektupla yapilmasi gerekmektedir ** . Ispat acisindan
degerlendirildiginde donme beyaninin yazili olmasi ve noter aracilig1 ile yapilmasi isabetli

olur.
2. Sozlesmeden Donme Hakkinin Sonuglar:

Yukarida da belirttigimiz {izere sozlesmeden donme hakki sézlesmeyi ortadan
kaldiran degil sozlesmedeki edimlerin yer degistirmesi etkisini doguran bir haktir.
S6zlesmeden donme beyaninin yiiklenicie ulagsmasi ile birlikte sd6zlesme geriye etkili sonug
dogurur ve taraflar karsilikli olarak yerine getirdikleri edimleri geri vermekle yiikiimlii

olurlar'®. Ayrica edimlere iliskin olarak alacaklari da sona erer.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde bir ingaatin imali s6z konusu oldugundan dénme
hakkinin kullanilmasinin ardindan insaatin geri verilmesi s6z konusu olacaktir ki bu da bash
basina bir sorundur. Arsa sahibi s6zlesmeden donme hakkini kullandig: taktirde insaati iade
borcu altina girmektedir. S6zlesmeden doniilmesinin arsa sahibinin miilkiyet iliskisinde bir
degisiklik yapma imkani yoktur. Ancak insaat artik arsanin miitemmim ciizii haline gelmistir
ve miitemmim ciiz haline gelmis bir insaatin geri verilmesinden ziyade ayipli olan ingaatin

kaldirilmast, Ortaya cikacak hurda ve malzemelerin geri verilmesi s6z konusu olacaktir'®,

Sozlesmeden donme hakki, anlasildig: tizere kat karsiligi ingaat s6zlesmelerinde hem
arsa sahibi hem yiiklenici agisindan uygulanabilecek bir hak degildir. Uygulamada da
sozlesmeden donme hakki yerine diger haklarin, ozellikle ileriye etkili fesih hakkinin

uygulanma alan1 buldugunu soyleyebiliriz.

164 YAVUZ,S.531; ERMAN,S.146; UCAR,S.181.
165 YAVUZ, S.569; BUYUKAY, S.134; KILICOGLU, S.470.
165 UCAR, S.181; YAVUZ, S.531; ERMAN, S.146; YAVUZ.N, S.1267.
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111.UCRETTEN INDIiRIMI ISTEME HAKKI

TBK m.475’in 2.fikrasinda iicretten indirim hakki diizenlenmistir. Eserdeki ayip
kabulden kaginmay1 gerektirecek derecede 6nemli degilse arsa sahibi eserdeki ayip oraninda
ticretten indirim talep edebilme hakkina sahiptir. Hemen sunu belirtmek gerekir ki 6098
sayili kanun ile getirilen yenilik eseri alikoyma hakkma sahip olunmasidir. Insaat
sozlesmelerinden olan Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri’nde arsa sahibi eger katkarsiligini
temlik etmigse bu tarz sozlesmelerde katkarsihigindan indirim s6z konusu degildir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde eserdeki deger diisiikliigii ancak tazminat olarak talep

edilebilecektir®’.
A. TUCRETTEN INDIiRIM iSTEME HAKKININ HUKUKI NiTELiGi

Ucretten indirim hakki arsa sahibi tarafindan tek tarafli irade beyan1 ile
kullanilabilecek olan degistirici yenilik doguran bir haktir. S6z konusu irade beyani agik
veya zimni sekilde yapilir ve tek tarafli olarak geri alinmasi miimkiin degildir'®®. Bunun
nedeni ise tcretten indirim hakkimin kullanilmis oldugu beyan ile sézlesmeden donme
hakkindan veya onarim hakkindan vazgecildiginin belirtilmesidir. Ancak yeni bir ayibin
ortaya ¢ikmasi gibi durumlarda yeniden se¢imlik haklarindan birini kullanma imkanina

sahiptir'®®. Her iki tarafin tacir olmasi durumunda da bu durumu degistirmeyecektir!’®,

Ucretten Indirim hakkmin kullanilabilmesi igin yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugun genel sartlarinin yanmi siwra eserde bir deger eksikliginin olmasi
gerekmektedir'™. Deger eksikligi ayipsiz olarak teslim edilen eser ile ayipli olarak teslim

edilen eser arasindaki farktir. Bu deger eksikligi piyasa degerine gore belirlenmektedir.

167 ERMAN,S.147; UCAR,S.186; YAVUZ.N,S.1268; BUYUKAY,S.142.

168 YAVUZ,S.571; UCAR,S.186, KOSTAKOGLU,S.462; YAVUZ.N,S.1268.
189 YAVUZ.N,S.1269; YAVUZ,S.571, BUYUKAY,S.142.

170 K ARATAS,S.205; KILICOGLU,S471.

1 YAVUZ,S.571; BUYUKAY,S.143.
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Eserdeki ayiba arsa sahibi neden olmussa arsa sahibinin kusuru orani da g6z Oniinde

bulundurularak tcretten indirilecek tutar belirlenecektir.

B. UCRETTEN iNDIiRILECEK TUTARIN HESAPLANMASI

Ucretten indirim hakkmmn kullanilabilmesi igin iicretten indirilecek tutarin
hesaplanmasi gerekmektedir. Bu indirimin hesaplanmasinda uygulamada nisbi yontem
usulii karsimiza c¢ikmaktadir. Uygulamadaki nisbi metod Yargitay tarafindan da
benimsenmistir. Ancak Yargitay aym1 zamanda bozuklugun giderilmesi i¢in yapilacak

masraflar1 da esas almaktadir.

Nisbi metod eserin ayipsiz tasiyacagi deger ile ayipli degeri arasidaki oranin

sozlesmede belirlenen iicrete uygulanmasi ile hesaplandig1 metottur!’2,

Kararlastirilmis Ucret x  Ayipli Deger

= Indirilecek Tutar
Ayipsiz Deger

Bu formuliin uygulanmasi sonucunda bulunacak olan tutar yiiklenicie 6denecek olan

tutardan ¢ikarilacaktir, yani indirilmesi gereken sonug¢ bulunmus olacaktir.

Yargitay ticretten indirilecek tutar1 hesaplarken eserdeki ayip nedeniyle yapilacak
olan masrafi esas almaktadir. SOyle ki; soz konusu ayip onarilabilecek bir ayip olmak
zorundadir. Indirilecek iicret eserdeki ayibin giderilecegi miktara yani masrafa gore yapilirsa
soz konusu masraf, eserde meydana getirdigi deger disiikliigiinden daha fazla ise nisbi

metodun uygulanmasi miimkiin olacaktir. Aksi durumlarda ise masrafa gore indirilecek

172 ERMAN, S.150, KARATAS, S.199, YAVUZ, S.571, ARAL, S.364; YAVUZ.N, S.1268; BUYUKAY,
S.143; EREN, S.659.
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iicretin hesaplanmas1 hakkaniyete daha uygun olacaktir gériisiindedir 13 . Ucretten

indirilecek miktar arsa sahibi tarafindan kanitlanacaktir.
IV.ONARIM ISTEME HAKKI

Onarim talep hakki, yiiklenicinin kusurlu olup olmamasina bakilmaksizin eserin
ayipli olmasi halinde, arsa sahibinin sahip oldugu se¢imlik haklardan biridir. Arsa sahibine,
eserdeki biitiin ayiplarin giderilmesini talep edebilme imkani verir. Ancak bu hakkin

kullanilmasi i¢in 6zel sartlar gerekmektedir!’.

Arsa sahibi, s6z konusu ayip oraninda tiicret indirimi hakkini kullanmak yerine
eserdeki ayibin herhangi bir ticret karsilig1 olmadan giderilmesini yiikleniciten talep edebilir.
Ancak, bu hakkin kullanilabilmesi i¢in ayibin arsa sahibince ispat edilmesi ve s6z konusu
onarimin agiri masraf gerektirmemesi hususu karsimiza ¢ikmaktadir. Arsa sahibinin istedigi
onarim sonucu elde edecegi fayda ile yiiklenicinin yapacagi masraf arasinda agik bir

orantisizlik varsa burada asir1 masraf oldugu kabul edilmelidir!”.

Eserin niteligi geregi 6nemli ayiplarin mevcut olmadig1 durumlarda kullanilabilen
onarim isteme hakki; arsa sahibinin ayipsiz ifadaki menfaatinin elde edilmesini
saglamaktadir. Yiiklenici s6z konusu ayiplarin onariminin arsa sahibince istenmesine
ragmen bu borcunu yerine getirmezse; arsa sahibine; TBK m.125’te dngoriilen aynen ifa
veya tazminat talep etme haklarmin dogmasina sebebiyet verecegi gibi sartlari tagimasi

halinde {icretten indirim ve s6zlesmeden dénme haklarini da elde etmis olur!’®,

Arsa sahibinin onarim hakkini kullanmasi sonucu yiiklenici onarilan eseri yeniden

teslim ettiginde ilk teslimdeki kurallar gegerli olur ve arsa sahibi ayiba karsi tekeffiilden

13 ERMAN, S.151; BUYUKAY, S.143; YAVUZ.N, S.1268.

174 K ARATAS,S.210; ERMAN,S.152; UCAR,S.190; KOSTAKOGLU,S.463; YAVUZ,S.533.
175 UCAR,S.195; ERMAN,S.155; KARATAS,S.210; EREN(GENEL),S.660.

176 ERMAN,S.156; KARATAS,S.210; EREN(GENEL) ,S.660; YAVUZ,S.571.
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dogan haklarini kullanmak istemesi halinde eseri gozden gegirme etmek ve tespit edilen
ayiplar1 bildirim etmek zorundadir. Eger arsa sahibi diizeltilen ayibi yiiklenicie tekrar
bildirim etmezse, bu durumda ayiptan dogan biitiin haklarini kaybeder'’’. Bu kisim onarim

hakkinin kullanilarak tekrar eserin teslim alinmasinda onemli bir husustur.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde, eserde Onemsiz derecede addedilen ayiplarin
bulunmasi durumunda, ayiplarin giderilmesini talep edebilme hakki, yani oranim isteme

hakk1 diger secimlik haklarda oldugu iizere sadece arsa sahibine taninmistir.

Yiiklenici, ancak bu hak talep edildigi takdirde ayibi gidermekle yiikiimliidiir.
Herhangi bir talebin olmadigi durumda ayibi gidermeye yonelik bir hakki yoktur. Arsa
sahibinin talep etmedigi durumlarda yiiklenici ayiplar1 kendiliginden gideremez ve arsa
sahibi yiiklenicinin bdyle bir onerisini de kabul etmek zorunda degildir. Arsa sahibi
yiiklenicinin Oneri veya tavsiyelerine bagl olmaksizin iicretten indirim veya onarim hakki

arasinda bir se¢im yapmakta serbesttir'’®,

A. ONARIM ISTEME HAKKININ KULLANIM SEKLI VE ISPATI

Onarim isteme hakki, TBK m.475’te diizenlenmistir. Onarim isteme hakki da diger
secimlik haklar gibi arsa sahibinin yiiklenicie karsi yapacagi irade beyaniyla
kullanilabilmektedir. Onarimi talep etme hakki, degistirici yenilik doguran bir hak oldugu
icin bu hak kullanilirken arsa sahibi tarafindan yiiklenicie karsi tek tarafli irade beyani
yeterlidir ve bu beyan agik veya zimni bir bigimde yapilabilir, beyanin yiiklenicie varmasiyla

da hukuki sonug dogar'’®.

177 UCAR,S.195-196; EREN,S.660; BUYUKAY,S.139; KILICOGLU,S.472.

178 ERMAN,S.155; UCAR,S.194; EREN(GENEL), S.660; BUYUKAY,S.139; YAVUZ,S.571.

179 ERMAN,S.153; UCAR,S.195; KARATAS,S.210; KOSTAKOGLU,S.464; ARAL,S.365; EREN(GENEL),
S.660.

62



Onarim talep hakkinin kullanimi herhangi bir sekil sartina baglanmadigindan bu
hakkin talep edildigi arsa sahibi tarafindan her tiirlii delille ispat edilebilecektir. Giiniimiiz
teknolojik imkanlar1 da g6z 6niine alindiginda ispat kiilfetinin arsa sahibi tarafindan yerine

getirilirken mahkemenin bu hususlara uygun olarak karar vermesi gereklidir.
B. ONARIM ISTEME HAKKININ iCERIGi VE iFASI USULU

Onarim hakki, ay1pli olarak teslim edilmis olan eserin masraflari yiiklenicie ait olmak
tizere tamir edilmesi ve sozlesmedeki teslim sartlarina uygun hale getirilmesini istedigi
haktir. Onarim hakki, sézlesmenin bir yiikiimliiliigii olan yiiklenicinin eseri ayipsiz teslim

etme yiikiimliiliigiiniin devam niteligindedir'.

Arsa sahibi tarafindan bu borcun yerine getirilmesi istenirken s6z konusu ayiplarin
giderilmesi i¢in, ayiplarin 6nem ve kapsamina goére objektif bir siireye ihtiyag vardir.
Bununla birlikte aym1 sozlesmenin baslangicindaki gibi, arsa sahibine diisen
yiikiimliiliiklerin de arsa sahibince ifa edilmesi gerekmektedir. Arsa sahibi tarafindan tayin
edilen siire, ayiplarin giderilebilmesi i¢in miimkiin olmayacak ise, bu tiir durumlarda arsa
sahibinin haklarina halel gelmemesi sartiyla tayin edilen siire uygun goriilebilecek bir siire
kadar uzatilabilir'®!, Eserin niteligi geregi objektif bir siire belirlenmesi iyi niyetli her iki

taraf agisindan da faydali olacaktir.

Onarim yikiimliligine iligkin biitin masraflar kural olarak yiiklenici tarafindan
karsilanir. Arsa sahibi hakli bir neden olmaksizin onarim hakkini kullanmakta gecikmis ve
s0z konusu ayibin biiylimesine veya kendisinin neden oldugu gecikmeden dolay: fiyatlarin
pahalilagsmasina neden olmus ise, s6z konusu ortaya ¢ikan fazla masraf arsa sahibi tarafindan

O0denmelidir. Tiim bu hallerde taraflar sdzlesmeye koyacaklar1 hiikiimler ile bu konularda

18 UCAR,S.196, ARAL,S.365, YAVUZ,S.533; KILICOGLU,S.472; YAVUZ,S.572.
181 ERMAN,S.155, ARAL,S.365, UCAR,S.197; KILICOGLU,S.472.
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diizenleme yapabileceklerdir. Taraflar arasinda aksine bir anlasma olmadik¢a da arsa sahibi
ayiplarin onarimi sirasinda yiiklenicie talimat verme yetkisine sahip olmamakla birlikte

genel kural olan kontrol etme yetkisine sahiptir.

Yiiklenici iyi niyetli ve isin teknik &zelliklerini bilen taraf olmasi nedeniyle, ayipl
eseri pahali bir masrafla s6zlesmeye uygun olarak diizeltmek yerine farkl bir sekilde ancak
ayn1 amaca uygun olarak daha ucuz bir ¢6ziim &nerisi de sunabilir'®2. Boyle bir durumla
karsilasilmasi halinde ise diirtistliik kuralina aykiri olmama kaydiyla, arsa sahibi yapilan bu

teklifi reddetme hakkina sahiptir.
C. ONARIM ISTEME HAKKININ SARTLARI

Onarim hakkinin kullanilabilmesi i¢in aranan sartlar; ayibin eseri kabulden
kacinmayr hakli gosterecek derecede Onemli olmamasi ve onarmmin asirt masraf
gerektirmemesidir. Onarimin asir1 masraf gerektirip gerektirmeyecegi hakim tarafindan, arsa

sahibine saglayacag yarar ile somut olayin kosullarina gore taktir edilecektir'®,

Eserdeki ayibin giderilebilmesi objektif olarak miimkiin olmalidir. Eserdeki ayibin
kismen giderilmesinin miimkiin oldugu durumlarda, arsa sahibi, giderilmesi miimkiin olan
kisim i¢in onarim hakkini kullanabilir. Aksi taktirde eserdeki ayibin giderilmesinin imkansiz
oldugu hallerde artik onarim hakkinin kullanilmasi s6z konusu olmaz.

Onarim hakkinin kullanilamayacagi bir diger durum ise onarimin yani eserdeki
ayibin giderilmesinin asir1 masrafa neden olmasidir. Eserdeki ayibin onarmmi eger asir1 bir
masraf gerektiriyorsa arsa sahibi onarimi talep edemez. Bu kural ile baglantili olarak

yiiklenici de onarim masraflarinin asirt oldugu bir durumda, arsa sahibinin onarim talebini

182 UCAR,S.197; EREN,S.660; KILICOGLU,S.472; YAVUZ,S.572; YAVUZ.N,S.1269.
183 ARAL,S.364; ERMAN,S.153; UCAR,S.200; BUYUKAY,S.140.
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reddedebilir. Arsa sahibi bu iki sarttan dolay1 onarim hakkini kullanamaz ise ticretten indirim
veya sozlesmeden donme hakkini kullanabilir.

Onarim talebi asir1 masraflara yol agsa dahi, belli durumlarda yiiklenici bu borgtan
kurtulamaz. Bunlardan ilki yiiklenicinin agik¢a ya da zimni olarak onarim borcunu yerine
getirecegini teyit etmesidirt®*. Bu durumunda arsa sahibi onarimi talep edebilir ve yiiklenici
bu talebi yerine getirmek zorundadir. Tkinci durum da eserdeki ayiplarin yiiklenici tarafindan
her haliikarda giderilecegi taraflarca sozlesmede kararlastirilmis ise artik bu durumda onarim
masraflarin miktarina bakilmaksizin onarmm talebi ileri siiriilebilir'®. Uciincii durum ise
yiiklenicinin imal edilecek olan eserde belirli ozelliklerin olacaginin garantisini verme
durumudur®. Bu ii¢ durumdan herhangi biri veya birilerinin varhig1 s6z konusu ise yiiklenici

masraflarin asir1 oldugu iddiasiyla onarim talebini reddedemez.

Onarim hakkinin kullaniminin s6z konusu oldugu durumlarda gerek arsa sahibince
gerek yiiklenicige iyi niyet kurallarina uyulup uyulmadigina Oncelikle bakilmasi
gerekmektedir. Yiiklenicinin ayibin giderilmesi talebine karsi cevabi geciktirmesi, herhangi
bir neden gostermeden bu talebi reddetmesi veya eserdeki ayibin nedeninin yiiklenicinin agir
kusuru veya kot malzeme kullanimindan kaynaklanmasi durumunda asir1 masraf

gerektirdigini ileri siirmesi iyi niyet kuralina aykiridir'®’,

Arsa sahibinin eserdeki ayibi giderme talebi sdzlesmeye uygun hale getirilmesi
halinden daha ucuz bir ¢dziimle saglanabiliyor ise ve istenen onarimdaki durum asir1 masraf
yapilmasin1 hakli géstermiyor ise onarim talebinde bulunmak iyi niyet kuralina aykir

olacaktir'®,

184 ERMAN,S.153, UCAR,S.200; BUYUKAY,S.140; YAVUZ,S.571.

185 ERMAN,S. 154, UCAR,S.201; KILICOGLU,S.472; YAVUZ.N,S.1269.
18 JCAR,S.201, KOSTAKOGLU,S.464; YAVUZ,S.572.
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D. YUKLENICININ ONARIM BORCUNU iFADA TEMERRUDU VE

TEMERRUDUN SONUCLARI

Arsa sahibi ayiba karsi tekeffiiliin ve onarim hakkinin kullanilmasi sartlar1 olustuktan
sonra, belirli bir makul siire vererek bu siire igerisinde eserdeki ayiplarin giderilmesini
yiikleniciten talep edebilir. Yiiklenici derhal onarim faaliyetine girismeli ve objektif siire

icerisinde bu onarimi tamamlamalidir.

Yiiklenicinin onarim borcunun ifasinda gecikmesi durumunda, arsa sahibi onarimin
tamamlanmasinda 1srar edebilir, eserin iicretini 6demekten de kaginabilir ve gecikme
nedeniyle ugranilan zararlarin tazminini isteyebilecegi gibi onarim isini baska bir yiiklenicie
de verebilir!®. Bunlarin yaninda arsa sahibi eserdeki ayiptan dolay1 zorunlu masraflar
yaptiysa veya dogrudan onarimi kendisi gergeklestirdiyse ve bir baskasina yaptirdiysa
yapmis oldugu masraflarin da talep edilmesi miimkiindiir. Ancak yapilan bu masraflarin

zorunlu oldugunun ispat1 arsa sahibine aittir!®,

V. ZARARIN TAZMINI iISTEME HAKKI
Arsa sahibi teslim edilen eserin ayipli olmasi durumunda, diger se¢imlik haklarinin
yaninda onlarla birlikte zararin tazminini talep hakkini da kullanabilecektir!®!,

A. AYIP SONUCU UGRANILAN ZARAR KAVRAMI

Kisinin mal varlig1 ilizerinde istegi disinda meydana getirilen ve para ile
degerlendirilebilen zararlara maddi zarar denmektedir. Ayip sonucu ugranilan zarardan
yiiklenicinin sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in, ugranilan zararin, yiiklenicinin

kusurundan ileri gelmesi gerekmektedir®2,

189 KOSTAKOGLU,S.463; UCAR,S.202.

19 UCAR,S.202; BUYUKAY,S.141; KILICOGLU,S.472; YAVUZ,S.572; YAVUZ.N,S.1269.
191 ERMAN,S.157; UCAR,S.209; KARATAS,S.211; ARAL,S.366; YAVUZ.N,S.1269.

192 KARATAS,S.211; YAVUZ.N,S.1271; YAVUZ,S.569; EREN,S.661.
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Arsa sahibinin ayip sonucu ortaya ¢ikan haklarindan olan, sdzlesmeden donme, ticret
indirimi veya onarim hakkini kullanilmasina ragmen giderilmeyen zararlarin tazminini

isteme hakk1 bulunmaktadir. Buna ayip sonucu ugranilan zararin tazmini hakki denmektedir.

B. AYIP SONUCU UGRANILAN ZARARIN KAPSAMI, TAZMIN

SARTLARI VE TAZMIN USULU

Ayip sonucu ugranilan zararlar, arsa sahibinin ayipli eseri kullanmasi nedeniyle
ugradigr maddi zararlar veya elde etmeyi umdugu ancak bekledigi faydayr goremedigi
kazang kayiplarindan olugsmaktadir. Burada bahsedilen tazminatin nedeni dogrudan eserde
bulunan bir ayiptan dolay1 degil, arsa sahibinin diger mal ve sahis varlig1 degerleri lizerinde
ortaya ¢ikmasidir'®. Eserdeki ayiptan dolay1 baska bir yerde konaklayan arsa sahibinin
yaptig1 harcamalar buna 6rnek gosterilebilir. Bu durum genelde eserin ge¢ teslim edilmesi
durumunda da karsimiza gikabilir. Ancak pratik hayatta sézlesmelere bu durum cezai sart

olarak da konulabilmektedir.

Ayip sonucu ugranilan zararlar, ayiptan kaynaklanan, s6zlesmeden donme, licret
indirimi veya onarim hakkinin kullanilmasina ragmen giderilemeyen zararlar oldugu igin,
ay1p niteliginde olmayan ve eserdeki ayiptan kaynaklanmayan, arsa sahibinin ugradigi diger
zararlar ay1p sonucu ugranilan zararlarm tazmini hakki kapsamimin digindadir’®, Ozellikle
yiiklenicinin 6zen borcuna aykirt davraniginin yol agtigi zararlar eserde ayip olusmasina
neden olmadik¢a genel hiikiimlere gore tazmin edilirler. Ozen borcuna aykirilik sonucu
ortaya ¢ikan zararlar genel hiikiimlere gore, TBK m. 475 ve 112 vd. hiikiimlerine gore tazmin

edilirler.

193 ARAL,S.366; EREN,S.661.
1% UCAR,S.213, ARAL,S.366, ERMAN,S.157; BUYUKAY,S.144; EREN,S.661.
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Yukarida bahsettigimiz {izere arsa sahibi zararin tazmini hakkini diger se¢imlik
haklariyla beraber kullanabilmektedir. Eserin ayipli olmasi sebebiyle, arsa sahibinin onarim
hakkin1 kullanmast durumunda onarimdan dolayr baska onarim gerektiren durumlar
meydana getirdiyse, yiiklenici onarim borcu gergevesinde bunlart da diizeltmelidir. Ancak,
onarim sirasinda arsa sahibinin ayipli eser disindaki bazi degerleri zarara ugramissa arsa
sahibi burada yine genel hiikiimlere yani TBK mdl112’ye gore tazmin hakkin
kullanabilecektir'®®, Eserdeki ayiplarm bilinmesine ragmen yiiklenici bu ayiplar1 kasten arsa
sahibine bildirilmez ise bu durumda 6zen borcunun ihlali neticesinde ortaya ¢ikan zararlar

niteliginde olacaktir.
C. TAZMINAT TALEBINDE KUSUR SARTI VE KUSURUN ISPATI

Arsa sahibinin tazminat talebinde bulunabilmesi i¢in yiiklenicinin meydana getirdigi
eserdeki ayiba iliskin olarak bir kusurunun bulunmasi sarttir. Bu durum TBK m.475’te
acikca belirtilmistir. Eserdeki ayip ve zarar yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmis ise
yiiklenici bu zarar1 tazmin etmelidir. Ancak eserin ayipli olmasindaki kusur arsa sahibinin

ise, yiiklenici sorumluluktan kurtulur.

Eserdeki ayip arsa sahibi ile yiiklenicinin birlikte kusurlu bir davranigindan

kaynaklanmig olmasi durumda ise, her birinin kusur orani tespit edilerek bu orana goére

tazminata hitkkmedilir'°.

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin kusur sorumlulugunda, hizmet sozlesmesindeki

is¢inin sorumlulugu kistas alinmistir. Yiiklenicinin gerekli mesleki bilgiye sahip olmamasi

ya da bilgisini gerektigi sekilde kullanmamas1 da kusurlu davranis olarak nitelendirilir®’.

195 JCAR,S.215; EREN,S.661; BUYUKAY,S.144.
1% JCAR,S.217, ERMAN,S.158; EREN,S.662.
197 JCAR,S.220; EREN,S.662.
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Bu sebeple de uzmanlik gerektiren bir eserin imali isini lizerine alan yiiklenici, neden oldugu

zararlardan sorumludur.

Ayip nedeniyle olusan zarar, sdzlesmeden dogan bir tazminat talebi dogurmaktadir.
Yiiklenicinin neden oldugu zararlardan dolayr sorumlulugu da kural olarak kusura
dayandigindan, TBK m. 112 geregi, yiiklenicinin sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in kusuru

olamadigini kanitlamasi zorunludur®®®,

UCUNCU BOLUM
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE
YUKLENICININ AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
SONA ERMESI

§9. YUKLENICININ AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN iFA ILE SONA

ERMESI
I.GENEL OLARAK

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun sona
ermesi TBK m.476 ile 479’da diizenlenmistir. S6z konusu maddelere gore; eserin ayipli
olmasi, agikca veya oOrtiilii olarak kabulii varsa ve s6z konusu haklarini dava etmedeki
zamanagimi siiresi dolmus ise, yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugundan bahsedilemez.

Bir baska deyisle, arsa sahibi eserin ayipli olmasindan dogan haklarini kullanamaz*®°.

19 JCAR,S.221; EREN,S.664; BUYUKAY,S.144.
19 ERMAN,S.160; UCAR,S.233; KARATAS,S.186; ARAL,S.356.
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Yiiklenicinin ayiptan dolay1 sorumlu tutulabilmesi i¢in eserdeki ayibin herhangi bir
sebeple arsa sahibine yiikletilememesi gerekir?®, Kanun koyucu genel ve &zel olmak iizere
sartlar ortaya koymustur. Eserdeki ayibin, arsa sahibinin verdigi emirlerden dolay1 olmasi
durumunda, sorumluluk yiiklenicinin agik¢a ihtar yapmasi sartina baglamistir. Genel kural
olarak da kusurun herhangi bir sebeple arsa sahibine yiiklenmesi halinde s6z konusu

kusurdan dolay1 arsa sahibinin haklarini kullanamayacagi diizenlenmistir

Bu iki halden birinin mevcudiyeti durumunda, yiiklenicinin ayiptan sorumlu

olamayacagi acikca hiikiim altina alinmistir.
1., AYIBIN ARSA SAHIBININ KUSURUNDAN KAYNAKLANMASI
A. AYIBIN ARSA SAHIBINIiN TALIMATINDAN DOGMASI

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunu
ortadan kaldiran sebeplerden ilki olarak, “yiiklenicinin agik¢a yaptigi ihtara karsin, arsa
sahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur” denmektedir. Burada bahsedilen talimat arsa
sahibi tarafindan yiklenicie, aralarindaki s6zlesmeye istinaden verilen baglayici

talimatlardir.

Baglayici nitelikteki talimatlarin 6zelligi isin icrasina ve usuliine etki etmesidir.
Kullanilacak malzemelerin sdzlesmede kararlastirilmasi veya sonradan talimatlar yiiklenicie
belirtilmesi veya bir baska yiiklenicinin kismen veya tamamen alt yiiklenici olarak ise dahil
edilmesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir?®t. Bu gibi talimatlar, cogu zaman sdzlesme metninde

veya sonra verilmek seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

200 EREN,S.655; BUYUKAY,S.102; KILICOGLU,S.501.
200 ARAL,S.357; UCAR,S.235; KARATAS,S.186; BUYUKAY,S.161; YAVUZ.N,S.1258.

70



Arsa sahibi eserin yapilmasi sirasinda veya dncesinde talimatini, sozlii veya yazili
bi¢imde bizzat kendisi veya yetkili temsilcisi araciligiyla yiiklenicie bildirebilir. Arsa sahibi
tarafindan s6z konusu esere yonelik olarak verilecek talimatin yazili olarak verilmesi, verilen
talimatin eserde bir ayiba sebebiyet verip vermedigi ve niteligi hususunda ilerde ortaya

¢tkmas1 muhtemel bir anlasmazlikta ispat bakimmdan énem tasir?®?,

Sorumlulugun arsa sahibine ait olabilmesi i¢in eserdeki ayip ile arsa sahibinin
talimat1 arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin vermis
oldugu talimattan dolayr meydana gelen ayiptan dogan sorumluluktan yiiklenicinin
kurtulabilmesi i¢in; onun arsa sahibinin verdigi talimatin hatali oldugu konusunda
uyarilmasina ragmen, verdigi talimatin uygulanmasinda 1srar etmis olmalidir?®. Bununla
birlikte, arsa sahibi talimatta israr etmesine ragmen ortaya cikacak sonugtan sorumlu

olmayacagini beyan etse dahi, dogacak sorumluluk yine kendisine ait olur.

Yiiklenicinin s6z konusu insaat isinde uzman taraf oldugu kabul edildiginden, arsa
sahibinin verdigi talimatin meydana getirece§i muhtemel zararlar1 ¢ok acik ve siipheye
diisirmeyecek sekilde agiklayict olmasi gerekmektedir?®*. Aksi taktirde, arsa sahibinin
talimatinin neden oldugu zararl neticeden yine yiiklenici sorumlu olur. Bu hiikmiin nedeni
de arsa sahibinin eserin imal edilmesi sirasinda isin tabi oldugu incelik ve kurallarini
bilmediginden yiiklenicie yanhs ve tedbirsizce emirler verebilmesi durumudur 2% .
Yiiklenicinin bu ikazinin usulii ve igerigi cok dnemlidir, zira bu yiikiimliiliik yerine getirilmis

olmasina ragmen arsa sahibi talimatinda israr etmis ve neticede ayipl bir eser ortaya

22 JCAR,S.235; KILICOGLU,S.455.

208 JCAR,S.236; ERMAN,S.160; KILICOGLU,S.455.

204 K ARATAS,S.186-187; KILICOGLU,S.452; EREN,S.616.
205 JCAR,S.236; ERMAN,S.161; EREN,S.620.
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cikmigsa, yiiklenici sorumluluktan kurtulabilmek igin arsa sahibini usuliine uygun ikaz

ettigini ispat etmek zorundadir?®®.

Yiiklenicinin ikaz ylkimliligi, arsanin durumunda da karsimiza ¢ikmaktadir.
Yiiklenici arsa sahibi tarafindan kendisine teslim edilen arsanin insaata elverissizligi gibi bir
durumla karsilastiginda bu konudaki ikazini da ayrintili ve agiklayici sekilde yapmasi

gerekmektedir?®’.

Ikaz, yiiklenici tarafindan, arsa sahibine, birden fazla ise her birine veya onun yetkili
temsilcisi veya temsilcilerine yapilmalidir. S6z konusu ikaz yiiklenicinin bizzat kendisi veya
yetkilisi tarafindan degil de yetkili olmayan yardimci kisi tarafindan yapilirsa gecerli
degildir. Ayn1 sekilde ikazin yoneltildigi kisi de arsa sahibi veya sahipleri ile bunlarin yetkili

temsilcileri olmak zorundadir.

Yiiklenici ikaz yiikiimliliigiinii yerine getirirken 6zel bir sart ongoriillmemistir.
Onemli olan arsa sahibi tarafindan verilen hatal1 talimatin zarar verici sonuclarindan teknik
bilgilerle arsa sahibinin anlayabilecegi tarzda yapilmis olmasidir. TBK m.476 hiikmiinde
talimatta 1srar edilirse sorumlulugun kabul edilmeyeceginin ayrica belirtilmesi gerektigine
iligkin bir sart da bulunmadigindan, yiiklenici, yapacagi ikazda, talimatta 1srar edilirse
sorumlulugu kabul etmeyecegini ayrica belirtmek zorunda degildir?®®.Yapilan teknik ve
aciklayici uyariya ragmen arsa sahibi yine de talimatin yerine getirilmesinde 1srar ediyorsa
artik sonuglarini da kabul ettigi hakkaniyet geregidir. Zira, talimatta israr sonucu ortaya

cikabilecek olan ay1p, kanunen dngoriilen 6zen borcuna uygun olarak, aydinlatma ve uyarma

28 UCAR,S.235; ERMAN,S.160; KARATAS,S.187; EREN,S.622.
27 UCAR,S.236; EREN,S.622.
28 ERMAN,S.160; UCAR,S.239; EREN(GENEL), S.616; BUYUKAY,S.161.
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gorevi yiiklenici tarafindan ifa edilmis oldugundan, arsa sahibinin sorumlulugunu

doguracaktir®®,

Yiiklenici tarafindan yapilan ikazin yazili veya resmi sekilde yapilmasi, gerek agiklik
gerek ispat kolayligi agisindan Onemlidir. Bununla birlikte taraflar arasinda yapilan
sozlesmede bu konu cesitli sekil sartlarina baglanabilir. Boyle bir sekil 6ngoriildiiyse buna
uyulmasi gerekmekte ancak bdyle bir kural yoksa ikazin ispati agisindan resmi yollardan

yazili bildirim yapilmasi yiiklenici i¢in faydali olacaktir.

B. AYIBIN ARSA SAHIBININ SAGLADIGI MALZEMEDEN VE

ARSADAN DOGMASI

Kat karsili@i insaat sozlesmelerinde malzemenin tanimi; insaatin meydana
getirilmesi i¢in gerekli olan ve insaatin biinyesinde olup daimi olarak onun iginde kalan
maddelerdir?®. Bu malzemeler kum, tas ve ¢akil benzeri hammadde olabilecegi gibi,
¢imento, demir gibi islenmis veya iiretilmis maddeler de olabilir. Bu malzemelerin kim
tarafindan temin edilecegine iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Malzeme temininin
nasil ve kim tarafindan yapilacagi uygulamada sozlesme ile kararlastirilabilmektedir.
Ozellikle malzeme konusunda hammaddelerden ziyade sézlesmenin eki olarak mahal listesi

seklinde eserin imalinde kullanilacak esyalarin markalar1 dahi kararlastirilmaktadir.

Malzemenin kimin tarafindan temin edilecegi hususunda taraflar arasinda
sozlesmede bir hitkiim konulmamasi halinde, kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin

asli borcu istlendigi eseri ayipsiz bir sekilde imal ederek arsa sahibine temsil etmek

209 JCAR,S.240; EREN,S.622; BUYUKAY,S.161; YAVUZ.N,S.1258.
210 JCAR,S.243; BUYUKAY,S.161.
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borcundan dolay1 ve isin yapilmasi hususunda uzman taraf oldugundan ytiklenici tarafindan

temin edilmelidir?!L,

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde, eserdeki ayip, arsa sahibinin temin ettigi malzeme
veya arsanin ayipli olmasindan kaynaklanmigsa kural olarak, yiiklenici bundan sorumliu
olmaz ve arsa sahibi yiiklenicie kars1 ayiptan dogan haklarini ileri siiremez ve diger cezai
veya hukuki sorumluluk da arsa sahibine ait olur?*2. Ancak s6z konusu ayibin arsa sahibi
tarafindan verilen malzeme veya arsanin elverissizliginden kaynaklanmis olmasi,
yiklenicinin sorumsuzlugu icin tek basmna yeterli olmamaktadir. Yiiklenicinin
sorumlulugunun olmadigindan bahsedebilmek i¢in, arsa sahibi tarafindan temin edilen
malzemenin veya insaatin yapilacagi arsanin gézden gecirmesini yapmak ve imal i¢in
elverisli olmadigin1 6grenir 6grenmez bu durumu arsa sahibine bildirmis olmasi da

gerekmektedir?®.

Insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin, 6zellikle uzman olmayan arsa sahibine karsi
arazinin elverigsizligini kontrol etme ve bildirme yiikiimii vardir. S6z konusu ayip arsa
sahibine ait arsanin elverissizligi yiiziinden dogmussa ve yiiklenici bildirim borcunu yerine
getirmisse so6z konusu ayiptan dogan sorumluluk arsa sahibine aittir ve ayip nedeniyle
yiiklenicie karsi olan haklarini kullanamaz?*. Bu durumda yiiklenici , arsanin insaata
elverigsizligi ve niteliklerine iliskin bir sorumluluk tasimaz. Bildirimde bulunma borcu,
yiiklenicinin incelenme borcunun bir sonucu olmakla birlikte ancak arsa sahibinin de uzman

sifatiyla yer aldig1 yani ingaat igleriyle istigal eden biri oldugu sozlesmede, verilen seyler

211 ERMAN,S.162; UCAR,S.244; EREN,S.616; BUYUKAY,S.161.

22 JCAR,S.245; EREN,S.622; BUYUKAY,S.161; YAVUZ.N,S.1258.
213 JCAR,S.245; BUYUKAY,S.162; KILICOGLU,S.456.

214 JCAR,S.246; KILICOGLU,S.457; YAVUZ.N,S.1257; EREN,S.645.
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bakimindan arsa sahibinin de, diiriistliik kuralinin bir geregi olarak bir gézden gecirme

ddevinin bulundugu kabul edilmelidir?®®.

Yiiklenicinin bildirme borcu, kapsam itibariyle inceleme borcundan daha genistir.
Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin s6z konusu insaat ile ilgili olarak eseri
zamaninda teslim etmesine engel teskil edecek veya ayipsiz sekilde teslim edilmesine engel
olacak her durumu arsa sahibine bildirme yiikiimii bulunmaktadir?’®. Bildirim yiikiimii,
diriistliik kurali geregi yiiklenicinin, arsa sahibinin menfaatlerini gdzetmesi sonucu ortaya
cikmistir ve bu ylikiim zaruri olarak bir ¢cok konuda kontrol ve bilgi verme yiikiinii
kapsamaktadir. Yiiklenici sozlesmenin uzman tarafi olarak o6grendigi, bildigi veya
bilmesinin gerekli biitiin durumlar1 arsa sahibine bu durumlara kars1 alinabilecek dnlemler

hakkinda derhal bilgi vermelidir?'’.

Yiiklenici kanunda 6n goriilen bildirim yiikimliligiini yerine getiremezse, eserde
meydana gelen ayibin dogumuna katkida bulunmus sayilir ve arsa sahibinin sagladigi
malzeme veya arsanin elverigsiz olmasindan dogan ayiplardan TBK. m.472 hiikmii

geregince kendisi sorumludur.
I11.AYIPLI ESERIN ARSA SAHIBINCE KABULU

Arsa sahibinin yiiklenicinin ayipli eser teslim etmesinin ardindan se¢imlik haklar
kullanabilmesinin miimkiin olmadigi en 6nemli durum arsa sahibinin acik veya ortiilii
sekilde s6z konusu eseri higbir itirazi kayit koymadan kabul etmis olmasidir®*8, Bu durumda

yiiklenici sorumluluktan kurtulmus olmaktadir.

215 JCAR,S.246; YAVUZ.N,S.1258; KILICOGLU,S.457; EREN,S.644.

216 JCAR,S.247; EREN,S.644; YAVUZ.N,S.1258.

217 JCAR,S.247; EREN,S.644; KILICOGLU,S.457.

218 ARAL,S.359; UCAR,S.251; ERMAN,S.163; YAVUZ,S.567; KOSTAKOGLU,S.459; EREN,S.648.
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Kanun koyucu TBK m. 477°de eserin agikg¢a veya ortiilii olarak kabuliinden sonra,
yiiklenicinin her tiirlii sorumluluktan kurtulacagini belirtmistir. Ancak eserin arsa sahibince
kabul edilmesi halinde dahi ilk bakista fark edilemeyecek ayiplar ve kasten yiiklenici
tarafindan gizlenen ayiplar hakkinda yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Arsa sahibi bu
tiir bir ay1b1 fark ettigi anda yiiklenicie durumu bildirmek zorundadir, aksi taktirde yiiklenici

sorumluluktan kurtulur.

Arsa sahibi, eseri teslim alirken gozden gegirmeyi ve bildirimde bulunmay1 ihmal
ederse, eseri kabul etmis sayilir?’®. Bu hiikiimden de anlasilacag: iizere, eserdeki ayiptan
yiiklenici sorumlu olsa dahi, teslim edilen ayipli eser arsa sahibince kabul edilir yani eserin
sozlesmeye uygun bulundugunu kabul ettigi anda yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluklari

sona ermekte ve arsa sahibinin ayiptan dogan haklarii kaybetmektedir.

Arsa sahibi eseri kabulii sirasinda itiraz1 kayit koyarak ayiba iligkin haklarin1 sakl
tutmak suretiyle sartli kabul beyaninda bulunmazsa, eserdeki agik ayiplar ile ilgili olarak
yiiklenici sorumluluktan kurtulmaktadir. Bununla birlikte gizli ayiplar bakimindan

sorumluluk devam etmektedir. Asagida bu durum iki ayrim i¢inde incelenecektir.
A. ACIK AYIPLAR BAKIMINDAN

Acik ayiplar, eserin teslimi sirasinda ilk bakista gbze carpan veya zamaninda ve

ozenli bir inceleme sonucu anlasilabilen ayiplardir ?2° . Acik ayiplar, uzmanlik

gerektirmeyecek sekilde normal bir zeka diizeyindeki arsa sahibinin veya yasal temsilcisinin
eserin tesliminde fark edilebilecegi ya da 6zenli bir gdzden gegirme yapmasi neticesinde

ortaya ¢ikarabilecegi veya fark edebilecegi ayiplardir®?!,

219 ARAL,S.359; KOSTAKOGLU,S.459; YAVUZ,S.567; EREN,S.650.
220 ARAL,S.359; UCAR,S.253; BUYUKAY,S.107; YAVUZ.N,S.1262; YAVUZ,S.565.
221 UCAR,S.253; YAVUZ,S.565; EREN,S.648.
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Arsa sahibinin ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarini kullanmak i¢in eserin teslimi
esnasinda veya teslim aldiktan sonra 6zenle gézden gegirme ve bildirme yiikiimii vardir.
Arsa sahibinin eseri gézden gecirme etmemesi veya gézden gegirme esnasinda gordiigii
ay1iplart yiiklenicie bildirmemesi eseri kabul ettigi anlamina gelir ve kanunun vermis oldugu
haklar1 kullanamaz???. Yiiklenici s6z konusu ayibmn zamaninda bildirilmesi hususunda
dikkat edilmelidir. Eserin 6zenle gozden gecirme edilmemesi veya farkedilen ayiplarin
zamaninda yiiklenicie bildirilmemesi durumunda yiiklenici ayip nedeniyle sorumluluktan

kurtulmaktadir.

Bu gozden gecirme ve bildirim yiikiimliiliikklerine uyulmasi sonucunda sadece arsa
sahibi bakimindan zarar ortaya ¢ikmaktadir. Bunun sonucu olarak arsa sahibi, bu kiilfetleri
yerine getirip getirmemekte tamamen serbest oldugu gibi bu husustaki iradesini, yani ayiph
haliyle eseri kabul ettigini yiiklenicie yazili veya sozlii olarak bildirerek ya da eserdeki ayibi
bilmesine ragmen yiiklenicie herhangi bir bildirimde bulunmadan eseri kullanmaya devam

etmekle zimni olarak ortaya koyabilir??3,

Zimni kabul, arsa sahibinin eserdeki ayiplar1 bilmesine ragmen bu ayiplara iliskin
hakkini sakli tutmaksizin eseri kabul etmesi veya eseri kullanmasi seklinde ortaya
cikabilmektedir. Arsa sahibi, kendisine teslim edilen ayipl eseri, ayiba iligskin haklarini sakli

tutmak suretiyle itirazi kayit koyarak, yiiklenicinin sorumlulugunu devam ettirebilir.

Arsa sahibinin eseri ayipli olarak kabul etmesi sadece ayipli eser tesliminden dogan
haklarinin kaybina neden olmakta, buna karsilik, arsa sahibinin ayiba iliskin olmayan
haklarindan da vazgectigi yoniinde ayrica agik bir irade beyani olmadikga, bu tiir haklar

kabulden etkilenmemektedir??*.

222 ERMAN,S.165; UCAR,S.254; ARAL,S.359; YAVUZ,S.524.
223 ERMAN,S.166; UCAR,S.254; EREN,S.649.
224 JCAR,S.256; BUYUKAY,S.130.
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B. GiZLi AYIPLAR BAKIMINDAN

Gizli ayiplar, eserin teslimi sirasinda basit bir gézden gecirme ile fark edilemeyen ve
eserin kullanilmas: ile ileriki zamanlarda ortaya cikan ayiplardir?®®. Acik ayiplarda sart
olarak karsimiza ¢ikan gozden gegirme kiilfeti gizli ayiplar agisindan s6z konusu degildir.
Zira gizli ayiplar, 6zenli bir gozden gecirme yapilsa dahi fark edilemeyen ancak kullanim
sonucu ortaya ¢ikabilecek olan ayiplardir. Bu nedenle gbézden gecirme kiilfeti yerine
getirilmediginde gizli ayiplarin kabul edilmesi gibi bir durum s6z konusu olmayip, gizli

ayplar ancak ortaya ¢ikinca arsa sahibi tarafindan kabul edilmeleri s6z konusu olacaktir??®,

Arsa sahibinin, eserin tesliminden sonra kullanim ile ortaya c¢ikan gizli ayiplari
Ogrenir 6grenmez yiiklenicie bildirme yiikiimii s6z konusu olmakta ve arsa sahibi bu kiilfeti
yerine getirmez ise, eseri o haliyle kabul etmis sayilir ve ayiptan dogan haklarini kaybeder??’.
Arsa sahibinin bildirim kiilfetine uymadigi halde zimni kabul olarak haklarini kaybetmedigi
istisnai durum ise, yiiklenicinin eserde kotii niyetle sakladig1 ayiplarda ve sonradan ortaya

c¢ikan ikincil ayiplarda karsimiza c¢ikmaktadir??®. Bu iki durumda arsa sahibi bildirim

kiilfetini yerine getirmez ise de haklarin1 kaybetmis sayilmaz.

Sozlesmede uzman sifatiyla yer alan yiiklenici, bildigi ya da bilmesi gereken ayiplari
bildirmek yerine saklama yolunu se¢gmesi onun kotii niyetli oldugunun kabul edilmesi i¢in

yeterlidir.

Eserdeki gizli nitelikteki ayiplarin koti niyetli yiiklenici ya da insaatin yapilmasi

sirasinda galigtigi kisiler tarafindan gizlendiginin arsa sahibince ispat edebilecegi durumda

225 ERMAN,S.167, UCAR,S.257, KOSTAKOGLU,S.460.

226 ERMAN,S.167-168, UCAR,S.257, KOSTAKOGLU,S.460.

227 ERMAN,S.168; BUYUKAY,S.131.

228 JCAR,S.259, ERMAN,S.167-168, YAVUZ.N,S.1273; KILICOGLU,S.466; EREN(OZEL
HUKUMLER),S.652.
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ayiplarin  bildirmeye gerek olmaksizin, arsa sahibi ayiptan dogan haklarim

kullanabilecektir??,

§ 10. YUKLENICININ AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
ZAMANASIMI iLE SONA ERMESI

|.GENEL OLARAK ZAMANASIMI KAVRAMI

Bir hakkin kazanilmasinda veya kaybedilmesinde kanunun kabul etmis oldugu
stirenin tiikenmesi anlamina gelen zamanasima, sartlarin ger¢eklesmesi durumunda bir hakki

kazandiran veya borgtan kurtaran bir yoldur?,

Ozel hukukta kazandiric1 zamanasimi ve hak diisiiriicii siire olmak {izere iki ayri
zamanasimi vardir. Kazandirict zamanasimi, kanun koyucunun belirledigi sartlar ve siirenin

231

gecmesiyle birlikte bir ayni hakkin kazanilmasini saglayan haktir=>*. Hak diisiiriicii siire,

hak sahibinin kanunun belirledigi siiresi i¢inde hakkin kullanmamasi durumunda talep ve

dava hakkini kaybetmesidir®®.

Hak diistiriicii siire de, borg iligkisi hak diisiirlicii siirenin dolmasina ragmen devam
etmektedir. Ancak zamanasimi alacagin talep ve dava edilebilir olma 6zelligini ortadan
kaldirmakta ve alacak artik eksik bir bor¢ haline gelmektedir. Bunun sonucu olarak,
alacaklinin talep etme hakki ortadan kalktig1 icin bor¢lu, zamanasimina ugramis bir borcu
serbest iradesiyle ifa ederse normal bir ifa sayilarak geri istemesi imkani ortadan kalkmis

bulunmaktadir?®?,

29 JCAR,S.259; YAVUZ.N,S.1273; KILICOGLU,S.466.

230 ERMAN,S.172; UCAR,S.276; KARATAS,S.561; KOSTAKOGLU,S.1295; YAVUZ,S.567;
EREN(OZEL HUKUMLER),S.663.

21 JCAR,S.261; YAVUZ.N,S.1275; EREN(OZEL HUKUMLER),S.663.

222 JCAR,S.261-262.

28 JCAR,S.261.
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TBK m.478’de kanun koyucu arsa sahibi tarafindan agilacak davalarin zamanasimi
stirelerini belirtmistir. Teslim tarihinden bagslayarak, tasinmaz yapilar digindaki eserlerde iki
yil; taginmaz yapilarda ise bes yil gecmesiyle dava agma siireleri zamanagimina
ugramaktadir. Yiiklenicinin agir kusuru ve kasitli olarak ayibi saklamasi halinde ise ayipl

eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yillik bir zamanasimi siiresi ongoriilmiistiir?,

I.LZAMANASIMI SURELERININ BASLANGIC ANI, DURMASI VE

KESILMESI
A.  ZAMANASIMININ BASLANGIC ANI

Ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarinin kullanimi i¢in 6ngoériilen zamanasimi
stireleri, eserin arsa sahibi tarafindan teslim alinma tarihinden itibaren baslamaktadir . Bu
stireler alacagin muaccel oldugu zaman eserin tesliminden itibaren kat karsiligi insaat
sOzlesmelerinde teslimin gecerliliginin iskan iznine baglandig1 durumlarda ise, iskan izninin

alindig: tarihten itibaren baglar .

Insaat eserinde isin bittiginin yiiklenici tarafindan arsa sahibine bildirim yapildig: ve
arsa sahibince isin ac¢ik veya gizli ayipli da olsa teslim alinmasi ile birlikte zamanagima siiresi
islemeye baslar. Ihbar siiresinin gecirilmis olmasi yiiziinden ay1p dolayisiyla arsa sahibinin

haklarinin diistiigli durumlarda, zamanasimi islemez.

Onarim faaliyeti i¢in zamanasimi siiresinin baglamasi hususunda onarim konusunda
kararlastirilmig bir siire varsa bu siirenin dolmasiyla zamanasimi siiresi baglamig olacaktir.
Belirlenen kesin bir siire yoksa, zamanasimi siiresi, yiiklenicinin onarim isleminin

tamamlandigin bildirmesi veya haberdar etmesi ile islemeye baslar.

24 KILICOGLU,S.475; EREN(OZEL HUKUMLER),S.663.

80



B. ZAMANASIMININ DURMASI VE KESILMESI

TBK m.154 ve 157°de belirtilen sebeplerin varligi durumunda zamanasimi
kesilmektedir. Zamanasimimin kesilmesinin  zamanasiminin  durmasindan  farki,
zamanagiminin kesilmesi ile artik kesilme anina kadar islemis siire Yok olmaktadir.
Zamanasimini Kesilmesi; bor¢lunun ve alacaklinin fiil ve hareketleri ve adli mercilerin

kararlari ile miimkiin olmaktadir?3®

. Kesilme sebebi ortadan kalktig1 zaman, stire kural olarak
eski slirenin aynisi olup bu siire bastan itibaren tekrar islemeye baslar. Zamanasimi siiresi

alacagin muacceliyet kazanmasindan itibaren islemeye baslar.

Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluklari neticesinde arsa sahibine taninan haklara
iliskin olarak TBK. m.478’de oOngoériilen siirelerin dolmasindan sonra, arsa sahibinin
haklarmmi ileri slirmesi durumunda yiiklenici tarafindan zaman asimi defi ileri

236

stirilebilcektir ©°°. Ancak bu durumda da arsa sahibinin haklar1 diismemekte sadece

yiiklenicie bir defi hakki sunulmaktadir.

Zamanasimi diizenlemesinin sonucu olarak TBK m. 153 ve 154’ de belirtilen
durumlarda zamanasiminin durmasi ve kesilmesi soz konusu olmaktadir. TBK m.153’de
belirtilen zamanasimini durduran sebeplerin ortadan kalkmasi ile zamanasimi islemeye
baslar veya baslamis ve durmus ise daha evvel yapilmis islemler ile birlikte devam eder?’.

TBK m.154’teki zamanasimin1 kesen durumlarin kalkmasi ile de zamanasimi islemeye

devam eder?38,

235 SUTCU,S.1030; UCAR,S.276; EREN,S. 1444,

23 ERMAN,S.173; UCAR,S.278; EREN,S.1445.

237 KOSTAKOGLU,S.1300; ERMAN,S.173; SUTCU,S.1032; UCAR,S.278; EREN,S.1445.
238 ERMAN,S.173; SUTCU,S.1032; UCAR,S.278; EREN,S.1446.
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111.ZAMANASIMI SURELERININ SOZLESME iLE DEGISTIiRILMESI

Eser sozlesmesinde zamanasimi siirelerini diizenleyen Borglar Kanunu’nun 478.
maddesindeki diizenleme emredici nitelikte bir diizenleme olmadigindan®® taraflar, ayiba
kars1 tekeffiilden dogan haklara iliskin olarak TBK. m. 478’de 6ngoriilen 2 ile 5 ve 20 yillik

zamanasimi siirelerini ve bildirim siirelerini uzatabilir veya kisaltabilir®*,

Ancak s6z konusu serbestligin de bir sinir1 olmasi gerektiginden bir iist sinirin olmasi
gerektigi de agiktir. Bu durum igin kasten gizlenen ayiplarin dahi 20 yillik zamanasimina
tabi tutuldugu g6z oniinde bulunduruldugunda, taraflarin 20 yildan fazla bir zamanasimi
siiresi kararlastirmalarmin miimkiin olamayacagini sdylememiz gerekmektedir?**. Bunun
yaninda, ayipli ifa yiiklenicinin agir kusurundan ileri geliyorsa kisitlamaya iligkin sartlar
artik gecerli olmayacaktir. Yine s6z konusu kisitlamalarda dikkat edilmesi gereken bir diger
konu da; zamanasimi siiresinin kisitlanmasinin arsa sahibinin tekeffiilden dogan haklarini

ileri siirmesini giiglestirmemesi gerektigidir.

Taraflar, s6zlesme serbestisi prensibi uyarinca aralarinda yaptiklari bir sézlesmede,
bir garanti siiresi kararlastirmis olabilirler. Kat karsilig1 insaat sozlesmesine iligskin olarak
garanti siiresi ile ilgili bir diizenleme olmasa da bu garanti siiresi, bildirim siirelerinin yerine
gecer ve kararlastirFeilan garanti, siiresi icerisinde meydana gelecek ayiplar bu siire
icerisinde her zaman bildirim edilebilecektir. Bu durumda TBK m. 478’deki zamanasimi

siireleri de, garanti siiresi gectikten sonra islemeye baslayacaktir.

289 UCAR,S.279; EREN,S.1446; EREN(OZEL HUKUMLER),S.663.
240 ERMAN,S.172; UCAR,S.279.
241 JCAR,S.280; EREN(OZEL HUKUMLERY),S.663.
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§  SONUC

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi mahiyeti ve ortaya ¢ikardigi fiili sonuglar bakimindan
Borglar Kanunu’ndaki diger sozlesmelere nazaran toplumsal yasamda daha biiyliik 6nem
tasimaktadir. Zira bu sdzlesmenin uygulama alani bireyler arasi, devlet ile bireyler arasi,
devletler aras1 veya birey ile bir bagka devlet arasinda olabilmektedir. Bunun yani sira kamu

hizmetlerine katkisi1 agisindan da ¢okca uygulanan bir s6zlesme mahiyetindedir.

Gelismekte olan f{ilkeler smifinda olan cennet Vatanimiz; 06zellikle insaat
sektoriindeki yatirnmlar s6z konusu oldugunda 6n planda olmakta ve son yillardaki 6zel
sektor eli ile gerceklestirilen yatirimlarda yabanci sermayeli sirketlerinde odaginda
olmustur. Bilim ve teknoloji alaninda gelismis, ekonomilerin belirli bir seviyeye getirmis
bulunan iilkelerde faaliyet gdsteren biiyiik sirketler iilkemizde ingsat islerini aynmi sekilde
biiyiik Tiirk sirketleri de baska tilkelerde yol, baraj, fabrika ve elektrik santrali gibi yapim
ve hizmet islerini tstlenmektedirler. S6z konusu ulusal veya uluslararasi sirketler
tabiiyetinde bulunduklari tilkelerin ekonomik agidan kalkinmalarina biiyiik katk: saglamakla
beraber kendi iilkelerinin de reklamini yapmaktadirlar. Ancak bahsettigimiz iyi ve olumlu
sonuglarin ortaya ¢ikmasi i¢in isverenin yani miisterinin memnun olmasi ve bunun da ancak
yiiklenicilerin imalini iistlendikleri ve taahhiit ettikleri eserleri zamaninda ve ayipsiz olarak

arsa sahibine teslim etmis olmas1 gerekmektedir.

Yiiklenicinin, stlendigi eseri gerek malzeme gerek iscilik hatalartyla ayipli bir
sekilde imal ederek teslim etmesi, yasanabilecek kiigiik veya biiyiik ¢apli felaketlerde biiyiik
can ve mal kayiplarina, milli servetin heba olmasina ve dolayisiyla kamu diizeninin etkin bir
sekilde sarsilmasina neden olmaktadir. Ozellikle Tiirkiye gibi biiyiik deprem riski altinda
olan iilkelerde meydana gelen deprem felaketlerinde goriildiigii tizere, iilke ekonomisi de bu

durumdan olumsuz yonde etkilenmekte, para ve sermaye piyasalar1 darbogaza girmektedir.
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Zira ingaat sektorii piyasadaki en genis ¢aptaki sektorlerin birlesmesi ile is gorebilmektedir.
Bu ag¢idan bakildiginda, kat karsiligi ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil
borcuna iligkin yasal diizenlemelerin asil amacinin eserin ayipsiz bir sekilde imal edilerek

arsa sahibine teslim edilmesini garanti altina alir sekilde olmas1 gerekmektedir.

Giliniimilizde eser kavrami ve bu kavramin kapsami hususunda mevzuatta agik bir
hiikiim bulunmamasi nedeniyle hala bir goriis birligi saglanmig degildir. Kanun koyucu ilgili
madde olan TBK m.355 eser kavramini ifade ederken sey terimini kullanmis, ancak bu
kavramin tanimlanmasina ve kapsaminin tayin edilmesine dair hiikiimlerle agik bir kistas
getirmemistir. Bunun sonucu olarak, doktrinde eser kavrami ve kapsami hususunda degisik

gorisler ileri siirilmiis ve yargi kararlarinda da farkli uygulamalarla karsilasilmistir.

Eser sozlesmesinde eser kavrami, “emek ve sermaye harcamak ve riskleri iistlenmek
suretiyle arsa sahibi adina yapilmasi taahhiit edilen, objektif olarak tespiti miimkiin olan
bina veya yap1” seklinde tanimlanabilir. Bu tanimdan hareket ederek iktisadi degeri bulunan,
niteligi geregi bir is gérme olarak vaat edilebilen ve objektif olarak tespiti miimkiin olan
varliklarin eser sayilmasi gerekir. Tezimizin konusunu olusturan yiiklenicinin ayiba karsi
tekeffiil borcundan s6z edilebilmesi i¢in de ortaya ¢ikan maddi nitelikteki, insaatin teslim
edilmis olmas1 gerekmektedir. Eksik, tamamlanmayan ve teslim edilmeyen eserden dolay1

ayiptan dogan sorumluluk s6z konusu olmaz.

Kanun koyucu, kat karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin haklarin
kullanilabilmesi sartlara baglamistir. Yiiklenicinin teslim borcunu yerine getirmesi ve arsa
sahibinin de teslim alma borcunu yerine getirmesi; gozden gegirme ve bildirim siiresinin
baslamas1 gibi sartlar1 yerine getirmeleri gerekir. Yiiklenicinin haklart kural olarak teslim
aninda muaccel olmaktadir. Eserin tesliminden itibaren hasar artik alacakliya gegmektedir.

Kanun koyucu eserin bir an 6nce arsa sahibine teslim edilmesi zorunlulugunu getirerek hem
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arsa sahibini hem de yiiklenicii korumus olmaktadir. Yiikleniciin eseri imal etme borcu

geregi ortaya ¢ikardigi eseri arsa sahibine teslim etmek zorundadir.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin amaci sarf ettigi emek ve kaynaklarin
sonucunda imal ettigi eserden harcadiginin fazlasi bir karsilig1 almaktir. Bu karsilik, kimi
zaman dogrudan bir licret, kimi zaman da ortaya ¢ikan eserden pay almak seklinde karsimiza
cikmaktadir. Ancak bu hakki kazanabilmesi i¢in eseri ayipsiz bir sekilde ve zamaninda imal
ederek arsa sahibine teslim etmis olmak zorundadir. Imal edilen eser, sdzlesmede
kararlastirilan sartlara uygun degilse ve her durumda fenni kurallar ve mevzuatlara gore
eserde bulunmasi zaruri Ozellikleri tasimiyorsa, yiiklenici ticrete hak kazanamaz. Bu

durumda yiiklenici s6zlesme hiikiimlerince sorumlu olacaktir.

Eser sozlesmesinde kural olarak eseri teslim borcu ile ticret 6deme borcunun ayni
anda ifa edilmesi prensibi gegerlidir. Ancak eser iicretini 6deme borcunun muacceliyeti,
kural olarak imal edilen eserin eksiksiz ve ayipsiz olarak zamaninda teslim edilmis olmasina
baghdir. Uygulamada oOzellikle kat karsiligi insaat sozlesmelerinde ticret alacagi
yiliklenicinin meydana getirdigi eserden kendisine daire almasi seklinde karsimiza
cikmaktadir. Dolayistyla s6z konusu eserdeki ayiplarla ilgili durum sadece yiiklenici ile arsa
sahibi arasinda degil, yiiklenicinin kendisine diisen dairelerde daireleri sattig1 3.kisiler ile de

karsimiza ¢ikmaktadir.

Yiikleniciin, imal ettigi eseri 6nemli derecede ayiplariyla birlikte teslim etmek
istemesi durumunda, arsa sahibi sozlesmenin ifa edilmedigi defini ileri siirerek iicret
O0demekten ve eseri teslim almaktan kaginma hakkina sahiptir. Ancak bu kac¢inma hakki
sadece onemli derecedeki ayiplarla ilgilidir. Zira kanun koyucu, 6nemsiz ayiplar s6z konusu
oldugunda arsa sahibinin eseri teslim almamasini iyi niyet kuralina aykir1 gérmektedir. Kaldi

ki eserdeki ayiplar 6nemsiz olsa dahi iyi niyet kurallar1 ¢erceveinde arsa sahibine eserin

85



tesliminden sonra kullanilmak iizere farkli se¢imlik haklar tanimakta ve onun ifa menfaatini

korumaktadir.

Glnimiiz teknolojisi ile imal edilen eserlerde tamamen ayipsiz eser olmasini
beklemek bazi durumlarda miimkiin degildir. Bu nedenle ayipsiz teslim etmek iicret
alacagmmn &n sartidir demek dogru degildir. Ornek vermek gerekirse giiniimiizde akilli ev
olarak adlandirilan teknoloji ile donatilan eserlerde s6z konusu teknolojik aletlerin ariza
yapabilecek olmasi hayatin olagan akisina uygun goriilmelidir. Bu sebeple eserin, TBK
m.475 de belirtilen agik ayiplar gibi ayipli olmamak kaydiyla, sektoriin diinyadaki
gelismeleri takip etmesine de katki saglayacagi diislincesiyle ortaya ¢ikan ufak tefek ayiplar

iicretin muaccel olmasina bir engel teskil etmez.

Yiiklenici tamamen ayipsiz ya da yukarida belirttigimiz iizere 6nemli derecede
onemli ayipli olmayan bir eseri arsa sahibine teslim etmis olmakla birlikte iicretini talep
edebilmelidir. Kald1 ki kanun koyucu, arsa sahibine tanimis oldugu kabulden kac¢inma
hakkini kullanabilmesi igin, eserin TBK. m.475’de belirtilen 6l¢iideki ayipli ve sdzlesme
sartlarina agir bir surette aykir1 olmasi gerekmektedir. Imal edilen eserin ayipli olmamakla
birlikte dnemsiz derecede eksiklikleri bulunan bir halde teslimi durumunda da arsa sahibi,
eseri teslim almaktan ve eserin iicretini 6demekten kag¢inamaz. Bu hallerde de MK.m.2
hiikmii g6z 6niinde tutulmalidir. Kanun koyucu her iki tarafin da menfaatlerini esit olarak

korumaya ¢aligmistir.

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu smirlandirilabilir. Bu
sinirlandirma sorumlulugun daraltilmasi ya da genisletilmesi seklinde yapilabilir. Ancak
yiiklenicinin sorumlulugu tamamen ortadan kaldirilamaz. Eser s6zlesmelerinin bir tiirli olan
insaat sozlesmeleri kamu diizenine etkisi bakimindan son derece Onem arz eden bir

sozlesmedir. Bilindigi tizere Tiirkiye topraklarmin biiylik bir kismi deprem riski
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tasimaktadir. 17 agustos ve 12 kasim da meydana gelen ve birgok il ve ilgeyi de etkileyen
depremlerde ingaat hatasindan baska bir deyisle, yiiklenicilerin ayipli eser meydana getirmis
olmalarindan dolay1 bir ¢ok 6zel ve kamu binasi yikilmig binlerce insan hayatin1 kaybetmis
ve yaralanmistir. Bu durum ise, devletin iktisadi yapisinin bozulmasina ve kamu diizeninin
sarsilmasia sebep olmustur. Bu tiir etkileri de dikkate alindiginda kat karsiligi insaat
sozlesmesine iliskin muhtelif kanunlarda (Imar Kanunu, Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi
ve Borglar Kanununda) yer alan hiikiimlerin, insanlarin can ve mal giivenlikleri, devletin

ekonomik yapisi ve kamu diizeni ile yakindan alakali hitkiimler oldugu sonucuna ulasilabilir.

Bu sebeple de eser s6zlesmelerinde ve dzellikle bu sézlesmelerin bir tiirii olan insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin sorumlulugu ve dolayisiyla arsa sahibinin haklar1 daraltilabilir
genigletilir ama tamamen ortadan kaldiramaz. Zira bu sorumlulugun tamamen ortadan
kaldirilabilmesine imkan tanimasi, ayni zamanda bu tiir eserlerin tiirk ceza kanunundaki
cezai miieyyideler disinda hukuki bir miieyyide olmaksizin sorumsuzca fen ve sanat
kurallarma aykir1 tarzda ayipli olarak imaline ve neticesinde can ve mal kayiplarina, keza
kamu diizeninin sarsilmasina sebebiyet verebilir. Yiiklenicinin sorumlulugunun ortadan
kaldirilmast suretiyle gergeklesir. Ancak bor¢lunun, hafif ihmali disinda hile ve agir
kusuruna iliskin bir sorumsuzluk anlagsmasi yapilamaz. Arsa sahibinin can ve mal
giivenligini korumaya yonelik olarak ayip dolayisiyla kendisine taninan haklarinin
sOzlesmeyle tamamen ortadan kaldirilabilmesi ise, agik¢a iyi niyet ve ahlak kurallarina

aykiri olur.

Eser sozlesmesinde teslim edilen eserin ayiplt olmasi durumunda arsa sahibince
ayiplarin 6nemine gore kullanilmak iizere arsa sahibine kanun koyucu tarafindan TBK
m.475’de ‘sozlesmeden donme’, ‘licretten indirim’ ve ‘onarim’, yiiklenicinin kusurlu olmasi
durumunda da diger haklarla beraber veya tek basina kullanilmak {izere ‘ayip sonucu

ugranilan zararlarin’ tazminini talep etme haklar1 taninmistir. Kanun koyucu arsa sahibine
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eserin yeniden imali gibi yiiklenicinin mahvina neden olabilecek bir hak tanimamistir. Bu
haklar tanmirken kanun koyucu yiiklenicinin kusuru olup olmamasina bakmaksizin bu

haklar1 tanimistir.

Doktrinde bir goriis arsa sahibine yeniden imal hakkinin taninmasini ileri stirmiistiir.
Alman Hukuku’nda bu hakkin mevcut oldugundan bahisle de bu hakkin Tiirk Borglar
Kanununda da olmasi gerektigini savunmuslardir. Bu hakkin taninmasi iilkemizde ekonomik
hayatin en Onemli parcast olan insaat sektoriine bliyiik darbelerin vurulabilecegi bir
diizenleme olurdu. Zira arsa sahiplerine boyle bir hak taninmasi halinde ¢ok biiyiik sermayeli
olmayan ve orta ve kii¢iik olgekli esnaf ile calisan yiiklenicilerin insaat sektOriinde is
yapamamasina yol acacaktir. Boyle bir kural ile yiiklenicilerin s6zlesmelere uygun sekilde
hareket etmesinin saglanmasi fikrinin karsisinda i¢inde birden ¢ok kalemi barindiran bir
sektoriin baltalanmasina neden olacaktir. Bu da iilkemiz ekonomisi agisindan milli ve faydali
bir diizenleme olarak goriilmeyecektir. Kanun kayucu zaten “ugranilan zararin tazmini”
hakkini taniyarak miispet ve menfi zararlarin karsilanmasi konusunda iradesini ortaya
koymustur. Ezciimle arsa sahibine “eserin yeniden imalini isteme hakki” nin kanun koyucu

tarafindan diizenlenmemesi ¢ok isabetli bir tutum olmustur.

Bununla birlikte, yiiklenicinin mal varligi durumu da goz 6niinde tutulmali bagka bir
ifadeyle, sinirli bir sermayeyle yiiklenicilik faaliyetinde bulunan gergek kisi yiiklenicilerle
biiylik sermaye sirketi seklinde kurulmus ve her tiirlii teknik imkanlara sahip tiizel kisi
yiiklenici esit olarak degerlendirildiginde de hem ticari hayatin gergeklerine hem de
hakkaniyete aykir1 bir diizenleme olacag: agiktir. Is hukukumuzdaki isciye ydnelik koruyucu
tedbirlerin yatirimer veya igveren tizerindeki olumsuz etkileri ekonomiyi etkilerken bir de
ekonominin can damari olan ingaat sektoriinde boyle bir diizenlemenin yapilmasi iilke

menfaatlerine aykir1 olacaktir.
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Genel olarak ingaat yapim isleri iki husus ile ilgili olarak ¢ok 6nemli bir konumda
bulunmaktadir. Birinci husus insaat islerinin konusunu olusturan miilkiyet hakkidir. Kisilik
haklar1 agisindan en 6nemli haklardan biri olan miilkiyet hakkini ilgilendiren yapim islerine
iligkin olarak eser sdzlesmeleri ¢ok 6nemli bir konumda bulunmaktadir. Diger 6nemli husus
ise i¢inde birden fazla sektor barindiran insaat islerinin ekonomiye etkisidir. Gerek malzeme
gerek insan giicii acgisindan degerlendirildiginde ¢ok kapsamli bir sektdr karsimiza
cikmaktadir. Bu derece 6nemli bir alanda hukukun da olabildigince sorun ¢oziicii ve hatta
ayrintili olmasi gerekmektedir. Hakim ve yiiksek mahkemenin ¢eligkili kararlarina istinaden

olabildigince acik hiikiimlerle koruma altina alinmas1 gerekli bir alandir.

Eserin ayipli olarak imalini biiyiik 6l¢iide 6nleyebilmek igin ise sadece hukuki
diizenlemelerin yeterli olmayacagi agiktir. Bu hususla ilgili olarak alinmasi gerekli en
onemli onlemlerden biri de s6z konusu eser imali esnasinda kamu kurumlarinin denetim
mekanizmalarinin isletilmesi yoluyla hem arsa sahibinin haklar1 hem de yatirirmcinin haklar
giivence altina alinabilir. Bununla birlikte, ekonomik a¢idan 6nemi biiylik olan taginmaz
ingaat eserlerinde sigorta yaptirma mecburiyeti gibi diizenlemelerle, gerek arsa sahibinin
ugradig1 zararlari, gerek yiiklenicilerce ayipli olarak imal edilen tasinmazlarin muhtemel
dogal afetler sonucunda neden olacagi, can ve mal kayiplarindan dolay1 devlete yansiyacak
onemli miktardaki ekonomik kayiplari da sigorta yoluyla dnleyebilmek miimkiin olacaktir.

Bu konunun da kanuni diizenlemelerde yerini almasi gerekmektedir.
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