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ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE AYIP
Semih YONLU
(0Y/

“Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Ayip” isimli bu tezde, dncelikle
arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin genel yapisi incelenmistir. Bu kapsamda,
sozlesmeye ait sekil, sozlesmenin hukuki niteligi, taraflarin borglari, arsa payi
karsihigr insaat sozlesmesinin uygulamadaki ¢esitleri, ve diger temel konular
incelenmistir. Ikinci bélimde, bu sozlesmelerde yiiklenicinin ayiptan dolay
sorumlulugunun ve sorumsuzlugunun sartlart ele alinmistir. Son boliimde ise arsa

sahibinin ayiba iliskin haklar1 incelenmistir.

Konunun anlasilabilmesi acisindan, ¢alismada c¢ok sayida Yargitay karari
bulunmaktadir. Tartismali noktalarda doktrindeki goriigler belirtilmistir. Gereken
yerlerde eski ve yeni kanun hiikiimleri karsilagtirilmistir. Son kisimda ise sonug

baslig1 altinda ¢alismadan elde edilen sonug 6zetlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Payi, Ingaat, Ayip.



DEFECT IN CONSTRUCTION CONTRACTS IN RETURN FOR
LAND SHARE

Semih YONLU

ABSTRACT

In this thesis, called “Defect In Construction Contracts In Return For Land
Share”, firstly, general structure of construction contracts in return for land share is
examined. Within this scope, subjects of; form belong to contract, legal character of
the contract, obligations of parties, types of construction contracts in return for land
share in practice and other main subjects are examined. In second section, conditions
of responsibility and irresponsibility of contractor are tackled. In the last section,

rights related to defect of land owner are examined.

For comprehensibleness of the subject, there are so much Supreme Court
decisions in this work. Dictums in doctrine are implied in controversial points. In
required points former and current code provisions are compared. In last place, under

the title of result, results obtained from this work are summed.

Key Words: Land Share, Construction, Defect.



ONSOZ

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri ililkemizde gerek ingaat sozlesmeleri
uygulamasi bakimindan gerek insaat hukuku bakimindan son derece genis ve 6nemli
bir konuma sahiptir. Bu durum konuyla ilgili Yargitay kararlarinin ¢ok olusuyla da

kendini agikca gostermektedir.

“Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Ayip” isimli bu ¢alismamizda bu
sOzlesmeler biinyesinde ortaya ¢ikan en dnemli hususlardan biri olan ayip hususu
incelenmektedir. Bu kapsamda, arsa payir karsiligi insaat sozlesmelerinde ayip
kavrami, yiiklenicinin ayiplardan sorumlu tutulabilmesinin sartlar1 ve arsa sahibinin
ayip karsisindaki se¢imlik haklar1 incelenmis, konuyla ilgili Yargitay uygulamalar

islenmistir.

Bu vesile ile, ders asamasinda konuyla ilgili derslerinden ve bilgilerinden
yararlandigim Prof. Dr. Hasan ERMAN ve Dog. Dr. Bilgehan CETINER’e, bu
calisma siireci i¢inde kendisiyle yil igerisinde YYU Hukuk Fakiiltesi’nde Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler dersi kapsaminda calisma imkani da buldugum tez
danismanim Dog. Dr. Emrehan INAL’a, aym sekilde YYU Hukuk Fakiiltesinde
kendisiyle ¢alisma imkani buldugum ve konuyla ilgili bir ¢ok noktada goriislerinden
yararlandigim hocam Dog. Dr. C. Salih SAHINIZ’e, yine Dog. Dr. Zekeriya
KURSAT basta olmak iizere konuyla ilgili sorularimi cevapsiz birakmayan Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi'ndeki hocalarima ve yardimda bulunan Arastirma
Gorevlisi arkadaslarima, tezin teslim asamasinda savunma dénemi yogunlugunda
Sosyal Bilimler Enstitiisii'nde fazlasiyla vakit ayimrip tim islemlerde yardimci

olanlara tesekkiir etmek isterim.
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GIRIS

Barinma; ihtiyaglar piramidinin en {ist basamaginda yer alan giivenlik
ihtiyacinin en baskin uzantis1 olarak degerlendirilebilecek ihtiyag. Bu ihtiyac hig
degismeyecek bile olsa imkanlarin azalmakta olmasi, elimizdeki kaynaklarin ve
niifus artisinin kaginilmaz bir sonucu olarak insanlarin daha dar alanlarda bir arada
yasamak zorunda kalmasiyla birlikte, bilindigi iizere kat miilkiyeti kavraminin ortaya
¢ikmasina neden olmustur. Bu durumun sonucunda ve kapsaminda, insaat hukuku
acisindan ortaya ¢ikan bir diger ¢6ziim yontemi ise “kat karsiligr insaat sozlesmesi”
olarak da bilinen arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleridir. Bu sozlesmeler iilkemiz
uygulamasinda 6nemli yer tutmaktadir. Zira Yargitay kararlari incelendigi taktirde
arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerine iliskin kararlarin ¢oklugu ve ¢esitliligi de bu
durumu ortaya koymaktadir. Hatta belki de bu durum arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerine iliskin 6zel hukuksal ve teknik diizenlemelerin yapilmasin

gerektirecek noktadadir.

S6z konusu bu ¢alismamizda ise, gerek satis sozlesmesinde gerekse de eser
sozlesmelerindeki en oOnemli noktalardan biri olan “ayip” hususu {izerinde
durulacaktir. Bu kapsamda ayip kavraminin arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerindeki goriiniimii (satis ve eser sdzlesmeleri kiyasen uygulanmak {izere)

Yargitay kararlarmna sik sik bagvurulmak suretiyle incelenecektir.

Calismamizin ilk boliimiinde arsa pay: karsiligi ingaat sdzlesmesi kavramu,
sozlesmeye uygulanacak sekil meselesi, hukuksal nitelendirme, taraflarin karsilikli
borglari, uygulamada en ¢ok yer alan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi tiirleri ve
son olarak da arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin uygulamadaki benzer

sozlesme tiirleriyle karsilastirilmasi basliklari ele alinacaktir.

Calismamizin ikinci boliimiinde ise Oncelikle arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerinde yiiklenicinin ayiba karst sorumlulugunun dogmasi i¢in gereken
sartlar iizerinde durulacak, bu kapsamda ingsaatin teslimi, ayip, muayene ve bildirim
kiilfetleri gibi hususlar iizerinde durulacaktir. Ikinci béliim kapsaminda daha sonra

ise yiiklenicinin yapidaki ayiplardan dogan sorumlulugunun ortadan kalkmasi i¢in



gerekli sartlar incelenecek, bu dogrultuda kabul, ayibin arsa sahibinden

kaynaklanmis olmasi ve zamanasimi hususlari1 degerlendirilecektir.

Calismamizin son boliimiinde ise arsa sahibinin ingaattaki ayiplar
karsisindaki yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi haklar incelenecek olup, sézlesmeden
donme, ayip oraninda bedelden indirim, {icretsiz onarim isteme ve son olarak da

genel hiikkiimlere gore tazminat isteme haklar tizerinde durulacaktir.



BiRINCi BOLUM
GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI
INSAAT SOZLESMESI

|. Arsa Pay1 Karsih@ insaat S6zlesmesi Kavram

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri, uygulamadaki yayginligi itibariyle
insaat sozlesmeleri i¢inde ¢ok Onemli ve genis bir yere sahiptirl. Bu sozlesmeler
uygulamada, doktrinde ve buna paralel olarak Yargitay kararlarinda genellikle “arsa
payr karsiliglr insaat sozlesmesi” ve “kat karsiligi insaat sozlesmesi” olarak
adlandirilmaktadir®. Farkli isimlendirmeleri cogaltmak miimkiin olmakla birlikte,

calismamizda bu s6zlesme arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi olarak ele alinacaktir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri gerek yiikleniciler(miiteahhit) gerekse
arsa sahipleri acisindan sahip olduklar1 avantajlar dolayisiyla o6zellikle iilkemiz
uygulamasinda ¢ok 6nemli bir konumdadir. Asagida daha ayrintili incelenecegi iizere
arsa payt karsilifi insaat sozlesmelerinin iilkemiz sosyo-ekonomik yapisina gore
modellenmis ve karsilikli olarak en yiliksek faydayi karsilayan bir sdzlesme tiirii
oldugu belirtilebilir. Soyle ki, arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri ile hem arsa
sahipleri hem de yiikleniciler, klasik anlamda bir insaat sozlesmesine oranla ¢ok
biliylik masraflardan kurtulmaktadirlar. Bu sekilde arsa sahipleri, insa edilmesini

istedikleri bina i¢in malzeme, is¢ilik gibi giderlerden kacinabilmektedirler.

! Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sézlesmesi, 3. bs., Istanbul, Der Yayinlari, 2010, s.1;
Etem Saba Ozmen/Tuba Akcura Karaman, “Arsa Payr Karsih@g: insaat Sozlesmeleri Konusunda
Uygulama Hatalar1”, istanbul Barosu Dergisi, C. 87, S. 1, 2013, s. 47; Halis Yasar, “Kat Karsilig1
Insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak ve Sorumluluklar1”, TBB Dergisi, S. 102, Eyliil-Ekim
2012, s. 289; Arzu Geng Aridemir, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan “Ilave Isler Ve
flave Bagmmsiz Boliimler” Sorunu Bakimindan Hukuki Durum”, Prof. Dr. Necip
Kocayusufpasaoglu Icin Armagan, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2004, s. 449; Insaat sozlesmeleri
icinde en yaygim oldugu da belirtilmektedir. Bkz.: Zekeriya Kursat, “Imkansizligin Arsa Payi
Karsilig1 insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi: Prof. Dr.
Ergun Ozsunay’a Armagan, Vedat Kitapeilik, Ekim-2004, s. 751.

2 Farkli adlandirmalar icin bkz. Yarg. 15. HD. 16.09.2009 T., 2008/4352 E., 2009/4755 K.: “...Davact
yiiklenici, kat karsihigi insaat sézlesmesine dayali olarak tapu iptali ve tescil talebinde

sirketle davacilar arasindaki arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi geriye etkili sonug dogurur sekilde
fesih olunduguna gore...”(UY AP mevzuat programi)-(Nezih Siit¢ii, Uygulamada ve Teoride Tiim
Yonleriyle Kat Karsih@ Insaat Yapim Sozlesmesi, C. 2, 2. bs., y.y., Se¢kin, 2013, s. 1167.).



Yiikleniciler ise benzer sekilde, insa etmek istedikleri yapinin {izerine insa edilecegi
arsa i¢in 0denmesi gereken bedelden kacinabilmektedirler. Goriildiigli lizere arsa
payr karsiligi ingaat sOzlesmelerinin iki tarafi olan yiiklenici ve arsa sahipleri
karsilikli olarak gelir gider dengesi disiiniildiiglinde, en yiiksek oranda fayda

saglayan bir sozlesme icin iradelerini birlestirmis olmaktadirlar.

Uygulamada da arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri sosyo-ekonomik durum
ve kosullar dogrultusunda yukarida sayilan imkanlar da géz Oniine alinarak ortaya
konulmaktadir®. Yani, insaat ile ilgili bilgi, tecriibe ve diger imkanlara sahip olan
yiiklenici ile genellikle elde etmek istedigi bina i¢in elinde arsasindan bagka bir
imkan, bilgi, tecriibe ve en 6nemlisi de para olmayan arsa sahibi arasinda yapilan bu
sOzlesme, elde edilmek istenen sonuglar bakimindan (arsa sahibini yapim
masraflarindan ve tecriibe ile bilgi eksikliginden, ylikleniciyi ise insaat i¢in gerekli
arsa ihtiyacindan kurtarmak suretiyle) her iki taraf agisindan da ¢ok makul bir ¢6ziim

sunmaktadir.

Belirtilen tiim bu nedenlerden dolay1 arsa pay1 karsiligi insat sozlesmeleri
giincel insaat hukuku pratiginde 6nemli bir yer tutmaktadir. Uygulamadaki bu
kapsamli yapis1 ve durumu, oOzellikle Yargitay kararlarindaki arsa payr karsilig

insaat sozlesmelerine iligkin kararlarin ¢ok olusuyla da kendini géstermektedir4.

Arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinde, taraflarin borglari bahsinde de
incelenecegi lizere, yiiklenici esas olarak bir binay1 arsa sahibinin arsasina insa etme
borcu altina girerken arsa sahibi ise belirli arsa paylarini devrini tistlenmektedir. Bu
bakimdan arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri “...arsa sahibinin arsasimin belirli
paylarimin miilkiyetini, miiteahhidin arsa iizerine inga edecegi binanin belirlenen
bagimsiz  boliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide devretmeyi taahhiit

etmesidir...” seklinde tanimlanabilir.

3 Yarg. 15. HD., 25.12.1975 T., 1975/4714 E., 1975/5159 K.: “... Yurdumuzda giderek kentlesmenin
hizlanmast, bu tiir sézlesmelerin genis uygulama alant bulmasina neden olmustur...” (K.1.B.).

* Incelendiginde gercekten de Yargitay’m basta 15. dairesi olmak iizere 14., 23. dairelerin ve Genel
Kurul’un ¢ok sayida kararlarini oldugu goriilmektedir. Bu durum da arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerinin uygulamadaki yayginlig1 ve 6nemi konusunda bilgiler vermektedir.

® Erman, insaat, s. 1.



I1. So6zlesmenin Hukuki Niteligi

Sozlesmeye uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi, gerek sekle iliskin gerekse
esasa iliskin belirlemelerin yapilabilmesi bakimindan soézlesmenin hukuksal
nitelendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir. Ayrica bu nitelendirilmenin yapilmasi
bakimindan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinin kanunda agikc¢a diizenlenmis
sozlesmelerden olmamasi ayri bir 6nem arz etmektedir®. Bu nedenlerle, asagida
doktrin ve Yargitay uygulamasinin bakis acistyla incelenerek arsa payr karsiligi

insaat s6zlesmelerinin hukuksal nitelendirilmesi tizerinde durulacaktir.
A. Tam Iki Tarafh Bir S6zlesme Olmasi

Bilindigi tizere, sozlesmeleri taraflart agisindan tek tarafli, iki tarafli ve ¢ok
tarafli olmak iizere ii¢ kisimda incelemekteyiz’. Buna gére, bagislama vaadi, kefalet
gibi sézlesmenin yalniz bir tarafina borg yiikleyen sozlesmeler tek tarafli sozlesmeler
olarak adlandirilirlar®. Bunun yaninda, her iki tarafin da bor¢ altina girdigi
sozlesmeler ise iki tarafli s6zlesmeler olup, bu sdzlesmelerdeki edimlerin karsilikli
olarak degisim iligkisi i¢erisinde oldugu, taraflarin karsilikli olarak borglu ve alacakli
sifatlarina sahip oldugu iki tarafli sézlesmeler ise “tam iki tarafli sézlesmeler” olarak

nitelendirilirler®.

® Arsa pay karsiligi insaat sézlesmelerinin uygulamadaki énemi ve yayginligi nedeniyle kanunda
diizenlenmemis olmasinin eksiklik teskil ettigine iliskin raporlar i¢in bkz.: HSYK-HMT, Tekirdag,
2013, s. 7. “...Her ne kadar eser sozlesmeleri Tiirk Bor¢lar Kanunun da acikca diizenlenmisse de,
uygulamada eser sézlesmesinin ¢ok biiyiik bir kesimini teskil eden ve milyonlarca insani dogrudan
ilgilendiren arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin, actkca ve ayri olarak bu kanunda
diizenlenmemis olmast ¢ok biiyiik bir eksiklik olarak kabul edilmistir. Bu nedenle olasi bir kanun
degisikligi  kapsaminda  bu  hususunun  degerlendirilmesi  gerektigi  diistiniilmektedir...”
(http://hmt.hsyk.gov.tr/toplantilar/2013/adli-yargi/guz/tekirdag/raporlar/%C3%96zel%20Hukuk%207.
%20Grup.pdf) ve HSYK-HMT, Samsun, 2013, s. 8. “Kat karsiligi insaat ve gayrimenkiil satis vaadi
sozlesmelerinin yayginligi, bu sézlesmelerden dogan uyusmazlhik sayistmin ¢oklugu, sozlesmenin
karma niteligi itibariyle Borglar Kanunu'nun eser sozlesmesine iliskin diizenlemelerinin yetersiz
kalmasindan otiirii ayri bir yasa ile diizenlenmesinin gerektigi...” (http://hmt.hsyk.gov.tr/konular/adli-
yargi/ozel-hukuk/3-tasinmaz-hukuk/4.pdf) szt.: 01.05.2014.

’ Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 7. bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993, s. 53; Ayse Havutcu, Tam iki Tarafa Bor¢
Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit Ve Miisbet Zararin Tazmini, izmir, DEUHF Déner Sermaye
Isletmesi Yaynlari, 1995, s. 3.

8 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 53.

% Necip Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku
Genel Béliim, C. I, 6. bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 2014, s. 98; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
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Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibi, belirli arsa paylarini
yiikleniciye devir borcu altina girmekte, buna karsilik yiikleniciden, daha 6nceden
sayis1 da dahil olmak iizere sair hususlar1 lizerinde anlasma sagladiklar1 bagimsiz

béliimlerin(veya paylarin'®) insasi ve teslimini talep etmektedir®®.

Yine aym sekilde yiiklenici ise en azindan kararlastirilmis olan bagimsiz
boliimlerin ve ortak kisimlarin ingasini tamamlayip, arsa sahibine teslim etme borcu
altina girerken, alacakli sifatiyla ise arsa sahibinden, yine daha once kararlastirilmis
olan arsa paylarmin devirlerini talebe hak kazanacaktir'?, Dolayisiyla yiiklenici
taginmazin bagimsiz boliimlerini ve arsa sahibine ait olacak kisimlari inga ve teslim
etmekle, sozlesmede kendine ait olacak bagimsiz boliimlerin, drnegin i¢ kisimlarini
tamamlamadan da arsa paylarina sahip olabilecektir. Ancak eksiklikler her ne kadar
kendisine ait olacak boliimlerde olsa dahi, sézlesmede tamamen insanin bitmesi
hususunun kararlastirildigi durumlarda veya boyle bir durum olmamakla birlikte
kalan insa isi arsa sahibinin yapiy1 kullanmasina engel teskil edecek veya hatta arsa
sahibine rahatsizlik verecek nitelikte ise heniiz yiiklenicinin borcunun tam olarak ifa

edilmemis oldugunun kabul edilmesi uygun olacaktir.

Goriildugi lizere ayn1 sozlesmesel iliski kapsaminda hem yiiklenici hem de
arsa sahibi belli borg¢lar altina girmekte, dogal olarak ayni sekilde her iki taraf da bu
sozlesmede alacakli konumunda yer almaktadir. Diger bir deyisle, taraflardan her

birinin iizerine diisen edimi(alacak ve borg iliskisi bakimindan) digerinin karsiligini

a.g.e., s. 53; Ali Naim Inan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlar1, 1979, s. 84; Ayrica, iki tarafli sdzlesmelerin diger tiirii olan eksik iki tarafli
sozlesmelerde ise taraflardan birisi esas edimle daimi bor¢lu olmakta iken diger taraf ise yalnizca bazi
hallerde bor¢lu konumunda olmaktadir. Diger taraftan, hukukumuzda ¢ok tarafli s6zlesmelere 6rnek
olarak ise ortaklik gosterilebilir. Bkz.: Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 54.

% Bu noktada belirtmek gerekir ki, taraflar uygulamada cogunlukla birden fazla bagimsiz bdlim
iceren projeler lizerinden bagimsiz boliimlerin paylasiimasina dair anlagmalar yapmaktadirlar. Ancak
taraflar tek bir yapimun (6r. AVM) paylt miilkiyet seklinde paylasilabilecegini de somut olayda
kararlagtirabilirler.

1 Koksal Kocaaga, “Arsa Payi Karsilig1 ingaat Yapimnda Ortaya Cikan “ilave is” ve “ilave Bagimsiz
Boliim” Sorunu”, TBB Dergisi, S. 85, 2009, s. 86; Ozmen/Karaman, a.g.e., s. 47; Erman, insaat, s. 1;
Yasar, a.g.e.,, s. 291; Yarg. 14. HD., 04.07.2007 T., 2007/7962 E., 2007/8738 K.: “...Burada
yiiklenicinin borcu, arsa sahibine ait arazi iizerine sozlesmesine, amaca ve fenne uygun bir bina imal
ederek, arsa sahibine teslim etmek, arsa sahibinin temel borcu ise, kendisine teslim edilen binadan
sozlesmeyle  yiikleniciye birakilmasi  kararlastirilan  bagimsiz  béliimler  tapu  kaydimi  ona
aktarmaktir...”. (K.1.B.).

12 Erman, insaat, s. 33-52.



olusturmakta, her iki taraf da ayni1 s6zlesme kapsaminda hem alacakli hem de borglu
konumunda bulunmaktadir. Bu sekilde taraflar ayni sozlesmesel iligki kapsaminda
karsilikl1 olarak hem alacakli hem de borglu sifatlarina sahip olduklarindan, arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmeleri tam iki tarafli s6zlesmeler olarak nitelendirilmektedir®,

Soézlesmenin bu nitelendirilmesi bakimindan tartisma bulunmamaktadir.
B. Karma Tipli Bir So6zlesme Olmasi

Bilindigi tizere, arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri Tiirk Borglar
Kanunu’nda agik¢a diizenlenmis bir sdzlesme tiirii degildir™®. Diger bir deyisle, arsa
pay1 karsilig1 insaat sézlesmeleri, Tiirk Borglar Kanunu’nun 6zel kisminda yer alan
diger kira, eser, bagislama vs. gibi sdzlesmelerin aksine tek ve 6zel bir s6zlesme tiirii
olarak diizenlenip sinirlari ¢izilmis s6zlesmeler degildir. Bu agidan arsa pay karsiligi

insaat so6zlesmeleri kendi yapilari iginde incelenmeleri gerekmektedir.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmeleri tekrar deginilecegi tlizere biinyesinde
Tiirk Borclar Kanunu’nda diizenlenen sozlesme tiirlerinden hem tasinmaz satisina
hem de eser sozlesmesine iliskin hiikiimler igermektedir™. Kisacasi, arsa payi

karsilig1 ingaat sozlesmeleri kanunda yer alan farkli sézlesme tiirlerinin bir araya

3 Sanem Aksoy Dursun, “Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde Eksik Is Kavrami Ve Kavrami
Ayipli Ifadan Farklar”, Legal Hukuk Dergisi, Y. 9, S. 101, Mayis 2011, s. 1845; Erman, insaat, s.
4; Ibrahim Kaplan, insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara, Yetkin
Yaynlari, 2013, s. 272; Kemal Kamber, “Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Insaattaki
Bozukluktan Dogan Sorumlulugu”, Ankara Barosu Dergisi, S. 3, Y. 54, 1997, s. 36; Seref Ertas,
“Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan Hak Ve Borglarin Devri”, Prof. Dr. Mahmut Tevfik
Birsel’e Armagan, Izmir, Dokuz Eyliil Universitesi Yaym, 2001, s. 80; Ozgiir Katip Kaya, Arsa
Pay1 Karsiig1 Kat Yapim Sozlesmesi, Istanbul, Kazanci Hukuk Yaymlari, 1993, s. 63; Yarg. 14.
HD. 19.04.2002 T., 2002/2697 E., 2002/3044 K.: “...Kural olarak, kat karsiligi insaat sézlesmeleri
karsilikly edimleri iceren ve tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdiv. Sozlesmenin taraflarindan
arsa sahibi, sézlesmeye uygun kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici edimini yerine
getirdiginde edimi karsiligi kendisine birakilan bagimsiz  béliimlerin  tapusunu devretmekle
viikiimliidiir. Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise, sozlesmede kararlastirilan
kosullarda binay: yapip arsa sahibine teslim etmektir...” (K.1.B.).

14 Erman, insaat, s.1; Serkan Ayan, insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara,
Sec¢kin Yaymcilik, 2008, s. 39.

1> Bkz.: Hasan Erman, istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller (BK.365/2), istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1979, s. 23; Erman, insaat, s. 4.



getirilmesi sonucu olusmaktadirlar. Belirtilen nedenlerle arsa payr karsiligi insaat

sdzlesmeleri karma yapiya sahip sézlesmeler olarak nitelendirilmektedir'®.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri gibi karma yapiya sahip sozlesmeler,
hukukumuzdaki s6zlesme serbestisinin bir sonucu olan “tip serbestisi’’” sayesinde
ortaya konulmaktadirlar'®. Benzer sekilde taraflar, bu sozlesme ve tip serbestisini
kullanmak suretiyle ve hukuk sisteminin ¢izmis oldugu gerek sekle, gerekse esasa
iliskin simirlar igerisinde kalmak sartiyla bu tarz farkli igerikli sozlesmeler
yapabileceklerdir’®. Buna iliskin olarak diger bir deyisle belirtilebilir ki, arsa payi
karsilig1 insaat sOzlesmeleri gibi karma tipli sozlesmeler kanunda diizenlenmis

sozlesme tiirlerine ait unsurlarin “kanunun ongérmedigi bi¢cimde” bir araya

getirilmesiyle olusmaktadir®.

Deginildigi iizere arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri yapilirken ne yalnizca
bir tasinmaz yapimin insasit ne de tek basina bir tasinmaz satist amaglanmakta,
yiiklenicinin belirlenen binanin ingasina iligkin borcuna karsilik, arsa sahibinin arsa
paylarinin devri borcu altina girdigi bir s6zlesme ortaya konulmak istenmektedir.
Sonug olarak, belirtilen nitelikleri itibariyle arsa payr karsiligi insaat sdzlesmeleri,
blinyesinde eser(istisna) ve tasinmaz satis sozlesmelerine iligkin hiikiimler igeren

“cift tipli karma” yapiya sahip bir s6zlesme tiiridiir?. Dolayisiyla arsa pay1 karsiligi

16 Safa Reisoglu, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesine Iliskin Bir Kistm Sorunlar”, BATIDER:
Prof. Dr. Seza Reisoglu’na Armagan, C. XXIV, S. 2, y.y., 2007, s. 5; Ertas, a.g.e., s. 80; Erman,
insaat, s. 4.

7 Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. bs., Ankara, Turhan Kitabevi, 2012,
S. 77.

18 Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 11. Baski,
Istanbul, Beta, 2012, s. 482; Haluk Nami Nomer/Baki Ilkay Engin, Tiirk Borclar Kanunu Serhi:
Ozel Boreg iliskileri, C. I: Satis Sozlesmesi, Ankara, Seckin Yayincilik, 2013, s. 16.

1% Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 15. bs., Ankara, Yetkin Yayinlari, 2013, s. 207.

0 Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. II, 5. bs., Istanbul, Vedat Kitapgilik,
2010, s. 69.

2t Ozer Seligi, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul, Fakiilteler Matbaast,
1978, s. 11; Sezer Ozyoriik, insaat Sozlesmesi: Yapisi-Feshi Bor¢lar Kanununun 371. Maddesine
Gére Feshin Sonuclari, y. y., Kazanct Hukuk Yaymlari, 1988, s. 4.; M. Turgut Oz, insaat
Sozlesmesi Ve ilgili Mevzuat, istanbul, Vedat Kitapcilik, 2013, s. 6; Aksoy Dursun, a.g.e., . 1845;
Hiiseyin Hatemi, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, 1999, s.102; Fahrettin Aral/Hasan
Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel iliskileri, 9. bs., Ankara, Yetkin Yayinlari, 2012, s. 54; Erman,
ingaat | s. 4 vd; ilker Hasan Duman, 100 Soruda insaat Hukukuna Giris: Staj Egitim Merkezi
Ders Notlari, istanbul, Istanbul Barosu Yayinlari, 2011, s. 21; Cift tipli karma yapiya sahip olduguna
iligkin bkz.: YHGK 09.06.1982 T., 1979/15-1613 E., 1982/565 K.: “... Goriiliiyor ki, davalinin edimi (
borcu ) eser sozlesmesinin ( Istisna Akdinin ); Davacinin karsi edimi ise, tasinmaz satis vaadi
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ingaat sozlesmelerinde ¢ikmis veya ¢ikabilecek uyusmazliklarin bu sozlesme
tiplerine iliskin hiikiimlere gore ¢oziilmesi gerekmektedir®®. Sonug olarak bu
sozlesmelere, somut olayda uygun distiigii Olgiide tasmmmaz satis1 ve eser
sozlesmesine iliskin maddeler uygulanacaktir. Ayrica Tirk Hukukunda cift tipli
karma yapiya sahip sozlesmelerin uygulamada en yaygin kullanilaninin da arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesi oldugu belirtilmektedir®.
C. Gegici-Siirekli Karmasigi Bir Yapiya Sahip Olmasi

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin hukuksal yapisinin incelenmesinde
belki de en 6nemli husus sézlesmenin ani edimli bir yapiya mi1 yoksa siirekli edimli
bir yaptya mi sahip oldugunun belirlenmesidir. Bu belirleme bakimindan doktrinde

farkli goriigler yer almaktadir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmeleri yiiklenicinin tasinmazi teslim etmesi ve
arsa sahibinin paylar1 devri agisindan bir goriise gore ani edimli bir borg iligkisi
olarak nitelendirilebilmektedir®*. Ani edimli bir borg iliskisi oldugu yéniindeki goriis
kapsaminda tasinmazin teslimi ve ayrica arsa paylarmin devrinin birer ani edim
olmasina dayandirilmakta ve edimin ifast ile borcun sona ermesinin ayni anda
gerceklesmis oldugu belirtilmektedir®. Ayrica buna iliskin olarak, yiiklenicinin

taginmazi belirlenen sekilde teslimine kadar gecen siirede yapilan islerin birer

sozlesmesinin belirli ozelliklerini tasimaktadwr. Béylece taraflar arasinda, ( arsa payr karsihiginda kat
( apartman ) yapumi ) diye nitelendirilen c¢ift tipli bir karma sozlesme iliskisi kuruldugu
actktir...”(Nezih Siit¢ii, Uygulamada ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihgi insaat Yapim
Sozlesmesi, C. 1, 2. bs., y.y., Sec¢kin, 2013, s. 64.); Cift tipli karma yapiya sahip niteligi kararlarda
acikca belirtilmektedir. Bkz.: Yarg. 15. HD., 25.12.1975 T., 1975/4714 E., 1975/5159 K.: “...Bu
nedenle, bu edim, eser sozlesmesinin belirleyici ozelliklerini ve buna karsilik, arsa malikinin kars
edimi, tasinmaz satumi sozlesmesinin belirleyici ozelliklerini tasimaktadir. Boyle olunca, arsa pay
karsihginda kat yapimini, ¢ift tipli bir karma sozlesme diye nitelemek gerekir...”. (K.1.B.).

2 Ayan, a.g.e., s. 40; Bu sézlesmelerin igerdigi tipik sozlesmelerin hiikiimleri uygun diistigii 6lgiide
somut olayda uygulanacaktir. Bkz.: YHGK. 23.06.2010 T., 2010/6-341 E., 2010/346 K. : “...Bu
sozlesmeler karma akit niteligindedir ve iki akit tiirii ayni sozlesmede yer almaktadir. Bu sézlesmeler
nedeniyle taraflar arasinda uyusmazhk ¢iktigi taktirde ortaya ¢ikan uyusmazhigin ilgili akit tiirlerine
iliskin kurallarla ¢éziimlenmesi gerekir...”(K.1.B.).

3 Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, istanbul, Filiz
Kitabevi, 1992, s. 46 (Serozan); Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I,
Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2012, s. 9; Erman, Istisna, s. 23.

2 Bkz.: Erman, insaat, s. 8; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 486.

2 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 486.



hazirlik faaliyeti olduguna deginilmektedir®. Ayrica yiiklenicinin szlesmedeki tek
borcu sayilacak olan teslim borcunun ifasmna kadarki siirenin uzunlugunun
sozlesmeyi siirekli hale getirmeyecegi ve ayni zamanda alacaklinin sozlesmedeki
menfaatinin de ancak teslim ile karsilanacagi belirtilmektedir®’. Bu goriisiin kabulii
halinde arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerine ani edimli borg iliskilerine
uygulanacak hiikiimler uygulanacaktir. Dolayisiyla, bu s6zlesmelerdeki problemler

bu sistem iizerinden ¢oziilecektir.

Ancak, bu goriislerde sozlesme iliskisinin yayildigi siirenin uzunlugu ve
taraflarin bu siire i¢indeki karsilikli borglari, daha da 6nemlisi ingaat yapimi iginin ve
stirecinin kendine 6zgli yapist goz ardi edilmektedir. Zira, ne kadar da taraflarin
borglari(teslim-devir) biirokratik edimlerle yerine getirilebiliyor da olsa®, sozlesme
bu islemlerden ¢ok daha uzun siireler boyunca yiirtirliikte kalmaktadir®. Taraflarin
asagida® sayilacak olan, sozlesmeden dogan temel borglarimin disindaki karsiliklt
0zen borcu ve sozlesmeyle ilgili diger bir 6nemli durum olan karsilikli devam etmesi
gereken giiven iligkisi de buna iligkin ayr1 bir husustur®". Ornegin arsa sahibi iizerine
yapt insa edilecek arsayir ylikleniciye uygun sekilde birakmali ve yiiklenicinin
teslimden onceki diger énemli borcu olan insa borcunu yerine getirebilmesi igin
yeterli imkani saglamali ve bunu sozlesme siiresince devam ettirmelidir. Dogal
olarak bunun karsisinda sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin borcunu ifa

etmesi de uzun bir zaman gerektirmektedir. Bakildiginda gergekten de yapi insasi

% Duman, Giris, s. 22; Ayrica Yargitay’in bu yonde verdigi karar igin bkz.: Yarg. 14. HD.,
21.07.2008 T., 2008/8542 E., 2008/9635 K.: “...Burada hemen vurgulanmalidir ki, bir binanin
tamamlanmasi demek, o yapiin sézlesme hiikiimlerine, fen ve sanat kurallart ile imar mevzuatina
uygun ortaya ¢ikartilmast demektir. Somut olayda oldugu gibi, eser séylenen niteliklere uygun
bitirilmemis, ancak %80 fiziki seviyeye getirilebilmisse, orta yerde meydana ¢ikartilmis eser yok
demektir. Bu ozelliginden dolayr arsa payr devri karsiligi insaat yapim sézlesmeleri ani edimli
sozlesme tiiriindendir. Edimin biitiiniiyle yerine getirilmesinden evvelki ¢alismalar eseri meydana
getirme ¢alismalaridir...” (K.1.B.).

°" Kursat, insaat, s. 752.

%8 Genel olarak insaat yapim siireciyle ilgili olarak inc.: “http://www.cankaya.bel.tr/arsiv/bina-yapim-
proseduru.xls”.

% Ayr. bkz.: Rona Serozan, “Yeni Bor¢lar Kanunun’da “ifa Zamam” Ve “Zamaninda ifa Etmeme”
Konularinda Rastlanan Yenilikler”, Prof. Dr. Tankut Centel’e Armagan: is Diinyas1 Ve Hukuk,
Istanbul, Istanbul Universitesi Yaymlar1 No: 5006, 2011, s. 1081: “...Bilindigi gibi siirekli edimli
sozlesmeler edimin siirgit yerine getirildigi ve edimin kapsamimin da sozlesmenin stiresiyle
belirlendigi sozlegmelerdir...”

%0 Bkz.: 1. Béliim, VI. Taraflar Karsilikli Borglari.

3! Emre Gokyayla, Eser Sozlesmesinde Ek Is ve is Degisikligi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2009, s.
27.
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hem idari anlamda hem de teknik anlamda ¢ok uzun siireli ve asamali ¢aligmalarin
birlesimi oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda her ne kadar sozlesmeden
kaynaklanan alacak ve borglar1 farkli olsa da taraflar ingaatin tiim bu hukuki ve
teknik siirecleri boyunca birlikte ve uyum i¢inde hareket etmek zorundadirlar.
Dolayistyla bu durum, saf ani edimli nitelendirmesi agisindan diigiiniilmesi gereken
hususlardan bir digeri olarak goze carpmaktadir. Ayrica belirtmek gerekir ki,
bahsettigimiz bu “giliven iliskisi” unsuru siirekli edimli olarak nitelendirdigimiz

sozlesmelerin dogal bir geregi olarak da karsimiza cikmaktadir®,

Ayrica, arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmelerinin, kararlastirilan edimin ifasi
ile sona eren, saf ani edimli bor¢ iligkisi oldugu goriisii kabul edilecek olursa,
taraflarin sozlesme siiresince edimlerini insa edilen tasinmazin seviyesine gore
derece derece yerine getireceklerini kararlastirdiklar1 arsa payr karsiligi ingaat
sdzlesmesinde durumun ne olacagi ise ayri bir soru olarak akla gelecektir®®. Soyle ki,
bu durumda taraflar arasinda yine tek bir sozlesme s6z konusudur. Ancak burada, her
ne kadar sozlesmedeki amag yapinin tiimiiyle bitirilip arsa sahibine teslimi ve daha
once kararlagtirilmis olan arsa paylarinin tiimiiniin yilikleniciye devri ise de
sOzlesmede arsa sahibinin ve yiiklenicinin edimleri derece derece ifa edilmis gibi
nazara alinmaktadir. Dolayisiyla yapinin tamamen bitirilmemis oldugu durumda
sozlesmenin tam olarak ifasi edilmis olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, o ana
kadar gelinmis asamalar dogrultusunda arsa sahibinin ifa etmesi gerekli borglar
ortaya ¢ikmaktadir. Bu bakimdan, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinin saf ani

edimli olarak nitelendirilmesine getirilecek elestirilerden biri de bu noktadadir.

Yukaridaki yapilan aciklamalar dogrultusunda ve yukarida ileri siiriilen
goriisler degerlendirildiginde, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin saf ani edimli
olarak nitelendirilmesinin, bu sézlesmenin yapilacak degisik tiirlerine uymayacagi
goriilmektedir. Bu noktalar iizerinden, arsa payir karsiligi insaat s6zlesmelerinin
stirekli edimli yapiya sahip olabilecegi kisimlar oldugu belirtilmelidir®. Tiim

bunlarin disinda taraflarin sdzlesme iligkisi boyunca ve s6zlesmenin ifas1 kapsaminda

2 Ozer Seligi, Bor¢lar Kanunu’na Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona
Ermesi, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1976, s. 34 vd.

%% Erman, insaat, s. 9.

% Erman, insaat, s. 9.
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devam ettirmeleri gereken sadakat ve Ozen borglar ile insa isinin yapisi geregi
taraflarin birlikte ve adim adim hareket etmeleri gerektigi hususlari da dikkate

alinmalidir.

Bu tartisma bakimindan Yargitay ise arsa payi karsilig1 insaat sézlesmelerinin
gecici-siirekli nitelige sahip oldugunu belirtmistir®®. Bu bakimdan goriildiigii iizere
Yargitay, arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinin saf ani edimli olarak
nitelendirilmesinin aksine siirekli edimli yapisinin da var oldugunu kabul etmektedir.
Séz konusu Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu tarafindan verilen 1983/3 E.,
1984/1 K. ve 25.01.1984 tarihli kararda, istisna sozlesmesinin Ozel bir tiirii olan
insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin emek ve masrafa dayali edim borcunun uzun
stirelere yayildigi belirtilerek, edim borcunun siirekli borg iliskisi kapsaminda da
degerlendirilmesi gerektigine ve arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinin 6gretideki
baskin goriiste de oldugu iizere “gegici-siirekli karmasigi*® bir yapida olduguna

deginilmistir®’.

Bu karar dogrultusunda arsa payr karsili§i insaat sozlesmeleri (elbette,
ozellikle yiiklenicinin temerriidii halinde, gegmise veya ileri etkili fesih yapilmasinda
somut olayin ve insaatin tamamlanma oraninin da incelenmesi 6nemli ise de) yapisal
acidan (kararda belirtildigi lizere) kural olarak eser sozlesmeleri ani edimli kabul

edilse de siirekli edimli borg iligkilerine uygulanan hiikiimlere de tabi olacaktir.

%% Erman, insaat, s. 9; Emrehan inal, “Haksiz Yap: Kavrami ve Haksiz Yapinin Kaldirilas1”, iUHFM,
C.LXX, S.1,2012, s. 257; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., S. 486.

% Bkz. Emrehan Inal, Sonuca Katilmali Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasimh insaat Sozlesmesi,
2. bs., Istanbul, On Iki Levha Yaymecilik, 2011, s. 166: Terimsel olarak ise gegici-siirekli karmasig1
yerine ani-siirekli karmasigi ifadesinin daha dogru olacag belirtilmektedir.

¥ Yargitay’in gegici-siirekli karmagigi yapiya sahip olduguna iligkin karari igin bkz.: YIBGK
25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K.: “...Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi
genel olarak "ani edimli" sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir
tiirti olan insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan ) edim borcunun
genellikle uzun bir zaman siireci icinde yayimis olmasindan dolayt ve edim borcunun bu ozelligi
yéntinden, siirekli borg iliskilerine 0zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna
sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O
halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gegici - stirekli
karmasig1" bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu yoldadur...” (K1.B.)-(RG.
Tarih 27.02.1984, Say1 18325, s. 18): karar uyarinca, sdzlesmeler kural olarak gegmise etkili olacak
sekilde sona erecek olmakla birlikte, gecmise etkili sona ermenin hakkaniyetle bagdasmayacak
sonuglara neden olmasi hallerinde ise ileriye etkili sona ermenin kabul edilmesi gerekecektir.
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Belirtildigi iizere ani veya siirekli edimli olarak nitelendirme yapilmasi
sOzlesmeyi nitelendirirken ve sdzlesmeden dogan-dogacak problemlerin ¢oziimiinde
cok biliyilk 6nem arz etmektedir. Bu hususta en Onemli noktalarin basinda,
yiiklenicinin  temerriidii  durumunda, sozlesmenin sona erdirilmesi halinde
sOzlesmenin gecmise veya ileriye doniikk olarak ortadan kaldirilacak olmast
gelmektedir38. Eger arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerini ani edimli bir borg
iliskisi olarak diisiiniirsek, yiiklenicinin temerriidii sonrasinda arsa sahibinin
sdzlesmeyi feshetmesi halinde, kural olarak sdzlesme ge¢mise etkili*® olarak ortadan
kalkacak iken, sozlesmeyi siirekli bir borg iligkisi olarak nitelendirirsek ise sozlesme
yine kural olarak ileriye déniik olarak ortadan kaldirilmus olacak®® ve sona ermenin
sonuglari bu duruma gore degerlendirilecektir*. Bu bakimdan s6zlesmenin hukuksal

nitelendirilmesi ayr1 bir onem arz etmektedir.

Ayrica dénme hususu asagida® da incelenecegi iizere ayip halinde arsa
sahibinin sahip oldugu se¢imlik haklardan birisini de teskil etmekte ve bu noktada da

karsimiza ¢ikmaktadir.

% M. Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, Istanbul, Kazanc1 Hukuk Yaynlari,
1989, s. 16; M. Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, 11. bs.,
Istanbul, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2013, s. 12; Giirkan Coskun, Arsa Payr Karsihgi insaat
Sozlesmesinden Hak kazanan Uciincii Kisinin Durumu, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2010, s. 27.

% Selici, Siirekli, s. 208.

0 Aydin Zevkliler/Seref Ertag/Ayse Havutcu/Murat Aydogdu/Emre Cumalioglu, Borg¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri Ana ilkeler, izmir, Baris Yaymlar: Fakiilteler Kitabevi,
2013, s. 341.

* Erman, a.g.e., s. 9; Siitgii, insaat I, s. 27; Yarg. 15. HD., 13.03.1997 T., 1996/6770 E., 1997/1356
K.: “...Bor¢lu temerriidiine iliskin ozel bir hiikiim bulunmadigindan, bu konuda bagvurulmasi
gereken, BK.'nun 106. maddesindeki genel hiikiimdiir. BK.'nun 106. maddesi ise, ani edimli
sozlesmelerde bor¢lu temerriidiinii diizenlemis olup, bu maddeye gore sozlesmeden donme, geriye
etkili (ex tunc ) hukuki sonu¢ dogurur.

Eser sozlesmesi de ani edimli sozlesmelerden olmakla birlikte, 6zel bir tiirii olan arsa payr karsiligi
insaat sozlegmesi, ani-siirekli karmasigi bir nitelik tasimaktadir. Boyle bir sozlesmeden, yiiklenicinin
temerriidii nedeniyle doniildiigii anda, yapimin tamamlandigi kismin kapsami bazen o dereceye
ulasmis olur ki, bu dénmenin geriye etkili sonu¢ dogurmasint beklemek, issahibi lehine, yiiklenici
aleyhine anormal bir durum meydana getirir. Bu nedenle, Yargitay Biiyiik Genel Kurulu 25.1.1984
giin ve 3-1 sayili Ictihadi Birlestirme Karart ile amlan durumlarda, haksiz sonuglara varilmasin
onlemis, olaymn niteliginin ve ézelliginin hakli gosterdigi hallerde, MK.'nun 2. maddesi hiikmiinii
gozeterek, sozlesmenin ileriye etkili ( ex nunc ) sonu¢ doguracagini ve dolayisiyla yiiklenicinin,
insaatin oramina gore yaptigi isin bedelini ve issahibinin de, yiiklenicinin kusuruna bagh "Tiim
zarart"mi talep edebileceklerini kabul ederek, taraflar yararina karsilikli bir denge kurulmustur...”
(K.1.B.).

2 111. Bliim, I1. Sézlesmeden Dénme Hakk.
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D. Tapu Kiitigiine Serh Edilebilir Olmasi

Bilindigi iizere tapu kiitiigiine serh edilebilme yalnizca kanunda agikga
belirtilmis olan haklar bakiminda gegerlidir43. Bundan dolayr kanunun serh
edilebilecegini acikca belirtmedigi haklar tapu kiitiigline serh edilemeyecektir. Bunun
yam sira, serh verilebilecek haklar ekonomik ve sosyal ihtiyaglar dogrultusunda
giderek artmaktadir ve arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi de buna Ornek
gosterilebilir*. Buna gore her ne kadar kanunda agikca ongdrillmis isimli bir
sOzlesme tipi olmasa da, arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri kanun koyucu
tarafindan ismen sayilarak, bu sozlesmeden dogan hakkin tapu kiitiigline serh

edilebilecegi diizenlenmistir®.

Bahsi gecen hususu ve arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinin tapu
kiitiigline serhine olanak taniyan hilkkmii diizenleyen, Medeni Kanun m. 1009/1
sOyledir: “Arsa payr karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim,
gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda acgikca

ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.”.

Kisaca deginmek gerekir ki, arsa payr karsiligi insaat soézlesmesi tapu
kiitiigiine serh edildigi taktirde, arsa sahibinin, s6z konusu arsayi iigiincii kisilere
devretmesi durumunda, yiiklenici sahip oldugu kisisel haklar1 yeni malik olan {igiincii
kisiye kars1 ileri siirebilecektir®. Diger bir ifadeyle, serh edilen bu hak ayni etkiyle
sonradan hak kazanan tim iigiincii kisilere ileri siiriiliir hale gelir'. Buna gore
lizerine yap1 insa edilmekte olan arsanin kendisine satildigi T{giincli kisinin

sozlesmenin yeni tarafi haline geldigi de ifade edilmektedir®. Uygulamada iigiincii

* Serh i¢in taraflarin anlasmasinin disinda bu hakkin serhinin miimkiin olmasi da gerekmektedir.
Bkz.: Yarg. 15. HD., 03.12.1991 T., 1991/4479 E., 1991/5820 K.: ... Medeni Kanunumuza gére bazi
sahsi haklarin tapu kiitiigiine serh verilmesi miimkiindiir. ( MK.nun 919 ) Bir hakkin tapuya serh
verilebilmesi i¢cin bu hususun kanunda ongoriilmesi ve ayrica bu konuda sézlesme yapilmasi
gerekir...” (K.1.B.).

* Suat Sar1, “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, IUHFM, C. LXIV, S.
2, 2006, s. 274 vd.

* Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, 2. bs., istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2007, s. 113; Reisoglu, insaat, s. 8.

*® Erman, insaat, s. 10; Oz, a.g.e., s. 3.

" Coskun, a.g.e., s. 32.

8 Giimiis, Serhler, s. 121; Erman, insaat, s. 10.
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kisinin bu s6zlesmenin hiikiimlerine uymadigi ve insaata engel oldugu haller ortaya
cikabilmektedir. Bu durumlarda sdzlesmenin yerine getirilmesi arsa sahibinin
kusurlu davranisi sonucu yiiklenici bakimindan bir imkansizlik teskil etmekte
oldugundan devreden arsa sahibinin bu durumun sonuglarindan sorumlu oldugu
karara baglanmisti®®. Ancak serh bu imkansizhigin dogmasim engelleyecek ve
yiiklenici de sdzlesmenin tarafi haline gelmis olan ii¢lincii kisiden arsa paylarinin

devrini isteyebilecektir®®.
1. Sekil
A. Genel Olarak

Kural olarak hukukumuzda sézlesme ve sekil serbestisi kabul edilmektedir®.
Diger taraftan ise bir sdzlesmenin saglikli bir sekilde hayata gecirilebilmesi igin,
mevecut oldugu taktirde, hukuk sisteminin o sdzlesmenin kurulabilmesi ig¢in
belirledigi sekil sartlarina uyularak yapilmasi gerekmektedir®®. Sozlesmenin gegerli
olarak hayata gegirilebilmesi igin gerekli bu sekil sartlar1 “gecerlilik sekli” olarak
adlandirimaktadir ve kanunda yer alan sekil kural olarak gecerlilik seklidir®®. Bu
kapsamda kanunda baz1 sozlesmeler icin 0zel sekil sarti aramayan kanun koyucu

diger baz1 s6zlesmeler i¢in ise uyulmasi gereken sekil sartlart belirlemistir. Kanunun

* Erman, insaat, s. 10; YHGK., 21.05.1197 T., 1997/157 E., 1997/444 K.: “Kat karsihg: insaat ve
satis vaadi sozlesmeleri yiiriirliikte iken, arsa ( is ) sahibinin arsay1 3. kisiye tapuda satig suretiyle
temlik etmesi ve yeni malikin ihtarname ile ingaatin durdurulmasini istemesi, davaci miiteahhit
agisindan ifayr imkansiz hale getirir ve sézlesme sona erer.

Davaci Kooperatifin, sézlesmenin sona ermesinde kusurlu olan akidi ve arsa sahibi davalidan miisbet
ve menfi zararmmin tazminini talep hakkr dogmustur.

Davalilar arasinda yapilan protokoliin Davaciyr baglamamasi ve Eser Sozlesmesinin davaci ile Arsa
Sahibi arasinda yapilmis olmast sebebiyle arsayr satin alan 3. kiginin davact kooperatife karsi bir
sorumlulugu yoktur.” (K.I.B.), kararinda, yeni malikin yiikleniciye kars1 sorumlu tutulamayacagi,
yiiklenicinin yalnizca arsa sahibine bagvurarak zararlarinin tazminini talep edebilecegi ortaya
konulmustu.

50 Gumiis, Serhler, s. 123.

5! Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 99; Eren, Borglar, s. 267; M. Refik Korkusuz, Hukuk
Baslangici, Istanbul, Istanbul Yeni Yiizyil Universitesi Yayinlari, 2014, s. 266-267.

52 Ahmet Cemal Ruhi, Sézlesmeler Hukuku, Ankara, Seckin Yayincilik, 2011, s. 27.

% Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku: Genel Hiikiimler, C. I, 6. bs., Istanbul, Sermet
Matbaasi, 1976, s. 219; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 100.
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kendisine sekil sarti tayin ettigi sozlesmelerin, o sekle uygun olarak yapilmamasi

halinde, yapilmak istenen sozlesme gecersiz olacaktir™.

Kural olarak bir s6zlesmenin gegerliligi hicbir sekil sartina tabi degildir55.
Yani, kanunda aksi belirtilmedigi takdirde bir s6zlesme yazili vs. herhangi bir sekilde
yapilabilecegi gibi hi¢bir 6zel sekil kuralina riayet edilmeden, en basit sekliyle sozlii
olarak da yapilabilecektir’®. Burada sdzlesmenin dzel bir sekle tabi olup olmadig
veya belirlenen seklin ne olduguna iligkin hususlarin cevaplanmasi i¢in mevcut
s0zlesmenin yapisi incelenmeli ve o sozlesmeye uygulanmasi gereken sekil sartlarina

uyulmalidir.

Diger taraftan kanun koyucunun bir soézlesmeye uygulanacak herhangi bir
sekil sartt belirlemedigi durumlarda, sézlesmeye ait sekil sartt olup olmadigi
hususunda bakilacak diger bir nokta ise taraflarin iradeleridir. S6yle ki, kanun o
sOzlesme i¢in bir gecerlilik sekli 6ngérmemis olsa bile taraflar kendi aralarinda bir
sekil belirlemis olabilirler. Yine “iradi sekil” olarak adlandirilan bu sarta da

uyulmamasi halinde yapilan sézlesme taraflar1 baglamayacaktir.

B. Arsa Pay1 Karsih@ ingaat Sézlesmelerine Uygulanacak
Sekil

Sekil hususunun da arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri baglaminda
degerlendirilmesi ayr1 bir onem tagimaktadir. Bilindigi {izere arsa pay1 karsilig1 ingaat

sozlesmeleri kanunda ismen diizenlenmis s6zlesme tiirlerinden degildir57. Bu nedenle

> Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 100; YHGK 22.05.1996 T., 1996/2-278 E., 1996/403
K.: “...Yasalarin belirttigi sekil kosuluna uyulmamis olmast islemi hiikiimsiiz kilar ( mutlak butlan ).
Bunun sonuglarina gore sézlesme baslangicindan beri gegersizdir. Zamanasimina ugramaz. Hakim
gecersizligi dogrudan gozetir. Taraflarin onayt ile dahi gegerlilik kazanamaz ( sekil kosuluna uygun
bir sozlesme ile onay ayirik olmak iizere ). Gegersizlik usul agisindan bir def'i degil itirazdir. Iddia
edilen hakk: ortadan kaldirir...” (K1.B.).

® Hiiseyin Hatemi/Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, 2. bs., istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2012, s. 42; Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 13. bs., Istanbul, Beta
Yaymecilik, 2013, s. 79; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 99.

% Herdem Belen, 6098 Sayih Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler: Kisa Serh, Istanbul, Beta
Yayincilik, 2014, s. 61; Bkz. TBK md. 12/1: “Sézlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedikce, hi¢chir sekle baglh degildir.

Kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gecerlilik seklidir. Ongériilen sekle
uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz.”

> Ayan, a.g.e., s. 39; Erman, insaat, s. 1; Yasar, a.g.e., s. 290; Ruhi, a.g.e., s. 352.
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arsa payl karsilifi ingsaat sozlesmelerine uygulanacak sekli hiikiimlerin ortaya

konulabilmesi i¢in bu sdzlesmenin hukuki niteliklerinin belirlenmesi gerekmektedir.

Yukarida® belirtildigi iizere arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri
“eser(istisna)” ve “tasinmaz satisi” sozlesmelerine iliskin hiikiimler igeren ¢ift tipli
karma yapiya sahip sozlesmeler arasinda yer almaktadir™. Bu nedenle arsa pay
karsilig1 insaat sozlesmelerine iliskin sekil sartlarinin belirlenebilmesi i¢in bu
sozlesmeyi olusturan sozlesme tipleri olan eser ve tasinmaz satisina iliskin

sozlesmelerin incelenmesi gerekmektedir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerini olusturan sozlesmelerden ilki olan
eser sOzlesmesi incelendiginde, kanun koyucunun bu sézlesme icin bir sekil sarti
ongdrmedigi gérﬁlmektedirm. Bu bakimdan eser sdzlesmeleri herhangi bir sekle tabi

olmaksizin yapilabilecek ve gegerli olacaktir®.

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmelerini olusturan sézlesmelerin ikincisi olan
satig sozlesmesine bakilacak olursa, bu sozlesmeler i¢in “resmi sekil sart:” aradig

goriilmektedir®®. S6z konusu hususu diizenleyen 6098 sayili Tiirk Borglar

%8 Bkz. 1. Sézlesmenin Hukuki Niteligi.

% Mustafa Resit Karahasan, insaat imar ihale Hukuku, C. I, Istanbul, Beta Yaymlari, 1997, s. 628;
Erman, insaat, s. 17; Cift tipli karma yapiya sahip olduguna iliskin bkz.: Yarg. 15. HD., 06.05.2003
T., 2002/6192 E., 2003/2460 K.: “Uyusmazlik, istisna sozlegsmesinin bir tiirii olan arsa payi devri
karsiligr insaat yapim sézlesmesinden kaynaklanmistir. Arsa payi devri karsihigi insaat yapim
sozlesmesi ¢ift tipli karma bir sozlesmedir. Bu tiir sozlesmelerde bir yandan tasinmazdaki belli bir pay
miilkiyetinin 6biir tarafa gegirilmesi, diger yandan bir eserin yapimi éngoriiliir. Iliskideki yiiklenicinin
ana edimi, sézlesmeye, fen kurallarina ve imar mevzuatina uygun insaat yapmak, arsa sahibinin edimi
ise yapilacak bu insaata karsilik ( bedel olarak ) ona arsa payi devretmekten ibarettir...” (K.1.B.).

% Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I, 2. bs., Istanbul, Vedat Kitapeilik,
2012, s. 7; Tandogan, Ozel 11, s. 28; Oz, insaat, s. 3; Erman, insaat, s. 17; Leyla Miijde Kurt, (6098
Sayih Tiirk Borg¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore) Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda
Temerriidii, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2012, s. 43; Orhan Cevdet Kural/Erciiment Kiligbay/Halil
[zmir, insaat Ve ihale Hukuku, Ankara, {lk-San Matbaasi, 1988, s. 384; Ortada tek basina bir eser
sOzlesmesinin varligi sekle tabiyeti ortaya koymayacaktir. Bkz.: Yarg. 15. HD., 18.12.1997 T.,
1997/4721 E., 1997/5462 K.: “...Ortada arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi bulunmamaktadir.
Yasaca eser sézlesmesi bir sekil sartina baglanmamistir. Burada sozii edilen sekil bir sthhat sarti
olmayip, ispat sartidir. O halde eser sozlesmesinin adi bigimde yapilmis olmasi gegerli oldugundan
mahkemece isin esasina girilerek taraflarin delilleri toplanilip hasil olacak sonug dairesinde bir karar
verilmesi gerekirken, aksine diisiince ile sozlesmenin gegersiz oldugundan ve bu nedenle de cezai sart
istenemeyeceginden bahisle davanin reddi wusul ve yasaya aykirt oldugundan bozmayt
gerektirmistir...” (K.1.B.).

®! Gokyayla, EK I, s. 15.

%2 Erman, insaat, s. 17; Duman, Giris, s. 35; Yarg. 15. HD., 01.02.1994 T., 1993/3321 E., 1994/486
K.: “...Tasinmaz miilkiyetinin naklini ongéren sozlesmeler yasanin ongérdiigii resmi sekle uygun
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Kanunu’nun 237. maddesinin birinci fikrasina gore “Tasinmaz satisimin gegerli
olabilmesi i¢in, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir”. Yine aynt maddenin
ikinci fikrasi ise “Tasinmaz satist vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde

diizenlenmedikge gecerli olmaz” seklinde diizenlenmistir.

Gorildiigii tizere kanun, hem tasinmaz satisin1 hem de taginmaz satis vaadini
gecerlilik sekli agisindan resmi sekle tabi tutmustur®. Bunlara ek olarak TMK m.
706/1’e gore “Tasmnmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin gegerli
olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir”. Tapu kanunu madde
26’ya gore de tasinmaz mal satisina iligkin sézlesmeler tapu memuru huzurunda
yapilmakta, bunlara iliskin resmi belgeler de tapu memurlarinca diizenlenmektedir®.
Ayrica Noterlik Kanunu m. 60 ve 89’a gore taraflar tasinmaz satis vaadine iliskin

sozlesmeleri noterde ve diizenleme seklinde yapabileceklerdir%.

Yargitay’a gore de taraflar, tasinmaz satis vaadine iliskin olan bu sézlesmeleri
noter huzurunda yapabileceklerdir®®. Ancak noterde yapilacak olan sdzlesmelerin

diizenleme seklinde yapilmasi gerekmektedir67. Taraflarin noterde diizenleme

yapilmadigi siirece gegersizdir. ( M.K.634, B.K.213, Tapu K26, Noterlik K. 60.Md. ) Yanlar
arasindaki sézlesmede davaliya ait arsadan belli payin davaciya intikali kararlastirilmis olmasina
ragmen sozlesme adi yazili bicimde yapimistir. Bu nedenle gegersizdir...”(K.1.B.).

% Halil Akkanat, “Sekle Aykirihgin Olumsuz Sonuglarmm MK m. 2 Hiikmii Araciligi ile Asilmast:
Ornek Bir Yargitay Karari ve Degerlendirmesi”, Prof. Dr. Hiiseyin Ulgen’e Armagan, C. I,
Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2007, s. 1660; Erman, insaat, s. 17; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
a.g.e., s. 126.

% Erman, Insaat, s. 17; Inan, a.g.e., s. 136.

6 Yarg. 15. HD., 15.11.2001 T., 2001/3091 E., 2001/5233 K.: “...Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde, bedel olarak arsanin ( taginmazin ) muayyen bir paymin miilkiyeti miiteahhit tizerine
gecirildiginden veya gecirilmesi taahhiit edildiginden Medeni Kanunun 634, Bor¢lar Kanununun 213,
Tapu Kanununun 26, Noterlik Kanununun 60, 89 ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun I, 10 ve 14.
maddelerine gore sozlesmenin resmi gsekilde diizenlenmesi gerekir. Noter tarafindan re'sen
diizenlenmeyen, diger deyisle disarda diizenlenip sadece imzalari noter tarafindan onaylanan veya
haricen diizenlenen insaat sézlesmeleri gecerli degildir. Kanunda ongoriilen sekil sarti emredici
nitelikte olup hakim sekil noksanligini taraflar ileri siirmemis olsalar dahi yargilamanin her
safhasinda resen gozoniine almak zorundadir. Gegersiz olan sézlesmeyi ifadan kaginmak kural olarak
ahlaka aykirilik teskil etmeyecegi gibi ifa edilmeyen edimlerin ifast da istenemez...” (K.1.B.).

% Erman, insaat, s. 19.

%" Erman, insaat, s. 19.
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seklinde yapmayip, kendi aralarinda kaleme alarak ve ardindan notere onaylatmak

suretiyle yaptiklari sozlesmeler ise gegersiz olacaktir®.

Sonug olarak arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesine uygulanacak sekil sarti,
bu sozlesmeleri olusturan sozlesmeler olan ve Ozel sekil sarti aramayan eser
sOzlesmesi ile resmi sekle tabi tasinmaz satisina iligkin hiikiimler incelenerek ortaya
konulacaktir. Bu noktada, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri her ne kadar sekle
tabi olmayan eser sozlesmelerine iliskin hiikiimler igerse de, taraflardan birinin
yerine getirmekle yiikiimli oldugu borcu tasinmaz satisina iliskin oldugundan,
doktrinde ve Yargitay kararlarinda da belirtildigi iizere, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmeleri resmi sekle tabi sézlesmelerdireg. Buna aykirt olarak, resmi sekilde
yapilmayan arsa payi karsiligi insaat sozlesmeleri gecersiz olacaktir ve taraflar

karsilikli aldiklarini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade edeceklerdir.
C. Sekle Aykirihgin Ileri Siiriilememesi

Yukarida da iizerinde duruldugu {izere arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmeleri,
eser sOzlesmesi ve tasinmaz satisina iliskin hiikiimler igermektedir. Bu sozlesme

tirlerinden eser sozlesmesi herhangi bir gecerlilik sarti gerektirmezken, taginmaz

% Ruhi, a.g.e., s. 353; Erman, insaat, s. 19; Yarg. 14. HD., 15.06.2010 T., 2010/5177 E., 2010/7104
K.: “...Baska bir anlatimla, arsa pay: karsihigi insaat sozlesmelerinin gecerliligi, bu sozlesmelerin
noterde “diizenleme” seklinde yapilmasina baghdir...” (K1.B.).

69 Seligi, insaat, S. 14; Tandogan, Ozel 11, s. 29; Ayan, a.g.e., s. 25; Ozmen/Karaman, a.g.e., s. 53;
Nurettin Filinte/Duygu Piskinkaya, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi”,
istanbul Barosu Dergisi, C. 84., S. 3., 2010, s. 1480; Erman, insaat, s. 17; Yasar, a.g.e., s. 296;
Yarg. 14. HD., 06.12.2011 T., 2011/14301 E., 2011/14964 K.: ... Eser sozlesmesine dair sozlesme bir
sekle bagh olmasa da arsa sahibi tasinmazdaki bir boliim miilkiyeti eser bedeli olarak yiikleniciye
gecirmek zorunda oldugundan sozlegsmenin Tiirk Medeni Kanununun 706, B.K.nun 213 ve Tapu
Kanununun 26 ile Noterlik Kanununun 60. maddeleri uyarinca tapu sicil miidiirliigiinde veya
noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur. Kanun sozlesmenin gecgerliligi ( sihhati) icin
resmi sekil aradigindan emredici kural geregi istisnalar disinda olsa dahi adi yazili sozlesme
gecgersizdir, davalilar arasinda yapilan boyle bir sozlesmenin varligi yontemince kanitlanmadan
davact yiiklenicinin temliki iglemine dayanarak davali arsa sahibini miilkiyet aktarimina zorlayamaz.
Zira B.K.nun 167. maddesi geregince bor¢lu ( arsa sahibi) temlik islemine vakif olup kendisinden
edim talebinde bulunulunca temlik edene ( yiikleniciye) haiz oldugu biitiin defileri temelliik eden (
davact iigiincii kisive karsi) da ileri siirer hale gelir...” (K1.B.); Yarg. 15. HD., 31.01.2011 T.,
2009/5002 E., 2011/411 K.: “...Arsa payi karsiligi insaat yapum sozlesmeleri tapuda pay devrini de
icerdiginden gecerliligi resmi sekilde yapilma kosuluna baghdir...” (http://www.yargidunyasi.com.tr/
dergi/index.asp?id=117 szt. 17.05.2014).

" Erman, insaat, s. 18.
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satisina iliskin sozlesmeler resmi sekle tabi kilmmislardir’™

. Bu kapsamda eser
sOzlesmesi ve taginmaz satig sozlesmelerine iligkin hiikiimlere sahip olan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinin resmi sekle tabi olduklar1 kabul edilmektedir’. Yine
belirtildigi iizere resmi sekle tabi olan arsa payi karsiligl insaat sdzlesmelerinin bu

sekle uyulmadan yapilmasi halinde gegersizlik durumu ortaya ¢ikacaktir.

Sekle iligskin aykiriliklar sozlesmelerin gecgersizliklerine neden olmakla
birlikte, bu yaptirnmin istisnasiz uygulanmasi 6zellikle arsa payr karsiligir insaat
sozlesmeleri acisindan farkli somut olaylarda hakkaniyete uymayan sonuglar
verebilir”. Bu durum deginildigi iizere insaata iliskin sézlesmelerde biiyiik zaman,

emek ve para kaybina neden olacak niteliktedir.

Diger taraftan, taraflarin basglangicta bir giiven iliskisi icinde yaptiklari, belirli
arsa paylarinin devrine karsilik ingaat yapilmasi ve teslimi igine iliskin anlagmalarini
her zaman sekil eksikligi nedeniyle gecersiz saymak taraflarin sdzlesmeyi yapma
iradelerinin de sonugsuz kalmasina neden olmaktadir. Ozellikle tasinmaz yapimi
isinin zorlugu, uzun siireler gerektiren bir is olmasi ve en dnemlisi de yiikleniciye
biiylik masraflar yiikleyen yapisi nedeniyle, bu sézlesmelerin her durumda gecersiz
sayllmasi, her ne kadar taraflar sebepsiz zenginlesmeye gore karsiliklt verdiklerini
geri isteyebilecek de olsalar hakkaniyete uymayan sonuglar dogurabilecek, taraflarin
istemedikleri sonuglara ve kayiplara neden olabilecektir. Diger bir degisle somut bazi
durumlarda s6zlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi

niteligi ta§1yabilecektir74.

Yukarida da sayilan nedenlerden dolay1 Yargitay, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinin sekli agidan gegersizligini somut olaylara gore incelemis ve sekle
iliskin aykiriligin ileri siiriilmesini diirtistliik kurali ¢ercevesinde ele alarak kararlar
Vermistir75. Buna gore, sozlesmenin kurulusunda resmi sekle uyulmamasina ragmen

taraflarin sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini 6nemli Ol¢lide ifa etmis olmalari

™ Erman, insaat, s. 17.

"2 Erman, insaat, s. 17 vd.

® Erman, insaat, s. 24.

™ Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bore iliskileri, 12. bs., Ankara, Turhan
Kitabevi Yayinlari, 2013, s. 464; Tandogan, Ozel 11, s. 29.

® Erman, insaat, s. 24.
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halinde, sekil eksikliginin ileri siirlilmesi TMK m. 2 bakimindan hakkin koétiiye

kullanilmast niteligi tasimaktadir’.

Yine bu gibi durumlarda sekle aykiriligi ileri siirmenin gegersizligine iliskin,
30.09.1988 tarihli 1987/2 E., 1988/2 K. sayil1 Yargitay I¢tihad1 Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu kararinda, sekle aykirt bir tasinmaz satis s6zlesmesi bulundugunda bu
sOzlesmenin gegersiz oldugu ve bu sozlesmeye dayanarak arsa paylarinin tescili
istenemeyecegi belirtilmis, bununla beraber somut olayda taraflarin yiikiimliiliikklerini
sozlesmede belirtildigi sekilde yerine getirdigi durumda artik sézlesmenin sekle
iliskin gegersizliginin iddia edilerek arsa paylarinin devrinden kaginilmasinin
diiriistliik kuralina aykirilik igerdigi ve hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde oldugu
belirtilmistir’’. Dolayisiyla, sekli eksiklige iliskin iddialarm her somut olayda tek tek

incelenmeleri gerekmektedir.

® Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku(Genel Hiikiimler), 24. bs., Istanbul, Beta, 2013, s. 83; Erman,
insaat, s. 24; Yarg. 15. HD., 01.07.2008 T., 2008/3136 E., 2008/4431 K.: ““... Arsa pay: devri karsiligi
insaat yapim sozlesmelerinde arsa sahibi tasinmazdaki bir boliim miilkiyeti yiikleniciye gecirmek
vaadinde bulundugundan sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi BK.nun 213, TMK.nun 706, Noterlik
Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddesi geregince gecerlilik kosuludur. Ancak sézlesme adi
yazil sekilde yapimuis olsa bile yiiklenici edimini tamamen veya red olunamayacak oranda yerine
getirmigse sozlesmenin gegersizliginin ileri siirtilmesi TMK.nun 2. maddesinde ifadesini bulan "Bir
hakkin agik¢a kétiiye kullaniimasin hukuk diizeni korumaz" kuralina aykir diiser.

Bu halde mahkemece dava konusu tasinmazda yapilan imalat ile ilgili belediye iglem dosyast ile
insaat ruhsati ve projeler celp edilerek uzman bilirkisi kurulu marifetiyle mahallinde yapilacak kesifle
davacinin paydas oldugu tasinmazda insaat yapilip yapilmadiginin, davali kooperatifin adi yazili
olarak diizenlenmis olmast sebebiyle gecersiz dahi olsa davaci ile imzaladigi sozlesmede
yiikiimlendigi edimini tamamen veya red olunamayacak derecede yerine getirip getirmedigi saptanip,
bunun sonucu olarak sézlesmenin gecerli hale gelip gelmedigi,...” (K.1.B.).

" Bkz. kararda: “ Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 6 Haziran 1979 giin 14/190-799 sayili karari ile
Yargitay 1. Hukuk Dairesi Kararlarina gore: "...Bir sozlesmenin taraflarindan birinin o sozlegsmenin
ifa olunacagi hususunda o giine kadar siire gelen davramglari ile karsi tarafa tam bir giivence vermig
ve karsi taraf da sézlesmenin yerine getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak kendisine diigen
edimleri yerine getirmis ise, artik sozlesmenin sekil yoniinden gegersizligini ileri siirmek hakkin
kotiiye kullamilmast niteligini tasir ve bu husus yasal himayeden yoksun kalir. Bu durumlarda
sozlesmenin gegersizligine dayanilarak akdin icrasindan kaginilamaz... olayin ozelligine gére cebri
tescil davasi kabul edilmelidir..."

... Tapuda kayith bur tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve ancak yasanin ongordiigii bi¢im
kosullarina uygun olarak yapimadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak agilan bir cebri
tescil davasimin kural olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
olmak iizere yapimina baslamilan tagsinmazdan bagimsiz béliim satimina iliskin gecerli bir sozlesme
olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicimin tiim borglarini eda etmesi ve
saticinin da bagimsiz béliimii teslim ederek alicimin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin
tapuda miilkiyetin devrine yanasmamast hallerinde; olayin ozelligine gore hakimin M. K. nun 2.
maddesini gézeterek agilan tescil davasini kabul edebilecegine...” belirtilmektedir. (K.1.B.)-(RG.
Tarih: 21.12.1988, S. 20026, s. 25 vd.).
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Bu durumda, her ne kadar sdzlesmenin gecerlilik sekline iliskin aykiriliklar
sOzlesmenin gecersiz olmasina neden olacak idiyse de Yargitay uygulamasi
dogrultusunda her olay kendi sartlar1 i¢inde incelenmekte ve taraflarin s6zlesmeden
dogan borglarini ne dl¢iide yerine getirdiklerine bakilarak, karsilikli borglarin 6nemli
Olciide ifa edildigi hallerde, sekle iliskin eksikligin iddia edilerek 6zellikle arsa
paylarinin devrinden kagimilmasi hukuken korunmamaktadir’®. Yine benzer bir
sekilde, arsa sahibinin arsa paylarin1 devretmis olmasi karsisinda yiiklenicinin de

sekil eksikligini ileri siiremeyecegi zikredilmistir’.

IV. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sézlesmelerinin Uygulamada
Yer Alan Cesitleri

A. Genel Olarak

Sozlesmenin hukuksal niteligi bahsinde belirtildigi iizere, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmeleri kanunda ismen sayilmak suretiyle dngoriilmemis, s6zlesme ve tip
serbestisinden yararlanarak ortaya konulmus bir sézlesmedir. Bunun yaninda arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri kendi i¢inde de yeknesak bir yapiya sahip degildir.
Bu sozlesmeler taraflarin iradelerine, yapildiklar: yerin adetlerine, taraflarin karsiliklh

iligkileri ve diger sair nedenlere gore de kendi iclerinde farklilik géstermektedirlerso.

Taraflar sozlesmede yaptiklar1 bu secimlerle, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerinin tiiriinii belirleyerek, karsilikli bor¢larin ifa sirasini diizenlemekte ve
buna gore de s6zlesmenin ifa siirecini sekillendirmektedirler. Bu bakimdan yukarida
diger bagliklar altinda da belirtildigi {izere bu konuda da somut sdézlesmenin

irdelenmesi, s6zlesmelerin yorumlanmasi bakimindan zorunlu gériilmektedir.

Her ne kadar tip ve sozlesme serbestisi sebebiyle ve kanunun ¢izdigi sinirlar

cercevesinde taraflarin, arsa payr karsilifi insaat s6zlesmelerinde istedikleri igerigi

"8 Konuyla ilgili Alman Yiiksek Yargisi’mn paralel goriisiine iliskin bkz.: ismet Sungurbey, Medeni
Hukukun Temel Sorunlari, Istanbul, 2002, s. 984 vd.

® Bkz.: Erman, istisna, s. 25.

% Erman, insaat, s. 11.
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belirleyebilecekleri kabul edilebilmekle birlikte®!, asagida uygulamada ve dolayisiyla
doktrinde ve Yargitay kararlarinda karsilagilan en yaygin arsa payi karsiligi insaat

sozlesmesi tiirleri incelenecektir.
B. Tiim Devir islemlerinin En Basta Yapildig1 Sozlesmeler

Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmelerinin uygulamada yer alan tiirlerinden ilki

arsa paylarinin s6zlesmenin basinda yiikleniciye devredildigi tiirtidiir.

Arsa payi karsiligr insaat sozlesmelerinin bu tiirlinde arsa sahibi, sahip oldugu
arsa paylarinin, s6zlesmede yiikleniciye ait olacagi kararlastirilmis olanlarini hentiz
baslangigta yiikleniciye devretmektedir. Bu devir islemiyle arsa sahibi, arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmelerindeki asli borcu olan arsa paylarim1 devir borcunu da

heniiz baslangigta ifa etmis olmaktadir®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin bu tiiriine yiiklenici agisindan
bakildiginda, yiiklenicinin bu durumda en avantajli konumda oldugu goériilmektedir.
Clnki, Yargitay kararlarinda da belirtildigi tizere bu tiirde yiiklenici, s6zlesmenin
kendi bakimindan ifasi ve nihai ekonomik amaglarini elde edebilmesi i¢in avans
niteliginde finansman saglamis olmaktadir®. Diger bir acidan ise yiiklenici, ancak
borcunu ifa etmesi halinde elde edecegi menfaati heniiz s6zlesmenin basinda
kazanmaktadir. Bdylece yiiklenici kendisine heniiz s6zlesmenin kurulusunda
devredilen arsa paylar ile ileride yapacagi daireleri liglincii kisilere satarak bir

yandan insa isi i¢in finansman elde etmis olacak diger yandan ise sattig1 kisimlar

81 Bilal Kartal, Kat Karsiig1 insaat Sézlesmesi, Ankara, Matsa Basimevi, 1993, s. 29.

8 Erman, insaat, s. 12.

8 Arsa paylari baslangigta devir edilmekle yiikleniciye satis imkani ve boylece finansman
saplanmaktadir. Bu niteligi itibariyle avans olarak goriilmektedir. Bkz.: Yarg. 14. HD., 04.12.2006 T.,
2006/13714 E., 2006/14348 K.: “..Diger taraftan; arsa payr devri karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde, baslangicta yiikleniciye kolaylik saglamak amaciyla gegirilen tapu kaydi bir bakima
avans niteligindedir. Gegirilmis olsa bile, tapu veya verilen serh yiikleniciye yada onun halefi
durumundaki tigiincii kisilere miilkiyet hakkr saglamaz. Ciinkii, arsa payr devri karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde bir bakima eserin bedeli olan arsa payr devrine yiiklenici ancak eseri fen, sanat
kurallarina ve sozlesme hiikiimlerine uygun meydana getirerek tesliminde hak kazanwr...” (K.1.B.);
Yarg. 15. HD., 27.09.2010 T., 2009/4222 E., 2010/4818 K.: “...Arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi
geregince, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle iigtincii kisi ve kisilere yapilan
tasinmaz ya da taginmaz payi temliki, "avans" niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi karst edimini ifa
ettigi oranda "sahsi hak" elde edebilir ve ancak kazandigi sahsi hakkini tigtincii kigilere temlik
edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve sézlesmede ifa ile sonu¢lanmasit durumunda
sahsi hakki, ayni hakka doniigiir...” (K.1.B.).
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tizerinden elde ettigi bedeller ile daha s6zlesme kendi agisindan ifa edilmis olmadan
arsa sahibinden alacagini tahsil edecek olmakla birlikte Yargitay’a gore yiiklenicinin
bunlara tam olarak hak kazanabilmesi ise borcunun tam anlamiyla ifa edilmis
olmasina bag11d1r84. Goriildiigii lizere arsa payi karsiligi insaat sézlesmelerinin bu

tiiriinde yiiklenicinin avantajli bir konumda oldugu sdylenebilir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinin bu tiirline arsa sahibi acisindan
bakacak olursak; bu tiirde arsa sahibinin diger tiirlere oranla daha gl'jvencesiz85
oldugu goriilmektedir. Soyle ki, bu tiirde arsa sahibi heniliz yiiklenici ifaya
baslamadan, diger taraftan, heniiz higbir menfaat elde etmeden arsa paylarini
devretmektedir. Bu durumda yiiklenicinin paylar ligiincii kisilere devrettigi ancak

sOzlesmeyi ifada temerriide diistiigii hallerde problemler dogacaktir.

Bahsettigimiz bu riskli durumda uygulamada, yiikleniciye devredilmis arsa
paylart iizerinde arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmesi tercih edilerek, arsa sahibi
aleyhine olan bu durum biraz daha uygun ve giivenceli hale getirilmektedir®. Daha
sonra ise yliklenicinin yaptig1 ifa ve ingaat1 getirdigi seviyeler veya teslim ettigi

kisimlar oraninda ipotekler kaldirilmaktadir®’.

8 Yarg. 15. HD., 31.05.2011 T., 2011/1819 E., 2011/3203 K.: “...Arsa pay: karsihg: insaat yapim
sozlesmesi uyarinca ytiklenicinin sozlesmede kararlastirilan tapu kaydi ya da bagimsiz boliimlere hak
kazanabilmesi i¢in insaati sozlesme ve ekleri, tasdikli ruhsat ve projesine, imar ile fen ve teknigine
uygun olarak tamamlayp teslim etmesi gerekir. Uygulamada, yiiklenici tapuya hak kazanmamasina
ragmen finans temini olanagi saglamak tizere sézlesmenin baslangicinda ya da asamali olarak tapu
devri yapilacagi kabul edilmekte ve yapimaktadir. Ancak yapilan bu devirler avans niteliginde olup
tapu payi devredilmis olsa dahi yiiklenici edimini tamamen yerine getirmedigi siirece ayni hakki
kazanmas: miimkiin degildir...” (K.1B.).

8 Giivencesiz: Alacagini elde edip edemeyeceginin heniiz belli olmamasina ragmen kendi pay devri
borcunu baslangigta devrettiginden dolay1 ve alacagini elde edemedigi taktirde yaganmasi muhtemel
hukuksal ve ekonomik sikintilar diisiiniildiigii taktirde.

8 Kartal, a.g.e., s. 29; Erman, insaat, s. 12; Ancak, yukarida belirttigimiz Yarg. 14. HD., 04.12.2006
T., 2006/13714 E., 2006/14348 K.: “...Diger taraftan; arsa payr devri karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde, baslangicta yiikleniciye kolaylik saglamak amaciyla gegirilen tapu kaydi bir bakima
avans niteligindedir. Gegirilmis olsa bile, tapu veya verilen serh yiikleniciye yada onun halefi
durumundaki iigiincii kigilere miilkiyet hakki saglamaz...” igerikli karar da gostermektedir ki, ipotek
kurulmasi imkanimnin yaninda halihazirda Yargitay’in da bu paylara yiiklenicinin borcunu tam ifa
etmeden malik sifatiyla sahip olunamayacagini kabul ettigini de ifade etmek gerekir.

8 Erman, insaat, s. 12-13.
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C. Arsa Paylarmin Insaatin Ulastig Seviyeye Gore Kisim

Kisim Devredilecegi Sozlesmeler

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmeleri uygulamasinda tercih edilen bir diger
tiir ise yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan arsa paylarinin ingaatin gelmis oldugu

seviyeye gore devredilecegi bu tiirdiir®®.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin uygulamadaki bu tiirii yukarida
aciklanan tiire gore arsa sahibi bakimindan daha avantajlidir®. Séyle ki, bu tiirde arsa
sahibi arsa paylarini bir 6nceki tiirde oldugu gibi heniiz basta devretmemekte, aksine

arsa paylarinin ytikleniciye kisim kisim devredilecegi kararlastiriimaktadir™.

Bu tiirde, oncelikle yiiklenici insaat1 sozlesmede belirtilen asamaya getirecek
ve sonrasinda sadece ingaatin gelmis oldugu kismin karsiligi olan arsa paylarimi talep
edebilecektir. Bunun sonrasinda yiiklenici de kisim kisim elde ettigi arsa paylar
lizerinden tasarrufta  bulunmakta ve cilincii  kisilere satis  islemini
gerceklestirmektedir®. Arsa sahibi bu durumda, sayilan nedenlerden dolayi, yukarida

agiklanan bir dnceki tiirden daha giivenceli konumda yer almaktadir®.

D. Yapinin Tamamlamip Tim Bagimsiz Boliimlerin Teslim
Edildigi Durumda Arsa Paylarimin Devredilecegi Taahhiit Edilen

Sozlesmeler

Arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmeleri uygulamasinda tercih edilen bir diger
tiir ise ylikleniciye ait olacagi kararlastirilan arsa paylarinin, yiiklenicinin sdzlesmeyi
tam olarak ifa etmesi ve bagimsiz boliimleri teslim etmesi karsiliginda yiikleniciye

devredilecegi kararlastirilan bu tiirdiir.

88 Erman, insaat, s. 14; Yarg. 15. HD., 30.05.1994 T., 1993/5125 E., 1994/3380 K.: “...s6zlesmede de
bir yandan yiiklenicinin edimini yerine getirmesi, diger anlatimla eserin bitirilip teslimi
beklenilmeksizin bagimsiz béliimlerin ,arsa paylarmin tespiti ve yiiklenici paylarmmin devri
ongoriilmiis, ote yandan bu devir insaatin belli bir seviyeye getirilmesi ve eserin teslimiyle kabul
edilmesine degin ipotek tesisi kosuluna baglanmistir. Bu haliyle giivence karsiligi yiikleniciye finans
kolayligi saglamay: arsa sahipleri taahhiitte bulunmuglardr...” (K.1.B.).

% Erman, insaat, s. 15.

% Bkz.: Kartal, a.g.e., s. 29 vd.

°! Erman, insaat, s. 14.

%2 Erman, insaat, s. 14-15.
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Arsa pay1r karsiligl insaat sozlesmelerinin uygulamada en ¢ok tercih edilen
tiirii bu tiirdiir®®. Burada diger iki tiirden farkli olarak arsa sahibinin, arsa paylarinmn
devri borcu, biraz daha otelenmis bulunmaktadir. Soyle ki, bu tiirde oOncelikle
yiiklenicinin sozlesmeden dogan tiim borglarini (yapmin ingast ve arsa sahibine
teslim edilmesi ve sozlesmeyle kararlastirilmig diger tiim edimler) ifa etmesi
beklenmekte, bundan sonra ise son olarak arsa sahibi, sdzlesmede yiikleniciye ait
olacag1 onceden kararlagtirilmis olan arsa paylarini devretmektedir®. Diger bir
acidan burada, arsa sahibi arsa paylarinin devrini yiiklenicinin bagimsiz béliimleri

tamamlayarak teslimi kosuluyla taahhiit etmektedir®.

Bir baska agidan ise arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmelerinin bu tiirii, diger
tiirlere gore arsa sahibine arsa paylarini, yiiklenicinin bor¢larini ifa ettikten sonra ve
en Oonemlisi de sdzlesme siirecini izleme ayrica yonetme firsati verdiginden arsa

sahibi acgisindan daha gilivenceli bir tiir olarak gdze carpmaktadir.

V. Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Sézlesmelerinin Diger Benzer

Sozlesmelerle Karsilastirilmasi

A. Eser Sozlesmesi

Yukarida lizerinde duruldugu iizere arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri eser
sozlesmesi ve tasinmaz satisina iliskin hiikiimler igermektedir ve taraflardan birisi
yiiklenici iken diger taraf ise arsa sahibidir. Klasik anlamda eser sozlesmesinde ise
bir tarafi yiiklenici, diger tarafi ise is sahibi teskil etmektedir.®. Bu sézlesmede
yiiklenici bir eserin ortaya cikarilmasini ve is sahibine teslimini iistlenirken””, is

sahibi ise bu eser karsiiginda bedel 6deme borcu altina girmektedir®®. Arsa payi

9 Erman, insaat, s. 15.

% Kartal, a.g.e., s. 31 vd.

% Erman, insaat, s. 15.

% Giimiis, Ozel II, s. 7; Yusuf Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2013, s. 27;
Gokyayla, Ek is, s. 12.

o Tandogan, Ozel I1, s. 48.

% Emre Gokyayla, “Eser Ve Vekalet Sozlesmeleri”, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu:
Makaleler - Tebligler, Istanbul, On iki Levha, 2012, s. 287; Pinar Altinok Ormanci, Siirekli Bor¢
iligkilerinin Hakh Sebeple Feshi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2011, s. 39; Tunay Koksal,
Uluslararas: Insaat Sozlesmeleri Is Ortakhig Sozlesmeleri Ve Uyusmazhklarin Coziim Yollari,
Ankara, Adalet Yayinevi, 2009, s. 61; Zarife Senocak, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini
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karsilig1 insaat s6zlesmelerinde bu bedel borcu, arsa paylarinin devri seklinde yerine

getirilmektedir.*®

Eser sozlesmesi kanunen bir gegerlilik sekline baglanmamlskenloo, arsa payl
karsilig1 insaat sozlesmeleri igerdikleri tasinmaz miilkiyetinin devri borcundan dolay1

resmi sekilde yapilmak zorundadir™®

. Bu nedenle eser sozlesmeleri herhangi bir
herhangi bir sekle tabi olmaksizin da yapilabilecektir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde resmi sekilde yapilmama ise sOzlesmenin gegersizligine neden

olacaktirt®?

Diger taraftan eser sozlesmesi ile arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerini
ayiran en onemli farklardan bir tanesi de eser sdzlesmesinin, ictihadi birlestirme
kararinca gecici-slirekli karmasigi yapiya sahip oldugu kabul edilen arsa payi

karsilig1 insaat sozlesmelerinden farkli olarak ani edimli bir sozlesme olarak

103

nitelendirilmesidir Bu nedenle kural olarak eser sozlesmeleri ani edimli

sdzlesmelere uygulanacak hiikiimlere tabi olacaktir'®*

. Bu durum yukarida belirtildigi
lizere somut sOzlesmede ¢ikan problemlerin ¢oziimii agisindan onemli farklar

yaratacaktir.

Isteme Hakki, Ankara, Turhan Kitabevi, 2002, s. 5; Aral/Ayranci, Borglar, s. 313; Biiyiikay, a. g.e.,
s. 37-151; Gokyayla, Ek is, s. 10-25; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Boreg lliskileri, izmir, Ileri Kitabevi, 2013, s. 657; Turan Sahin, “Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Yeni
Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu”, SDU Hukuk
Fakiiltesi, C. I, S. 2, 2011, s. 135; izzet Karadas, Eser (insaat Yapim) Sézlesmeleri: Kurulmasi
Uygulanmasi Sona Ermesi Sona Ermesinin Sonuclari, 3. bs., Ankara, Adalet Yayinevi, 2013, s. 35;
Zekeriya Kursat, “Eser ve Vekalet Sozlesmelerinin Nitelendirilmesi Sorunu ve Nitelendirmenin
Hikkmi”, IUHFM, C. LXVII, S. 1-2, 2009, s. 145; ()zge Yiicel, “Borg¢lar Kanunu 358/1 Hiikmiine
Gore Yiklenicinin ise Zamaninda Baglama Ve Isi Siirdiirme Borcu”, AUHFD, C. 57, S. 3, 2008, s.
781; Seda Oktem, “Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari”, istanbul Barosu
Dergisi, C. 80, S. 5, 2006, s. 1947.

% Cem Baygin, Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sozlesmesinde Ucret Ve Tabi Oldugu Hiikiimler,
Istanbul, Beta Yayincilik, 1999, s. 142; Erman, Insaat, s. 1; Biiyiikay, a.g.e., s. 32; Gokyayla, EK is, s.
11; Karadas, a.g.e., s. 41.

100 Sadik Artukmag, insaat Hukuku, Ankara, Ayyildiz Matbaasi, 1975, s. 18; Tandogan, Ozel 11, s.
28; Aral/Ayranci, Borglar, s. 320; Kemal Daymlarli, istisna Akdinde Miiteahhidin ve is Sahibinin
Temerriidii (Hiikiim ve Sonuglari), 4. bs., Ankara, Dayinlarli Hukuk Yayinlari, 2008, s. 22; Kurt,
a.g.e,s. 43.

00 Erman, insaat, s. 17; Karadas, a.g.e., s. 41.

192 Erman, insaat, s. 19.

103 Aral/Ayranci, Borglar, s. 314; Kurt, a.g.e., s. 45 vd.; Oguzhan Demirddven, “Is Sahibinin Eser
Sozlesmesini Tam Tazminatla fesih Hakki”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan (BK. m. 369),
Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2009, s. 607; Aksi i¢in bkz. Biiyiikay, a.g.e., .s. 37; Gokyayla, Ek is, s. 17.
104 &z, Dénme, s. 23; Eser sozlesmelerinin siirekli szlesme benzeri bir borg iliskisi oldugu hakkinda
bkz.: Altinok Ormanct, a.g.e., S. 42.
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B. insaat Sozlesmesi

Kisaca deginilmesi gereken bir diger sdzlesme tiirii de insaat sézlesmesidir.
Insaat sozlesmeleri, eser sdzlesmelerinin 6zel bir alt tiirii olarak karsimiza
¢ikmaktadir'®. Hukukumuzda bir arsa iizerinde siirekli olarak bulunmasi saikiyle
yapilan, lizerinde bulundugu arsaya da fiziki olarak bagl ve niteligi de buna miisait
olan taginmazlar insaat olarak nitelendirilmekte olup, bunun disinda belirli bir siire
igin arsa tizerinde yapilan, c¢adir, dekor, biife gibi seyler ise maliyetlerine
bakilmaksizin tagiir yapilar olarak nitelendirilirler'®. Giinlitk kullanimda ise ingaat
kavramiyla c¢ogunlukla tasinmaz yapilar ifade edilmektedir'®’. Insa isi genis
anlamiyla disiiniildiiglinde ise bir taginmazin ingasi, mevcut ingaatta degisiklik,
yikim veya onarim yapilmasi, baraj, su kanal, yol, kazi islerinin de insa etme
kapsaminda algilanmasi gerekecegi de belirtilmektedir'®. Ancak, hukukumuz (ve
Isvigre hukukunda) uygulamasinda insaat kavrammin en belirgin ve &nemli
goriinlimiinii “bina” kavrami olusturmaktadir'®. Bina ise igerisine girilebilmesine
olanak saglayan, insan, hayvan ve esyalarin barinma ve korunma ihtiyaglarina uygun,

topraga bagli, 6zel, tasinmaz insa eseri olarak ifade edilebilmektedir®™.

105 Fikret Eren, “Bor¢lar Kanunu Acisindan Insaat Sozlesmeleri”, insaat Sozlesmeleri, Ankara,
Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirmalari Enstitiisi, 1996, s. 49; Ibrahim Kaplan, “Insaat
Sozlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu Ve Yerine Getirilmemesinin Sonuglar1”, insaat
Sozlesmeleri, Ankara, Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirmalart Enstitiisii, 1996, s. 119; Melis
Seremet, “insaat sozlesmeleri ve “FIDIC™”, istanbul Barosu Dergisi, C. 80, S. 4, 2006, s. 1553;
Kaplan, Endiistri, s. 45.

106 ¢z, insaat, s. 1; Ayan, a.g.e., s. 25; Turgut Oz, insaat Sozlesmesi Ve Ilgili Mevzuat, 2. Yayin,
Istanbul, Yamaner Yayincilik, 2006, s. 15; Taginir Yapilar bashikli TMK md 728: “Baskasinin arazisi
tizerinde kalict olmast amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar,
bunlarin malikine aittir.

Bu tiir yapilar, tasinir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez.”

97 fnsaatin “Insan veya hayvan gibi canlilarin barmmmalarina veya diger ihtiyaglarimin giderilmesine;
esya gibi cansiz seylerin saklanmasina veya konulmasina ayrilmis, toprakla dogrudan dogruya veya
dolayli baglantist olan yapi eserlerine, insaat denir.” seklinde tanimlandigr goriilmektedir. Bkz.:
Eren, BK. Acisindan insaat, s. 53.

108 Artukmag, a.g.e., s. 9; Kaplan, Endiistri, s. 52.

109 Galip Sermet Akman, Taskin insaat, istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1982, s. 26.

10 Ali Ayli, ingaat Biitiin Riskler Sigortasinda Riziko, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2012, s. 42-43;
M. Ali Erten, Bor¢lar Kanunu Ve Yapi Denetimi Hakkinda KHK Acisindan Tiirk Hukukunda
Yapilarin Neden Olduklar1 Zararlardan Dolayr Sorumluluk, Ankara, Banka Ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Sozkesen Matbaacilik, 2000, s. 6.
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Sekil agisindan degerlendirecek olursak, insaat sdzlesmeleri yazili veya resmi
sekle bagli olmaksizin herhangi bir sekilde yapllabilecektirlll. Bu nedenle insaat
sozlesmeleri kural olarak herhangi bir sekle bagli olmaksizin kurulabilecektir''?,
Buna iliskin olarak, ingaat sdzlesmelerinin zimni irade beyaniyla dahi kurulabilecegi

belirtilmektedir*3,

Kural olarak istenilen sekilde yapilabilmekle beraber bazi farkli durumlarda,

insaat sozlesmelerinin yapilmasi 6zel sekil sartlarina tabi k111nm1$t1r114. Soyle ki,

115 e Kamu Ihale Kanunu’na

117

2886 sayil1 Devlet ihale Kanunu’na tabi sézlesmelerde
tabi sozlesmelerde™® dzel sekil sartlarmin arandig1 goriilmektedir~". Buna karsilik
arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinin her ne kadar bilinyesinde bulunan eser
sOzlesmesinin gegerlilik sekline tabi olamamasina ragmen icerdigi tasinmaz satist

hiikiimlerinden dolay1 resmi sekilde yapilmasi gerektiginden yukarida bahsedilmisti.

Diger taraftan, Insaat sozlesmesinde is (yapi) sahibinin temel borcu,
yiikleniciye bir bedelin 6denmesidir™™® ve bu bedelin arsa payr karsihigi insaat

sOzlesmelerinde oldugu gibi para disinda bir seyle (arsa paylariyla) degil, bir miktar

111 3z, insaat, s. 3; Kaplan, Endiistri, s. 50.

12 3z, Mevzuat, s. 17; Kaplan, Ucret, s. 123.

3 Oz, insaat, s. 3, dn. 3: “Bu sonuca dgreti ve uygulamaya hakim olan “Giiven teorisi” yardimiyla
varilir. Bu teoriye gére, taraflardan her biri digerinin davranisina iginde bulundugu durum
bakimindan MK m.2 uyarmca nasil bir anlam vermekte hakl ise, boyle bir beyan gercekten varmis
gibi hukuki sonug¢ dogar.”

14 Kaplan, Endiistri, s. 50.

15 Tandogan, Ozel 11, s. 33; DIK md. 57: “Sozlesme yapilmas: gerekli olan hallerde miiteahhit veya
miisteri 31 inci maddeye gére onaylanan ihale kararimin veya Maliye Bakanhiginin vizesi gereken
hallerde bu vizenin yapildigimin bildirilmesini izleyen giinden itibaren 15 giin i¢inde gegici teminati
kesin teminata ¢evirerek noterlikce tescil edilmiy sézlesmeyi, idareye vermek zorundadir.

Satislara iligkin ihalelerde miisterinin ayni siire icinde ihale bedelini ve miisteriye ait bulunan vergi,
resim ve har¢lart yatirmasi, diger giderleri 6demesi gerekir.

Bu zorunluluklara uyulmadig: takdirde, protesto ¢ekmeye ve hiikiim almaya gerek kalmaksizin ihale
bozulur ve varsa gecici teminat gelir kaydedilir.”.

18 KiK md. 46: “Yapilan biitiin ihaleler bir sozlesmeye baglanir. Sozlesmeler idarece hazirlamir ve
ithale yetkilisi ile yiiklenici tarafindan imzalamir. Yiiklenicinin ortak girisim olmast halinde,
sozlesmeler ortak girisimin biitiin ortaklar: tarafindan imzalamr. Thale dokiimanminda aksi
belirtilmedikce sozlesmelerin notere tescili ve onaylattirilmast zorunlu degildir.

Thale dokiimaninda belirtilen sartlara aykirt sézlesme diizenlenemez.”.

Y7 Bkz.: Kaplan, Endiistri, s. 123; Oz, insaat, s. 5; Mehmet Karaca, Kamu insaat Sozlesmelerinin
Miiteahhitten Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi, Ankara, Seckin Yayincilik, 2009, s. 43 vd.

18 Selici, insaat, s. 6; Kaplan, Endiistri, s. 53; Oz, insaat, s. 53; Ayan, a.g.e., s. 36.
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para ile odenmesi gerekmektedir™™.

Arsa payr karsiliglt ingaat sozlesmesiyle
arasindaki en oOnemli farklardan biri de bu bedelin 6denme sekli oldugu
goriilmektedir. Bunun karsiliginda yiiklenici ise belirlenen nitelik ve niceliklerde bir

tasinmazin insasi borcunu {istlenmektedir'?.

Bunlarin disinda, insaat sdzlesmelerinin ani edimli s6zlesmelerden oldugunun
kabul edilmesinin yaninda yiiklenicinin borcunun uzun siire alan yapisi nedeniyle
siirekli sozlesme benzeri yapiya sahip oldugunun da ifade edildigini belirtmek
gerekir121. Genel olarak ise insaat sozlesmesi esas itibariyle eser sozlesmesinin bir
goriiniimii oldugundan, eser sozlesmesine iliskin ifade ettigimiz farkliliklarin burada

da gecerliligini korudugunu belirtebiliriz.
C. Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmesi

Uzerinde durulmasi gereken bir diger sozlesme ise gelir paylasimli insaat
sOzlesmesidir. Sonuca katilmali olarak nitelendirilen gelir paylasimli insaat
sOzlesmelerinde arsa sahibi ile yiiklenici, yiiklenicinin insa edecegi yapinin
satilmasiyla elde edecek olduklar1 gelirin paylagilmasi amaciyla iradelerini ortaya
koymaktadlrlarlzz. Uygulamada bu sozlesmeler “gelir paylasimi esasina dayali insaat
sOzlesmesi”, “hasilat paylasimli insaat sozlesmesi”, “arsa satist karsiligi gelir

paylasimi sdzlesmesi” gibi farkl sekillerde adlandinlabilmektedir'®

. Bu sozlesmede,
arsa sahibinin maliki oldugu arsa lizerinde yiiklenici tarafindan yapilacak olan

binanin bagimsiz boliimlerinin satigi yapilmakta ve elde edilen gelir arsa sahibi ve

19 Sener Akyol, Know-How Management Joint Venture Ve Biiyiik Caph Insaat Sézlesmeleri,

Istanbul, Afa Matbaacilik, 1997, s. 6; Oz, insaat, s. 53-97; Oz, Mevzuat, s. 55.

120 Oz, insaat, s. 117.

121 Eren, BK. Acisindan insaat, s. 52; Altinok Ormanci, a.g.e., s. 42-43.

122 Umut Yeniocak, Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sézlesmesi, Ankara, Seckin Yayincilik, 2013,
s. 25; Tlker Hasan Duman, insaat Hukuku, 5. bs., y.y., Seckin Yayincilik, 2013, s. 243; Inal, insaat,
s. 141; Bkz.: Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sinirh
Ayni Hak Tesisi Ve Arsa Satist Karsihig1 Gelir Paylagimi Thale Yonetmeligi md. 4/¢: «...Arsa Satisi
Karsihigi Gelir Paylasimi: Gelirin, sartnamede tammlanmast kaydiyla, Idarenin maliki bulundugu
arazi ve/veya arsada, Idarenin uygun giérecegi proje uyarinca, miiteahhidin proje maliyetinin
tamamini  karsilayacagi insaat veya ingaatlarin boliimlerinin  satisindan saglanacak gelirin,
sozlesmede belirlenen esaslara gore Idare ve miiteahhit arasinda paylasilmasini,

...ifade eder”.

128 fnal, insaat, s. 141.
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yiiklenici arasinda paylastirllmakta ve yiiklenici de bu sdzlesmeden dogan bedel

alacagini bu pay ile tahsil etmis olmaktadir'?*,

Gelir paylasimli ingaat sozlesmeleri de tipki arsa payr karsiligi insaat
sdzlesmelerinde oldugu gibi farkli tiirlerde diizenlenebilmektedir'?®. Bu bakimdan
uygulamada, yukarida bahsedildigi sekliyle arsa sahibiyle yiiklenicinin, arsa
sahibinin arsasinda yapilacak taginmazdaki bagimsiz boliimlerin satildik¢a gelirin
aralarinda paylasilacagr “basit anlamiyla gelir paylasimli insaat sozlesmesi”,
yiiklenicinin elde edilecek gelir ne olursa olsun asgari bir gelirin arsa sahibine
verilecegini ve diisiik gelir ile eksik satis rizikosunu tistlendigi “asgari gelir taahhtidii
iceren gelir paylasimli ingaat sozlesmesi”, bagimsiz boliimlerin sézlesmede
kararlastirilan belirli bir siire i¢inde satilamamis olmasi halinde ayni paylasima
gidilecek sekilde diizenlenen “ayni paylasim kosulu iceren gelir paylasimli insaat

sdzlesmesi” gibi tiirleri bulunmaktadir™.

Hukuksal nitelendirme acisindan degerlendirme yapilacak olursa, sonuca
katilmali s6zlesme kabul edilen gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin yine arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde oldugu gibi ani-slirekli karmasigi edimli olarak
degerlendirildigi127 ve bu isimsiz sOzlesmenin, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinin aksine tapuya serh edilebilecek haklar arasinda olmadigi
belirtilmelidir'®. Bu nedenle, gelir paylasimh ingaat sézlesmeleri arsa pay karsilig:
ingaat sozlesmelerinden farkli olarak tapuya serh edilemeyeceklerdirlzg. Zira bu
sozlesmeye dayali serh imkani kanunda agik¢a diizenlenmemistir. Tip olarak
bakildiginda ise gelir paylasimli insaat s6zlesmelerinin adi ortaklik, eser s6zlesmesi,
arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi, insaat sdzlesmesi, vekalet sozlesmesi gibi

sozlesmelere benzerligi degerlendirilebilmekle birlikte, eser s6zlesmesi, adi ortaklik

124 Bkz.: Inal, insaat, s. 141; Duman, insaat, s. 243; Yeniocak, a.g.e., s. 33.

125 Yeniocak, a.g.e., s. 27.

126 fnal, insaat, s. 151 vd.

127 Siirekli borg iliskisi oldugu yoniinde bkz.: Yeniocak, a.g.e., s. 53.

128 nal, insaat, s. 165 vd.

'» Duman, insaat, s. 246; Tapu siciline serh imkaninin gelir paylagimli ingaat s6zlesmeleri i¢in de s6z
konusu olduguna iligkin olarak bkz.: Yeniocak, a.g.e., s. 57.
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sOzlesmesi ve bir gesit is gorme sdzlesmesini bir araya gelmesiyle olusan karma bir

sdzlesme oldugu da belirtilmektedir™®.

Buradaki agiklamalarimiz itibariyle dikkat etmemiz gereken Onemli
hususlardan birisi ise sekle iliskindir. Belirttigimiz gibi burada arsa sahibi esas olarak
arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye gecirme iradesine sahip degil. Taraflar esas
olarak bu paylarin satis1 konusunda anlagsmaktadirlar. Dolayistyla ortada yiiklenici ile
arsa sahibi arasinda mevcut bir taginmaz miilkiyetinin nakli borcunun varligindan s6z
edemeyiz. Bu bakimdan arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri bakimindan ifade
ettigimiz resmi sekil zorunlulugu bu sézlesme bakimindan tekrarlanamayacaktlrlgl.
Ancak, yukarida bahsettigimiz tiirlerden “ayni paylasim kosulu” i¢eren tiir ise yapisi
itibariyle bu noktadan ayrilacaktir ve resmi sekle tabi oldugundan

bahsedilebilecektir'.

Sonug olarak bakildiginda, gelir paylasimli insaat sozlesmelerinin, karma
sOzlesme olmasi, gecici-siirekli karmasig1 yapiya sahip olmasi, isimsiz bir sdzlesme
olmasi ve taraflarin bir takim borglar1 bakimindan arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerine benzerlik tasidigr goriilmektedir. Bu iki sdzlesmeden hangisinin
mevcut olayda s6z konusu oldugu somut sozlesme hiikiimlerine bakilarak

degerlendirilecektir.
VI. Taraflarin Karsihikhh Borclar:

Tam iki tarafli sozlesmeler olarak niteledigimiz arsa payr karsili§i insaat

sozlesmelerinde taraflarin birbirlerine karsilikli olarak borg¢larinin  bulundugu

130 fnal, Insaat, s. 194; Yarg. 13. HD., 22.11.1996 T., 199678841 E., 1996/10366 K.: “... Taraflarin
arasinda diizenlenen 2.7.1990 tarihli "Gayrimenkul Satis Vaadi ve Insaat Onsozlesmesi" baslikl
sozlesmenin icerigi itibariyle hukuki nitelikce tapuda kayitlh tasinmazin miilkiyetinin gecirilmesini
amaglayan satis vaadi, eser yapma vaadi, adi ortaklik sozlesmelerinin birbirinden ayrilmayacak
sekilde unsurlarini ihtiva eden, birinin digerine iistiin egemenligi bulunmayan karma tipli bir
sozlesme oldugu anlagilmaktadir...” (K1.B.)

131 Bkz.: Duman, insaat, s. 244; Inal, insaat, s. 219; Aksi igin Bkz.: Aykut Cura/Nezih Siit¢ii, “Arsa
Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi Sézlesmesinde Sekil”, Ersin Camoglu’na Armagan, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2013, s. 301; Yine resmi sekle tabi olmast gerektigi yoniinde goriis i¢in bkz.: Yeniocak,
a.g.e., s. 58 vd.

132 {nal, insaat, s. 220 vd.; Duman, insaat, s. 244.
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133

yukarida belirtilmisti Taraflarin bu sozlesme kapsaminda yerine getirmekle

yiikkiimlii olduklar1 en 6nemli borglari yiiklenici igin bir yaplnln134 ingas1 ve teslimi

iken, arsa sahibi i¢in arsa paylarinin devridir*®.

Ayrica taraflarin karsilikli olarak bu nihai bor¢larinin yaninda arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmelerinin yapist geregi ifa siirecine yayilan diger borglar1 da
bulunmaktadir. Yiiklenici igin sadakat ve Gzen borglari ile arsa sahibi igin yerine
getirmekle yiikiimlii oldugu diger hususlar (insaat isleri kapsaminda ruhsat
alinmasina, yapmin tamamlanmasma vs. diger durumlara iliskin) bu kapsamda

sayilabilir.

Asagida yiiklenici ve arsa sahibinin karsilikli bor¢larina deginilecek ve buna

iliskin aciklamalar yapilacaktir.

A. Yiiklenicinin Borclari

1. Yiiklenicinin Yapiy1 Teslim Borcu

Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmelerinin yapis1 geregi yiiklenicinin yerine
getirmekle (s6zlesmede ifa etmekle) yiikiimli oldugu en 6nemli borcu, sdzlesmede
kararlastirilmis (sair hususlar1 konusunda {izerinde anlasmaya varilmis) olan yapinin,
belirlenen zamanda, belirlenen nitelik ve niceliklerde insa edilmesi ve sonrasinda

arsa sahibine teslim edilmesidir’®. insa edilen esere iliskin bor¢ is sahibinin bu

133 Bkz.: I. Boliim, 1. S6zlesmenin Hukuki Niteligi, A. Tam iki Tarafl Bir S6zlesme olmasi.

134 «yapr” kavramunin “Barinmak veya baska amaclarla kullaniimak icin yapilmis her tirlii mimarlik
eseri, bina” veya ‘“Yapilmakta olan konut, yol, képrii vb. ingaat, konstriiksiyon” seklinde
tanimlanmaktadir.(http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.53
5e4ea07b58d9.65317683), (Szt.: 28.04.2014).

%5 Erman, Insaat, s. 1; Taraflarin arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesinden dogan borglar1 hakkinda
Yargitay kararindaki agiklama igin bkz.: Yarg. 14. HD., 04.07.2007 T., 2007/7962 E., 2007/8738 K.:
“...Burada yiiklenicinin borcu, arsa sahibine ait arazi iizerine sozlesmesine, amaca ve fenne uygun
bir bina imal ederek, arsa sahibine teslim etmek, arsa sahibinin temel borcu ise, kendisine teslim
edilen binadan sozlesmeyle yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz béliimler tapu kaydini
ona aktarmaktir. Yiiklenici kendisine birakilan bagimsiz béliimler tapusunu dogrudan arsa sahibinden
isteyebilecegi gibi, yazili olmasi kosuluyla sahsi hakkini Bor¢lar Kanunu'nun 162. maddesi hiikmiince
iiciincii kisilere de temlik edebilir...” (K.1.B.).

138 Asuman Turanboy, “Yargitay Kararlarina Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra ingaattaki Noksan
ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 41, S. 1-
4, 1889-1890, s. 151; Erman, insaat, s. 33; Gokyayla, Ek Is, s. 5; Ayhan Ugar, “Istisna
Sozlesmesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuglar1”, AUEHFD, C. V. S. 1-4,
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sozlesmedeki menfaati de disiiniildiiginde ancak teslim ile ifa edilmis sayilir’.

Ayrica, sozlesme igerisinde arsa sahibinin de menfaatlerinin bu noktada birlestigi ve
aksi sozlesmeden anlagilmiyorsa, sézlesmesel borclarin da yine bu borcun(insa ve
teslim borcu) ifas1 sonucu istenebilir asamaya gelecegi belirtilebilir. Diger bir ifade
ile arsa sahibinin bu s6zlesmedeki menfaati esas olarak yiiklenicinin teslim borcuna

odaklanmastir.

Bir bagka a¢idan bakilacak olursa, yiiklenicinin yapiy1 teslim borcu, onun asli

borcu olmasimn  yaninda'®, sozlesmede yerine getirilmesi beklenen nihai

borcudur®*®

. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin bu yapiy1 teslim
borcunun ifasi, borcun yapist geregi oncelikle yapmin ingasina baghidir. Hemen
belirtmek gerekir ki, yiiklenici aksi kararlastirlmamigssa arsa paylarma hak
kazanabilmek i¢in yapiyr uygun sekilde insa ve teslim etmis olmalidir. Bununla
yiiklenici, ifa sonunda hak kazanacagi arsa paylarmin devri konusunda, arsa

sahibinin iznine gerek duymaksizin {i¢iincii kisilerle anlasabilir'®.

2001, s. 513; Aydogdu/ Kahveci, a.g.e., s. 660; Ayhan Ucar, “Istisna Sozlesmesinde Ayiba Kars
Tekeffiil Borcu, Hukuki Mahiyeti ve Diger Bazi Sozlesmelerle Karsilastirilmasi”, Erzincan
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. I, S. 1, 1997, s. 32; Yarg. 14. HD., 12.10.2006 T.,
2006/8825 E., 2006/10878 K.: “...Davalilar arasindaki 04.11.1998 giinlii bicimine uygun
diizenlenmiy arsa payr devri karsihigi insaat yapim sézlesmesiyle daval yiiklenici diger davaliya ait
arsa tizerinde sozlesmeye, fen ve amaca uygun bir bina meydana getirmek ve arsa sahibine teslim
etmekle yiikiimliidiir. Ancak bu bor¢ ifa edildiginde yiikleniciden sahsi hakkint yani bir bakima eserin
bedeli olan bagimsiz boliimiin tescili talep edebilir...” (K.1.B.).

137 Fikret Eren, “Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borglart Ve Bu Borglarin  Yerine
Getirilmemesinin Sonuglar1”, insaat Sozlesmeleri, Ankara, Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, 1996, s. 72; Senocak, a.g.e., s. 26.

138 Ozyoriik, a.g.e., s. 1.

" Yarg. 14. HD., 23.01.2007 T., 2006/9031 E., 2007/415 K.: “... Yiiklenicinin temel borcu ise, eseri (
binay1 ) meydana getirmektir. Bir bina insasindan amag, o yapimin sézlesmeye, fen kurallarmma ve
amacina uygun imal edilmesidir. Iste, yiiklenici bu nitelikleri tastyan bir bina meydana getirmisse,
sozlesmede aksine hiikiim bulunmayan hallerde yapimin arsa sahibine tesliminde, sézlesmede ayrik
hiikiim varsa teslimden once ve ancak sozlesmede kosullarina uygun oranda arsa payr veya bagimsiz
boliimiin tescilini isteyebilir...” (K.1.B.); Ayrica, sézlesmede teslim borcunun iskan ruhsati alinmis
olmasi sartina da baglanabilecegini de belirtmek gerekir. Bkz: Yarg. 15. HD., 06.12.2007 T.,
2006/6821 E., 2007/7876 K.: “Oysa usuliine uygun sekilde diizenlenen sozlesmede insaatin sozlesme
sartlarina uygun sekilde 24 ay icinde teslimi ongériilmiis ve iskan ruhsati alinmasi miikellefiyeti de
yiiklenici iizerinde birakilmistir. Heniiz iskan ruhsati alinmadigina gére sozlesme sartlarina uygun bir
teslimin varligindan séz edilemez.” (K.1.B.).

0 Biiyiikay, a.g.e., s. 71; Yarg. 14. HD., 18.02.2008 T., 2008/518 E., 2008/1796 K: “...Dava,
yiiklenicinin temliki isleminden kaynaklanan miilkiyet aktarimi istemine iligkindir. Arsa payr devri
karsihigy insaat yapim sozlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, sozlesmede yasaklanmamis ise teslim
borcunu ( BK. m.364 ) yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kazanacag kigisel hakkini ( bagimsiz
boliim tapusunun devrini ) arsa sahibi ile mevcut sozlesmesine dayanarak dogrudan ondan
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Deginildigi gibi sozlesmedeki esasli bor¢ olan yapinin teslimi borcunun ifasi
oncelikle yapinin ingasina baglidir. Yapinin ingast asamasi bu Oneminin disinda
asagida deginilecek olan 6zen ve sadakat bor¢larin1 da biinyesine aldigindan ayrica

bir dneme sahiptir.

Yiiklenicinin yapiy1 teslim borcu ile ilgili deginilmesi gereken bir diger husus
ise teslimin gerceklesme seklidir. Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde
sOzlesmenin yapisi geregi, bina arsa sahibinin arsasi iizerine insa edilmektedir.
Dolayisiyla yapinin ingasini tamamlayan yiiklenicinin yapiyr teslim borcunu ifa
etmesi i¢in yapinin (s6zlesmeye uygun bir sekilde) tamamlanmis ve kullanima hazir

oldugunu arsa sahibine bildirmesi yeterli olacaktir™*'.

Yapinin teslimine iligskin olarak belirli bir usul olmadigindan somut olaylarda
ortaya ¢ikabilecek farkli ihtimaller olacaktir. Buna gore yukarida kural olarak
yiiklenicinin yapinin inga edilip bittigini bildirmesiyle yapinin teslimi borcunun ifa
edildigi belirtilmekle birlikte, her somut olay kendi i¢cinde degerlendirilmelidir. Bu
konuda 6rnek vermek gerekirse, yiiklenicinin yapiy1 teslim borcu, yapinin gercekten
sozlesmeye uygun sekilde yapilip, sonrasinda bunun bildirilmesiyle bitmemekte,
bunun yaninda teslim edilen bagimsiz boliimlerin ve ortak kisimlarin da fiili

kullanima uygun olmasi gerekmektedir**?

. Buna daha somut 6rnek olarak insaatin
tamamlanip teslim bildirimi yapilmasina ragmen yapinin belli bdliimlerinin halen
satis ofisi seklinde doseli vs. kullanilmasi gésterilebilir143. Bunun gibi fiili kullanimi

engelleyici farkli 6rneklerle karsilagilabilecektir.

Diger taraftan bazi durumlarda ise yiklenicinin belli bir bildirimde
bulunmasina gerek olmayabilir. S6yle ki, yapiin tiim asamalarinda yiikleniciyle
birlikte hareket etmis bir arsa sahibi yap1 sozlesmede oOngoriilen kullanilabilir

asamaya geldiginde bagka higbir tiirlii anlasilamayacak sekilde kendine diisen

isteyebilecegi gibi Borglar Kanununun 162. maddesi hiikmiinden yararlanarak arsa sahibinin rizasi
da gerekmeden iigiincii kisilere yazili olmak kosuluyla ( BK. m.163 ) devir ve temlik edebilir.
Goriiliiyor ki Bor¢lar Kanununun 162 ve 163. maddeleri geregince yiiklenicinin yaptigi temlik iglemi
ile birlikte temlike konu bagimsiz boliimiin ayrica teslimi gerekmez. Ciinkii, temlik iglemi; insaatin
basinda yapilabilecegi gibi insaat tamamlanmis iken dahi yapulabilir...” (K.1.B.).

1 Erman, Insaat, s. 34; Aral/Ayranci, Borglar, s. 347.

142 Erman, insaat, s. 34.

%3 Benzer 6rnekler igin bkz. Kurt, a.g.e., s. 83.
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bagimsiz boliimler lizerinde fiili egemenlik kurmus, kullaniyor veya kullandirtyor ise
teslim borcunun ifa edilmis oldugunu kabul etmek gerekebilir. Bunun gibi,

incelenmesi gereken somut olaylar farklilik gosterebilir ve ¢ogaltilabilir.

Somut olay incelemesinde ortaya ¢ikabilecek bir baska ihtimal de yine

taraflarin teslim borcunun ifasini bir sekle veya bazi diger sartlara tabi kilmis

144

olmalaridir™. Bu durumda yliklenicinin teslim borcunu ifasinin belirlenen sekilde

yapilmasiyla gergeklesir. Iskan almmasi sartina baglanmis arsa payr karsilig1 insaat

sozlesmeleri buna 6rnek gésterilebilir145.

2. Yiiklenicinin Sadakat Borcu

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin bir diger borcu ise

sadakat borcudur'*®

. Yiiklenicinin sadakat borcu 818 sayili Bor¢lar Kanunu’muzda
ismen yer almamaktaydi**’. Buna ragmen, bahsi gecen kanun déneminde, vekalet
sOzlesmesinde sadakat borcuna iliskin hiikiimler yer almaktaydi ve is gorme
sdzlesmesi niteliginde olan bu sozlesmedeki vekilin sadakat borcu(BK m. 390™%),
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin sadakat borcunun dayanagini

olusturacak sekilde kiyasen kullanllmaktayd1149.

144 Biiyiikay, a.g.e., s. 71; Erman, insaat, s. 35.

% Biiyiikay, a.g.e., s. 71; Erman, insaat, s. 35.

146 yagar Engin Selimoglu, istisna (Eser) Sozlesmesi, Ankara, Adalet, 2010, s. 84; Erman, insaat, s.
36; Yarg. 14. HD., 11.10.2011 T., 2011/9418 E., 2011/11817 K.: ““... Ger¢gekten, yiiklenicinin yapimini
tistlendigi eseri is sahibinin yararina olacak sekilde ve o hi¢chbir zarar vermeden meydana getirmesi,
yiiklenicinin hem sadakat ve hem de ozen borcunu kapsar. Ciinkii, is gérme niteligi icabt baskasinin
menfaatine hareketi gerektirir. Dolayisiyla, yiiklenici sadakat ve ézen borcu geregi eseri
sozlesmesine, amacina ve fenne uygun sekilde meydana getirmek zorundadir. Mahkemece yaptirilan
bilirkisi incelemesi sonucu eserdeki eksik ve ayiph isler bedeli 2.650,00 TL olarak saptandigindan,
davalinin bu miktarla sorumlu tutulmas: dogrudur...” (K.1.B.).

147 Erman, insaat, s. 36.

%8 Bahsi gecen BK m. 390°daki diizenleme su sekilde yer almaktaydi: “Vekilin mesuliyeti, umumi
surette is¢inin mesuliyetine ait hiikiimlere tabidir.

Vekil, miivekkile karst vekaleti iyi bir suretle ifa ile miikelleftir.

Vekil, baskasini tevkile mezun veya hal icabina gore mecbur olmadik¢a veya adet baskasini kendi
yerine ikameye miisait bulunmadik¢a miivekkiliinbihi kendisi yapmaga mecburdur.”

9 Erman, insaat, s. 36; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 443; Yarg. 15. HD., 25.01.1999 T., 1998/4289
E., 1999/115 K.: “...Sézlesmede yer verilmese dahi isin imar mevzuatina, fen ve teknik kurallara
uygun yapimasi zorunludur. Bu husus kamu diizeninden olup mahkemece de dogrudan gozetilecek
hususlardandir. Somut olayda isin anilan kurallara uygun yapilmadigi, Merciince verilen durdurma
karari ve ¢esitli agamalarda alinan fenni bilirkisi goriigleriyle sabit ve mahkemenin de kabuliindedir.
Sozlesme hiikiimlerine uyulmasi ise hukukda temel ilke olan "ahde vefa" kurali geregidir. Eser
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150 . . oo ,
Kanunda sayilmamis olsa da™ is gorme edimi igeren sodzlesmeler ve

B Tiark Borglar

dolayisiyla eser sozlesmesi i¢in de varligi kabul edilen bu borg
Kanunu’nda ise acik¢a ve ismen sayilarak kanun metninde yerini almlst1r152. Bahsi
gecen diizenleme kanunun 471. maddesinin ilk fikrasinda “Yiiklenici iistlendigi
edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle ifa etmek

zorundadir.” seklinde kaleme alinmustir.

Yiriirlikteki Tirk Borglar Kanunu bakimindan sadakat borcunun iki alt
goriiniimiiniin bulundugunu belirtmek gerekirlss. Oncelikle, 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na gore yiiklenici, malzeme arsa sahibi tarafindan saglanmig ise bu
malzemeleri  6zenle kullanmali ve artam1 iade etmelidir®. Bunun gibi,
malzemelerden vs. ortaya cikabilecek =zararlari ve aksakliklar1 arsa sahibine

bildirmeli, gerekli énlemleri almalidir™>.

Diger taraftan aynt maddenin son fikrasindan dayanakla, arsa sahibinin
sagladigi malzemenin veya yerin ayipli olmasi ya da bunlarin disinda binanin
insasinin zamaninda veya geregi gibi tamamlanmasimi engelleyecek durumlarin

ortaya cikmasi halinde, yiiklenicinin bunlar1 vakit gecirmeksizin arsa sahibine

sozlesmesinde yiiklenici, tistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakat ve ozenle
yapmak, is sahibine zarar verecek her tiirlii davranistan kaginmak zorundadir. Ozen borcu sadakat
borcunun bir sonucudur. Yiiklenici, sozlesmeye uygun olmayan proje ve bu projeye aykirt is yapmakla
sadakat ve ozen borcunu agwr bi¢imde ihmal etmek, davacida varolan giiveni kékiinden sarsmakla
kusurlu oldugu gibi, kamu diizenine iliskin imar kurallarima uymamakla da baska bir neden
aranmaksizin kusurludur. Sadece bu nedenle dahi is sahibinin sozlesmeden donme hakkinin varlig
ortadadir. Dairemizin siiregelen uygulamast da bu dogrultudadir. Isin devami siiresinde yapilan
uyaridara kayitsiz kalan yiiklenicinin kasitlh bu tutumu karsisinda, davacimin sézlesmeden donme
hakkinin varliginin duraksamaya yer olmaksizin kabulii gerekir...” (K.1.B.).

%0 Tandogan, Ozel 11, s. 48.

151 Oz, insaat, s. 121.

152 Mutlu Ding, Bor¢lar Kanununda Neler Degisti, 5. bs., y.y., Seckin, 2012, s. 154.

153 Basak Basoglu, Tiirk Hukukunda Ve Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi, istanbul, On iki
Levha Yaymcilik, 2012, s. 139; Tandogan, Ozel 11, s. 49.

154 TBK m. 472/2; Tandogan, Ozel 11, s. 49.

1% yarg. 14. HD. 28.12.2004 T., 2004/2426 E., 2004/6805 K.: “...Kural olarak isinin ehli ve
konusunun uzmani olan yiiklenicinin basiretli bir tacir gibi eseri teknik ve sanat kurallarina gére
meydana getirmeyi tistlendigi kabul edilir. BK'nun 357 /son maddesi uyarinca is sahibinin verdigi
malzemenin kusuru olmast ya da bu veya is sahibinin zarara ugramasmna neden olacak halin
varliginda bunlarin giderilmesi igin is sahibini uyarma gorevi yiikleniciye aittir. Aksi takdirde uyart
gorevini yerine getirmeyen yiiklenici bunun sonuclarina katlanmak zorundadir...” (K.1.B.).
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bildirmesi gerekmekle birlikte'®®, buna aykirt davranis1 karsisinda ortaya cikacak

zararlara da yiiklenici katlanmak zorunda kalacaktir™’.

Genel olarak ise sadakat borcu yliklenicinin is sahibinin menfaatine olacak
sekilde hareket etmesi ve buna aykirilik teskil edebilecek tiim tutum, davranis, islem
ve islerden kaginmasi gerektigini ortaya koyar'®. Yiiklenici sadakat borcu
kapsaminda yukaridaki sekilde hareket etmek zorunda olup, belirtildigi gibi buna
aykir1 hareket ettigi takdirde ortaya ¢ikacak zararlardan sorumlu olacaktir™®®. Ayrica
belirtmek gerekir ki, sadakat ve 6zen borglar1 birbirlerine siki sikiya baghdlrleo.
Bunun yaninda, sadakat borcunun insaat sdzlesmesinin sona ermesinden sonra dahi

varhigin siirdiirdiigiiniin belirtildigini ifade etmek gerekir'®",

3. Ozen Borcu

Yiiklenicinin bir diger borcu ise 6zen borcu olarak karsimiza ¢ikmaktadir'®?

818 sayili kanunumuzda yiiklenicinin 6zen borcu ile 6098 sayili kanunumuzdaki
diizenlemede yiiklenicinin 6zen borcu Oncelikle dayanak noktalar1 bakimindan
farklilik gostermektedir. Soyle ki, eski kanunda yiiklenicinin 6zen borcu 356.
maddenin birinci fikrasinda “ Miiteahhidin mes uliyeti, umumi surette is¢inin hizmet

akdindeki mes uliyetine dair olan hiikiimlere tabidir.” seklinde diizenlenmisti. Bu

1% Tandogan, Ozel 11, s. 49; Basoglu, a.g.e., s. 139.

TTBK m. 472/3.

158 Byiip ipek, “Eser Sézlesmelerinde Miiteahhidin Ozen Borcu”, istanbul Barosu Dergisi, C. 81, S.
2, 2007, s. 541; Nihat Yavuz, 6098 sayilh Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve
Yenilikler: Genel Hiikiimler- Ozel Hiikiimler, 3. bs., Ankara, Adalet Yaymevi, 2012, s. 701.
Tandogan, Ozel 11, s. 49.

19 Erman, Insaat, s. 39; Biiyiikay, a.g.e., s. 140 vd.

180 yavuz, Yenilikler, s. 701.

161 Oz, insaat, s. 121.

162 Erman, insaat, s. 38; Yarg. 15. HD., 15.10.2003 T., 2003/4424 E., 2003/4772 K.: “...Yiiklenici,
ozen borcu geregi olarak, yapimint yiiklendigi insaati, is sahibi ile yaptigi sozlesme hiikiimleriyle,
sozlesmenin eki olan onayli projesine; fen ve sanat kurallarina ve kendisine duyulan giivene ve
ongoriilen amaca uygun olarak tamamlayp temsil etmekle yiikiimlidiir. (B.K. md.356) Yiiklenicinin
ozen borcu, hazirlik ¢alismalarindan eserin tamamlanip teslim edilmesine kadar devam eder...”
(K.I.B.); YHGK, 09.10.1991 T., 1991/15-340 E., 1991/467 K.: “...Eser sozlesmelerinde yiiklenici,
kural olarak, isin goriisiilmesi ve tesliminde is¢iye gore "daha yiiksek 6zen" gostermelidir ( BK. m.
356/1). Yiiklenici bir isi tistlenirken, kendi bilgisinin, uzmanlhiginin ve parasal giiciiniin o is igin yeterli
oldugunu iyice tartmak ve bunlar yetersiz ise sozlesmeyi yapmaktan ka¢inmak zorundadir. Aksi halde
dzen borcuna aykirt davranis olur ve bor¢lu bundan sorumlu tutulur. Ozen borcu, isin teslimine kadar
devam eder ( Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C: II, 1987 Basi, Sh: 56, 58 )...”
(K.I.B.).

38



diizenlemede yiiklenicinin sorumlulugu, hizmet sozlesmesindeki bir is¢inin

gostermesi gereken 6zenle belirlenmekteydi™®.

Yiiklenicinin 6zen borcuna iligkin hiikiim 6098 sayili kanunda ise
“Yiiklenicinin o6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer
alandaki isleri tistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davramst esas alimir.” seklinde kaleme alinmis ve
yiiklenicinin  sorumlulugunun Olgiisii  eski kanundaki diizenlemeden (hizmet
sozlesmesindeki isciden beklenen 6zen) farkli olarak, hizmet s6zlesmesindeki isciyle
degil, benzer alandaki bir isi Gistlenen basiretli bir yiikleniciyle kiyaslanmak suretiyle

diizenlenmistir'®*,

Asagida arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde yliklenicinin 6zen borcuna

iliskin 6zel durumlar incelenecektir.

a. Yiiklenicinin Yapiyr1 Bizzat Insa Etmesine iliskin Ozen

Borcu

Yiiklenicinin 6zen borcu kapsaminda 6zel bir goriiniim olarak dikkati ¢ceken
ilk durum yiiklenicinin yapinin bizzat kendisi tarafindan insa edilmesine iliskin 6zen
borcudur. Eser sozlesmelerinde ve buna bagl olarak arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde kural olarak yiiklenici, ingaati(yapiy1) kendisi veya kendi
yonetimindeki kisiler marifetiyle insa etmelidir'®. Buna iliskin olarak TBK m.

471/3’e gore:

163 9z, insaat, s. 118; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 444; Ipek, a.g.e., s. 546.

164 Gokyayla, Vekalet, s. 288; Oz, Insaat, s. 120; Biiyiikay, a.g.e., s. 133; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s.
444; Basoglu, a.g.e., s. 141; Ayrica somut Yargitay kararinda da goriildiigii izere 6zen borcu genis
kapsamli degerlendirilmis ve siiresinde ifa ile fen-teknik kurallarina, projeye uygun ifanin da 6zen
borcunun bir uzantisi ve geregi oldugu belirtilmistir: Bkz. Yarg. 15. HD. 30.10.2003 T., 2003/1400 E.,
2003/5095 K.: “...Eserin, sozlesmede kararlastirilmis olan is siiresi sonunda yani teslim tarihinde,
sozlesme hiikiimlerine, fen ve sanat kurallarina uygun olarak imal edilip is sahibine teslim edilmesi,
yiiklenicinin "6zen borcu" geregidir ( BK.md.356 ). Yiiklenicinin teslim borcunu yerine getirmede
temerriidii halinde, is sahibi Bor¢lar Yasasinin 106.maddesindeki secimlik haklarindan birisi olan
gecikmis ifa ve gecikmis ifa ile birlikte gecikme tazminati isteme hakkini kullanabilir. Somut olayda
da, davacilar bu haklarini kullannmuslardir...” (K.I.B.).

165 Halil Akkanat, Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sozlesmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2000, s. 58;
Dayinlarli, a.g.e., s. 42; Tandogan, Ozel II, s. 70; Erman, Insaat, s. 43; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., S.
446; Duman, Giris, s. 47; Aral/Ayranci, Borg¢lar, s. 323.
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“Yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak
veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana
getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ozellikleri onem tasimiyorsa, isi baskasina da

yaptirabilir. 166

Gorildugi tizere kanun koyucu eski diizenlemede oldugu gibi genel kural
olarak, yiiklenicinin eseri bizzat kendisi yapmasi veya kendi kontrolii (gdzetimi ve
denetimi vs.) altinda olan kisilere yaptirmasi gerektigini kabul etmistir™®’. Insanin
gerektigi gibi yapilmamasi, ayiplarin varligi gibi durumlar 6zen yiikiimliiliigiine
aykirilik teskil edecek ve bunun sonucu ortaya ¢ikacak olan zararlarin tazminini

yiiklenici karsilamak zorunda kalacaktir™®®.

Bahsi gecgen fikranin ikinci climlesinde ise genel kurala istisna getirilerek
yiiklenicinin, isin kisisel beceri, 6zellik ve dnem tagimadigi durumlarda bir bagkasi

eliyle de meydana getirebilecegini belirtmektedir™.

Bu noktada belirtilmelidir ki, Tiitk Borglar Kanunu’nun “Sahsen Ifa
Zorunlulugunun Olmamasi” baglikli 83. maddesinde, alacaklinin aksine bir menfaati
s6z konusu olmadigr durumlarda bor¢lunun borcu sahsen ifa etmesinin zorunlu
olmadig1 genel kural olarak belirtilmistir'’®. Ancak, eser sozlesmesini diizenleyen
471. maddede bu kural tersine gevrilerek yiiklenicinin sahsen ifa borcunun esas
oldugu kabul edilmistir'™". Buna gore TBK 83. maddeden farkli olarak 6zel bir

diizenleme igeren eser sozlesmesindeki hilkkme dayanakla, yiiklenici sifatina sahip

166 Ayn1 maddenin korunarak alindigi 818 sayili kanunda 356. Maddenin 2. fikrasindaki metin ise:
“Miitaahhit, imal olunacak seyi bizzat yapmaga veya kendi idaresi altinda yaptirmaga mecburdur.
Fakat igin mahiyetine nazaran sahsi maharetinin ehemmiyeti yok ise, taahhiit ettigi seyi baskasina
dahi imal ettirebilir.” seklindeydi.

7 Erman, insaat, s. 44.

%8 yarg. 15. HD., 10.11.1997 T., 1997/3787 E., 1997/4754 K.: “...Eser sozlesmesinin bicim
bakimindan yazili olmas: gerekmez. Ozen borcunu ( BK. md. 356, 321 ) yerine getirmemesi sonucu
tistlendigi isi ayipli yaptigi belli olan yiiklenicinin, bu ayip nedeniyle dogan zararin tazmininden
sorumlu tutulmasi gerekir ( BK. md. 360/1I )...” (K.1.B.).

199 Giimiis, Ozel 11, s. 10; Senocak, a.g.e., s. 20.

Y0 Turan Sahin/Yasemin Durak, “818 Sayilt Borglar Kanunu Ve 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Kapsaminda Yiiklenicinin Eseri Sahsen Meydana Getirmesi Veya Eseri Kendi Idaresi Altinda
Baskasma Yaptirma Yetkisi”, Mevlana Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. I, S. 1, 2013, s.
376; Biiyiikay, a.g.e., s. 74; TBK m. 83: “Borcun, bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin
menfaati bulunmadik¢a bor¢lu, borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.”.

11 Biiyiikay, a.g.e., s. 74; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 446.
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kisi, eserin yapiminda kisisel 6zelliklerin ayr1 bir 6neme sahip olmadigini iddia ve
ispat etmelidir ki, eseri bizzat kendisi yapmaktan veya yoOnetimi altindakilere

yaptirmaktan kurtulsun®"2.

Buna gore yiiklenici genel hiikiimlerden farkli olarak ve eser sézlesmesindeki
0zel diizenleme dolayisiyla, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yapiyi, aksi
sozlesmede belirtilmedigi ve yiiklenicinin isin imal ve ifasinda kullanacag: kisilerin
kisisel ozellikleri de arsa sahibi ve is bakimindan 6nemli oldugu takdirde, kendisi
veya kendi yonetimi altindakilerce insa etmek zorundadir’”. Bu noktada
belirtilmelidir ki, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin ve daha da 6zelde insaat
isinin niteligi (¢esitliligi, her asamada ayr1 bir teknik bilgi ve beceri gerektirmesi gibi
nitelikler) geregi, yiiklenici yap1 islerini kendi yonetimi altindaki 6zel bilgi ve
beceriye sahip kisilere, belli bir kontrol ve denetim sistemi ve bunun da getirdigi

sorumluluk altinda yaptiracaktir'"*.

b. Yiiklenicinin insa isinde Kullandign Malzemelere iliskin

Ozen Borcu

Yiiklenicinin 6zen borcu kapsaminda 6zel bir goriiniim olarak dikkati ¢ceken

bir diger durum ise yiiklenicinin yapiin ingast i¢in kullandigi malzemelere iliskin

.. 17
6zen borcudur'”.

Oncelikle belirtilmelidir ki, malzeme kavrami ile arag-gere¢ kavrami

birbirinden farkli kavramlardir'™®

. Malzemeler insa edilecek eseri meydana getiren
teknik materyaller iken ara¢ ve gerecler ise insa isinde kullanilip, genellikle sarf
edilemeyen ve inga isi tamamlandiginda yapidan alinabilen seylerdir'”’. Ornegin,
iskeleler, kaliplar vs. arag-gere¢ kavramina dahil iken, dokiilen beton, kiremit, tugla

vs. ise malzeme kavramina dahil olmaktadir®’®.

172 Senocak, a.g.e., s. 19; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 446.

173 Biiyiikay, a.g.e., s. 74.

Y Dayinlarly, a.g.e., s. 44; Erman, insaat, s. 44.
> Erman, insaat, s. 41; Selimoglu, a.g.e., s. 97.
176 Senocak, a.g.e., s. 23.

Y7 Dayinlarls, a.g.e., s. 45.

18 Tandogan, Ozel 11, s. 104; Erman, insaat, s. 41.
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Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmelerinde taraflar, malzemelerin yiiklenici
veya arsa sahibi tarafindan saglanacagina iliskin olarak anlagma yapabilirler. Ayrica,
insa isinde kullanilacak arag ve gereglerin saglanmasi i¢in kanunda 6zel bir
diizenleme mevcuttur. TBK m. 471/4’de bu diizenleme “Aksine ddet veya anlasma
olmadik¢a yiiklenici, eserin meydana getirilmesi icin kullanilacak olan ara¢ ve
geregleri kendisi saglamak zorundadir.” seklinde ifade edilmistir. Buna gore, taraflar
aksine bir anlasma yapmamuislarsa ve bu yonde de bir adet s6z konusu degilse, arag

ve gereglerin saglanmasi yiikleniciye aittir'”.

Tirk Borglar Kanunu’nun 472. maddesinin birinci fikrasina gore,
malzemelerin yiiklenici tarafindan saglaniyor oldugu durumlarda, yiiklenicinin
malzemelerin ayipli olmast halinde, “sazici” gibi sorumlu olacag: belirtilmektedir®.
Buna iliskin olarak, eger (s6zlesmenin niteligi geregi uygulamadaki halde de oldugu
lizere) malzemeyi yliklenici sagliyorsa, yiiklenici insaata uygun malzemeleri ve varsa
anlagmada belirtilenleri se¢gmeli iken, se¢me opsiyonu kendisinde birakildiginda
yahut anlagmada herhangi bir belirleme yapilmadiginda ise en azindan (diiriistliik
kuralina da uygun sekilde) orta kalitede malzeme kullanmalidir.*®* Burada bahsi
gecen orta kalitenin ise her somut olay igerisinde farklilik gosterebilecegini, bu
nedenle nispeten liiks olarak kabul edilebilecek bir projedeki orta kalite ile daha
makul bir projedeki orta kalitenin farklilik gdsterebilecegini de belirtmek gerekirlgz.
Malzeme arsa sahibince saglanip da elverissiz ise bu konuda yiiklenicinin arsa
sahibini uyarmasi gerekmekle birlikte, aksi durumlarda ise kendi sectigi
malzemelerden veya arsa sahibini uyarmamasindan kaynaklanan zararlardan sorumlu

olacagi da agiktir'®,

7 Giimiis, Ozel 11, s. 15; Selimoglu, a.g.e., s. 94; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., .s. 661.

180 TBK m. 472/1: “Malzeme yiiklenici tarafindan saglanmigsa yiiklenici, bu malzemenin ayipli olmasi
yiiziinden issahibine karsi, satict gibi sorumludur.”.

181 Bkz.: Seligi, insaat, s. 137; Erman, insaat, s. 41; Aral/Ayranci, Borglar, s. 332.

182 Semih Yiinlii, “Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Agir Kusuru Ve Buna iliskin Zamanasimi
Siiresi”, YYUHFD, C. 1, S. 3, 2014, s. 110 vd.

183 Aral/Ayranci, Borglar, s. 333; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., .s. 662; Yarg. 15. HD., 16.06.2010 T.,
2010/2040 E., 2010/3436 K.: “...Yiiklenici igin uzmam olup Bor¢lar Kanunu'nun 356. maddesi
hiikmiince edimini 6zenle yerine getirmek zorunda oldugu gibi, ayni yasanin 357. maddesine gére de
imadl edilen seyde kullandigi malzemenin iyi cinsten olmamasi ve yetersiz olmasi halinde bu hususta is
sahibine karst uyarida bulunmak zorundadir. Aksi halde 6zen borcu ile uyari gérevini yerine
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Malzemelere iliskin olarak diger bir ihtimalde ise malzemeler arsa sahibi
tarafindan saglanmaktadir. Malzemelerin arsa sahibi tarafindan saglandigr bu
ihtimalde ise yine yiiklenici kendisine saglanan malzemeleri 6zenle kullanmali,
bunlardan artanlar1 iade etmeli ve bunlara iliskin olarak arsa sahibine hesap

184

vermelidir™". Ayrica yiiklenici, malzemelerin ayipli olmasini, arsanin elverigsizligini

ve bunun gibi sonradan ortaya g¢ikabilecek veya varligi 6grenilebilecek durumlari

185

derhal arsa sahibine bildirmelidir Aksi takdirde bundan dogan zararlardan

kaynaklana taleplere muhatap olacaktir™.
B. Arsa Sahibinin Borglar:

Arsa payr karsihi@i insaat sozlesmelerinde arsa sahibinin, genel olarak iki
temel borcu bulunmaktadir. Bunlardan ilki arsa sahibinin, arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmelerindeki karakteristik borcu olan arsa paylarmi devir borcudur'®. Arsa
sahibinin ele alinmasi gereken diger borcu ise yiiklenicinin sézlesmeden dogan
borglarini geregi gibi yerine getirebilmesi i¢in {izerine diisen ylikiimliiliikleri yerine

getirme borcudur. Asagida arsa sahibinin bu iki temel borcu incelenecektir.
1. Arsa Paylarini Devir Borcu

Yukarida deginildigi lizere, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinde arsa

sahibinin karakteristik ve temel borcu belli arsa paylarinin yiikleniciye devredilmesi

getirmeyen yiiklenici kusurlu sayilr ve bu kusuru nedeniyle olusan zarardan sorumlu tutulur...”
(K.1.B.).

1a4 Tandogan, Ozel |1, s. 109; Biiyiikay, a.g.e., s. 149; TBK m. 472/2: “Malzeme issahibi tarafindan
saglanmissa yiiklenici, onlart gereken 6zeni géstererek kullanmakla ve bundan dolayt hesap ve artani
geri vermekle yiikiimliidiir.”.

18 Tandogan, Ozel 11, s. 109; Selimoglu, a.g.e., s. 99; Yarg. 14. HD., 05.12.2011 T., 2011/13305 E.,
2011/14893 K.: “...belirtmek gerekir ki yiiklenici sadakat ve 6zen borcu geregi eseri ig sahibinin
yararina olacak sekilde ve ona hi¢bir zarar vermeden meydana getirmek zorundadir. Yiiklenicinin
genel ihbar borcu bu zorunluluktan kaynaklanir. Baska bir anlatimla aktin geregi gibi ve vaktinde
ifasint tehlikeye sokan her hali yiiklenici is sahibine derhal haber vermeye mecburdur. Ornegin
yiiklenici sadece malzemedeki aywplart veya arsa iizerinde insaat yapilacaksa arsamin ortaya ¢ikan
elverissizliginin degil is sahibinin verdigi malzeme ile is yapmakta ise bu malzeme iizerindeki
alacaklilarin istihkak iddiasini eserdeki maliyetin kesif artisint ¢ok gececegini derhal is sahibine
bildirmelidir...” (K.1.B.).

18 Tandogan, Ozel 11, s. 109-112.

8" Erman, insaat, s. 52.
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borcudur'®. Arsa sahibinin, arsa payr karsihg insaat sozlesmelerinde yerine
getirmesi gereken ve “esas borcu” niteligi tasiyan bu borg, eser sozlesmesinde is

sahibinin bedel 6deme borcuna®® karsilik gelmektedir.

Incelendiginde, kanunda eser sdzlesmesi, TBK md. 470°de “...yiiklenicinin
bir eseri meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel ddemeyi
tistlendigi sozlesmedir.” seklinde tanimlanmistir. Bu durumda arsa sahibinin arsa
paylarin1 devretmesi, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
borcunun karsiligimi(diger bir deyisle alacagini) ve ayrica yliklenici bakimindan
sOzlesmenin amacint olusturmaktadir. Diger bir agidan, gorildiigli lizere bu
sozlesmede, klasik anlamda insaat sozlesmelerinden farkli olarak, yiiklenicinin
yapinin insasina iliskin borcunun karsilig1 olan alacagi kendisine iicret olarak degil,

190

lizerine yap1 insa ettigi arsadan paylar olarak 6denmektedir". Bu ise arsa payi

karsiligi insaat sOzlesmesini, insaat soOzlesmelerinin temel seklinden ayiran

noktalardan birisidir®®?.

Diger bir mesele ise pay devri borcunun ne zaman yerine getirilmesi

gerektigidir. Arsa sahibinin bu pay devri borcunu ne zaman ifa etmesi gerektiginin

188 Erman. Insaat, s. 52; Yarg. 14. HD. 23.01.2007 T., 2006/9031 E., 2007/415 K.: “... Arsa pay: devri
karsihgr insaat yapim sozlesmeleri taraflarina, karsilikli hak ve borglar yiikler. Oncelikle, iizerine
insaat yapulacak arsayr yiikleniciye teslim etmesi gereken arsa sahibi, yiiklenicinin karst edimini
yerine getirmesinden sonra da yiikleniciye sozlesmeye uygun arsa veya kurulmugsa kat irtifak
tapusunu devretmekle yiikiimlidiir...” (K.1.B.).

% Biiyiikay, a.g.e., s. 151.

0By sozlesmelerdeki bedel borcuna iligskin olarak bkz.: Yarg. 15. HD., 08.04.1991 T., 1990/4450 E.,
1991/1798 K.: “Eser sozlesmesinde yiiklenici imal ve teslim borcunu yerine getirdiginde iicretin
odenmesi lazimdwr ( BK. md 364 ). Siiphesiz taraflar bu genel kurali bir yana birakabilirler. Ucretin
her zaman para olmasi, miktarimin baslangicta belirlenmesi, defaten ddenmesi, teslimle muacceliyet
kazanmasi gerekmez ( Giinitimiizde sikict goriilen arsa payt karsiligt insaat sézlesmelerinde oldugu
gibi ).” (K.I.B.); Yarg. 14. HD., 29.05.2007 T., 2007/2499 E., 2007/6455 K.: “...Arsa pay: devri
karsitligr insaat yapim sozlesmeleri taraflarina karsilikli hak ve bor¢lar yiikler. Buradaki dncelikli
bor¢ arsa sahibine aittir. Her tiirlii ayiptan ari olarak tizerine insaat yapilacak arsayr teslim etmek
arsa sahibinin oncelikli borcudur. Arsa sahibi ayrica, yiiklenicinin karsi edimi olan ingaat yapmak
borcunu ifa etmesinden sonra yiikleniciye, sozlesmeye uygun arsa veya kurulmussa kat irtifak
tapusunu devretmelidir. Buna karsilik yiiklenicinin temel borcu bir bina meydana getirmektir. Bina
insasindan maksat, o yapin sézlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun imal edilmesidir. Sayet
yiiklenici, bu nitelikleri tasiyan bir bina meydana getirmisse, sozlesmede ayrik hiikiim varsa
sozlesmesine, aksi halde eserin tesliminden sonra arsa sahibinden sézlesme ile devri kararlastirilan
arsa payt devrini veya bagimsiz béliimlerin adina tescilini isteyebilir. Kuskusuz, yiiklenicinin arsa
sahibine karsi teslimden sonra da ayiba kars: tekeffiil borcu devam eder...” (K.1.B.).

191 Belirtilecegi iizere insaat sdzlesmelerinde eserin imalinin karsihiginda Sdenecek bedel parasal
olarak 6denmektedir. Bkz.: Oz, insaat, s. 53.
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192 Kural olarak

belirlenmesi i¢in ise soOzlesmenin incelenmesi gerekmektedir
yiiklenici paylara, s6zlesmeyi tam ifa ve yapinin teslim edilmesiyle hak kazansa da
somut olayda bunun aksi 6ngoriilmiis olabilir'®®, Yukarida'®* incelendigi lizere, arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri tek bir tip lizerine yapilmayip, yine kendi iginde
farkl1 bi¢imlere ayrilarak akdedilmektedirler. Buna goére kimi arsa payr karsilig
ingaat sozlesmelerinde arsa paylari heniiz sdzlesmenin kurulusunda yikleniciye
devredilmekte iken, kimi diger arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinde ise pay
devri borcu sézlesmenin yiiklenici bakiminda tam olarak yerine getirilmesi sartina
baglanmaktadir. Bu nedenle arsa paylarinin devrinin yapilmasi gereken zaman, sira
ve adedin belirlenmesi i¢in, somut sozlesmeye bakilmahdir'®®. Bunun gibi, pay
devirleri sdzlesmede bir tarih ile belirlenmis olabilecegi gibi yiiklenicinin bir kismi

ifasina da baglanmig olabilir®.

Arsa paylarmin sozlesmede Ongoriildiigi asamaya gelip istenebilir halde

olmasina ragmen arsa sahibinin bu devirleri yerine getirmemesi bor¢lunun

1% Erman. insaat, s. 52.

193 Yarg. 14. HD., 23.09.2004 T., 2004/6027 E., 2004/6108 K.: “...Arsa payt devri karsiligi insaat
yapum sozlesmelerinde eser bedeli kural olarak, tasinmazdaki bir boliim arsa paywmin yiikleniciye
devri suretiyle odenir. Eser bedeli olarak yiikleniciye pesin devir yapilmis olunsa bile, yiiklenici bu
bedele eserin tesliminde hak kazanir. Zira, pesin yapilan devir bir bakima yiikleniciye yapilmis avans
odemesidir. Bir tamimlama yapmak gerekirse eserin teslimi demek; binamin sézlesmesine, arsa
sahibinin beklentisine, fen ve sanat kurallarina uygun bir sekilde meydana getirilerek, eserin ifa
olarak arsa sahibine arz edilmesi demektir. Yiiklenici veya ondan kisisel hakkini devralan tigtincii kisi,
ancak edim yerine getirilmigse tescil talebinde bulunabilir. Bu bakimdan, yiikleniciden temelliik edilen
kisisel hakka dayanilarak tescil istemi ile acilan bu gibi davalarda, insaat sézlesmesinin arsa sahibi
olan tarafin da davada yer almasi zorunludur. Ciinkii arsa sahibi taraf durumunu almadan
sozlesmeden kaynaklanan haklarini savunamaziar...” (K.1.B.).

194 Bkz.: 1. Boliim, IV. Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmelerinin Uygulamada Yer Alan Sekilleri.

195 Yarg. 15. HD., 02.10.1995 T., 1995/2259 E., 1995/5181 K.: “...Sozlesmede aksine bir hiikiim
bulunmadikea, iicret ( olayda arsa payt ), eserin teslimi aninda édenir ( BK. 364/1 ). Kural; once isin
yapilmasi, sonra iicretin édenmesidir. Insaat gibi biiyiik yatim gerektiven iglerde, taraflar
sozlesmeye insaat bitmeden once is sahibinin de yiiklenicinin masraflarina katilmasint ongoren
hiikiimler koyabilirler: Kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde, arsa payimin igin basinda veya seyri
swrasinda yiikleniciye gegirilmesi gibi. Nitekim taraflar,13.1.1988 tarihli sozlesmenin 7. maddesiyle,
insaat teminat ipotegi karsiligr arsa payimin gecirilmesini ve yiiklenicinin, kendisine diigen bu payt
isin seyrine gére baskalarina ( olayimizda diger davali Selahattin'e ) satabilecegi ve satilanlar
tizerindeki ipotegin de satilmayanlarin iizerine kaydirilacagr kabul edilmistir. Davali yiiklenicinin,
finans kaynagi yaratilmasina yénelik bu hakkint kullanmasinda sozlesmeye ve yasaya aykirt bir
durum yoktur...” (K.1.B.).

1% Erman, insaat, s. 52.
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temerriidiinii olusturacaktir®’. Yiiklenici muaccel hale gelmis bu pay devri borcu igin

arsa sahibine kars1 tescil davasi agabilecektir™™.

2. Sozlesmenin Yerine Getirilebilmesi Icin Uzerine Diisen

Yiikiimliiliikleri Yerine Getirme Borcu

Yukarida da bahsedildigi tizere her ne kadar yiiklenicinin ve arsa sahibinin
borglar1 birbirinden farkli olsa da arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinin yapist
geregi taraflarin, bu farkli ve kendilerine ait borglarinin yerine getirilebilmesi i¢in
cogunlukla s6zlesmenin karsi tarafiyla birlikte hareket etmesi gerekmektedir. Bu
birlikte hareket etme durumu ayni1 zamanda, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinin
yapisi geregi taraflarin birbirlerine karst kurduklari s6zlesmenin ifasina iligkin giiven

baginin bir sonucudur.

Arsa sahibinin bu sozlesmede tizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmesi,
yiiklenicinin borg¢larinin ifasiyla da ilgili bir durumdur. Ciinkii sézlesmenin ¢ogu
asamasinda yiiklenicinin yapmasi gereken bir fiil bir islem arsa sahibinin aktif bir
davranigin1 gerekli kilmaktadir ve arsa sahibinin iizerine diisen bu eylemleri yerine

getirmemesi sdzlesmenin askida kalmasina neden olacaktir.

Arsa sahibi, yiiklenicinin sdzlesmenin saglikli bir sekilde ifasina baglamasi

ve tamamlamasi i¢in, kendi lizerine diisen tiim islemleri vakit kaybetmeksizin yerine

199

getirmelidir Bunlara Ornek verecek olursak; arsa sahibi ingaatin zamaninda

97 Erman. insaat, s. 53.

1% Erman. insaat, s. 53.

19 Ayan, a.ge., s. 36; Yarg. 14. HD., 12.07.2011 T., 2011/8922 E., 2011/9168 K.: “...Arsa pay
karsiligr ingaat soézlesmeleri uyarinca yiiklenicinin insaata baslayabilmesi i¢in arsamin imar
durumunun bu ige uygun olmasi, imar durumu uygun olan arsanin her tirlii ayiptan ari olarak arsa
sahibi tarafindan yiikleniciye teslim edilmesi gerekir. Tasinmaz iizerinde bina ve bu binada kiraci
varsa kuskusuz binamin ytkimindan evvel kiracumuin da tahliyesi gerekmektedir. Bunlar giderilmeden
yiikleniciye insaata elverigli bir arsa teslim edildiginden séz edilemez. Nitekim, 17.10.2003 tarihli
sozlesmede taraflar iizerinde bina yapilacak arsada bir gecekondu bulundugunu, bu gecekondunun
yikilarak yiikleniciye arsamin teslim edilecegini bilmektedir. Aksine sozlesme yoksa veya bu is icin
yiikleniciye arsa sahipleri tarafindan vekalet verilmemisse gecekondunun yikimindaki gorev arsa
sahibine diiser.

Davali yiiklenici, sézlesme geregince arsa sahibinin ytkmasi gereken gecekondunun onun tarafindan
yikilmadigini, bu isler icin belediyeye basvurdugunu ve zaman gerektirdigini savunmustur.
Mahkemece bu savunma tizerinde durulmamistir. Gergekten, arsa sahibinin yerine getirmesi gereken
edim yiiklenici tarafindan yerine getirilmisse yiiklenici bundan kaynaklanan gecikmeden sorumlu
tutulamaz. O halde, yiikleniciden savunmasinda gegen delilleri istenip toplanmali, bu arada dava disi
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bitirilebilmesi i¢in arsasini, en kisa zamanda ve elverisli sekilde yiikleniciye teslim

200

etmelidir™™. Belediye nezdinde yapilmasi gereken islemler i¢in gereken vekaleti

yiikleniciye vermelidir®®. Insaat isinin niteligi geregi alinmasi gereken ruhsat ve

izinler konusunda iizerine diisen yiikiimliiliikkleri yerine getirmelidirzoz.

Arsa sahibinin sayilan bu ylikiimliiliikleri 6rnek niteligindedir ve sinirlt sayida
degildir. Bu nedenle arsa sahibinin yerine getirmesi gerekli bu borglar her
sozlesmede farklilik gosterebilecektir. Bu noktada 6nemli olan s6zlesmenin ifas1 i¢in
gerekli ylikiimliiliklerin yerine getirilmesidir ki, buna aykiriliklar arsa sahibi
bakimindan temerriit sonucunu dogurabilecektir. Ayrica kisaca ifade etmek gerekir
Ki, boyle bir halde, soézlesmenin ifa edilmesi igin yiiklenicinin mahkemeye
basvurarak arsa sahibinin yapmadig isler i¢in kendisine izin verilmesini

isteyebilecegi de belirtilmektedir®®.

belediyede mevcut islem dosyasina gore arsa tizerindeki gecekondunun yikilmasi igin kimlerin ne gibi
islem yaptig1 belediye imar miidiirliigiinden sorularak tespit edilmeli, bu iglemlerin yerine getirilmesi
icin meydana gelen gecikmeden yiiklenici sorumlu tutulmamaldir...” (K.1.B.).

200 Erman, insaat, 55; Hasan Erman, Hukuki Miitalaalar, Istanbul, Der Yaymlar, C. 1, 2012, s. 96;
Filinte/Piskinkaya, a.g.e., s. 1477; Yarg. 15. HD., 05.05.2004 T., 2003/5372 E., 2004/2508 K.:
“...Insaatin yapim siiresi, yanlar arasindaki sozlesmenin 3.maddesinde kararlagtirilmis olup, temel
tistii ruhsatindan itibaren yedi aydiwr. Yiiklenicinin yiiklendigi ediminin ifasi dogrultusunda insaat
isinin yapimina baslayabilmesi icin oncelikle arsa sahibi tarafindan yiikleniciye yer tesliminin
yapilmast gerekmektedir. Ciinkii, karsilikli edimleri igeren insaat sézlesmelerinde, yer teslimi is
sahibinin oncelikli edim borcudur ( BK.md.81,90 ). Bu yasal nedenle, arsamin ayipsiz ve insaata
elverisli sekilde teslimine kadar yiikleniciden insaata baslamasi istenemez...” (K.1.B.).

20! Erman, insaat, s. 58.

202 Erman, insaat, s. 58.

23 Erman, insaat, s. 59.
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IKINCi BOLUM
YUKLENICININ AYIPLI iFA NEDENiIiYLE SORUMLULUGU

I. Yiiklenicinin Ayip Nedeniyle Sorumlulugunun Sartlari

Arsa pay1 karsilig ingaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin insa edilen yapidaki
ayiplardan sorumlu tutulabilmesi i¢in belli sartlarin varligi gereklidir. Bir bagka
deyisle, insa edilen eserde ayiplarin bulunmasi tek basina yiiklenicinin ayiptan
sorumluluguna ve arsa sahibinin ayp karsisinda haklarin1  kullanmasina
yetmemektedir. Dolayisiyla ortaya c¢ikan eserdeki(insaat) ayiplardan yiiklenicinin
sorumlu tutulabilmesi i¢in ve diger taraftan arsa sahibinin de bu ayiplar karsisinda
kanunda Kkendisine tanmnmis olan haklarmmi kullanabilmesi i¢in belli sartlar

gerceklesmelidir.

Asagida arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin ayiplardan
sorumlu tutulabilmesi igin gerekli olan sartlar (yapinin teslimine, ayiplara, gézden

gecirme ve bildirime iliskin sartlar) incelenecektir.
A. Yapmin Teslim Edilmis Olmasi

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin ingaattaki ayiplar
nedeniyle sorumlu tutulabilmesi igin gergeklesmesi gereken ilk sart yapinin teslim
edilmis olmasidir'. Dolayisiyla arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiikleniciyi

ayiptan sorumlu tutabilmek ic¢in dncelikle yapinin insa edilmis olmasi gerekmekle

! Tandogan, Ozel 11, s. 160; Aral/Ayranci, Borglar, s. 353; Biiyiikay, a.g.e., . 68-94; Ucar, Teslim, s.
513; Sahin, a.g.e., s. 137; Selimoglu, a.g.e., s. 120; Ucar, Karsilastirma, s. 38; Mehmet Deniz Yener,
“Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu ve Is Sahibinin Haklar1”, Erciyes
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1V, S. 1, Kayseri, Haziran-2009, s. 158; Mustafa Cahit
Giinel, “Arsa Pay1 Karsihgt Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin insaattaki Ay1ip Nedeni fle Sahip
Oldugu Haklar”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi: Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan,
Vedat Kitap¢ilik, Ekim-2004, s. 413; Kaplan, Endiistri, s. 113; Yarg. 14. HD., 27.12.2011 T.,

2011/14440 E., 2011/16176 K.: “...Fakat eksik is, ayipli isten farkhidir. Eksik is, isin yapilmayan
boliimii sayilacagindan eger orta yerde eksiklik varsa ayp ihbari gerekmez. Ciinkii ayip ihbari,
teslimi yapilan imalatlarla ilgilidir...” (K.1.B.).
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birlikte, tek basina inga yetmemekte, ayn1 zamanda insa edilmis olan bu yapinin

uygun bir sekilde arsa sahibine teslim edilmis de olmasi gerekmektedir®.

Tirk Borglar Kanunu’na baktigimizda, yiiklenicinin eseri teslim borcunun
acikca ve ayrica diizenlenmedigi gérﬁlmektedirg. Yiiklenicinin kanunda agik¢a yer
almayan bu teslim borcu, Tiirk Borglar Kanunu’nun ¢esitli maddelerinde (473/1,
474/1, 475/1, 478/1, 479/1) zimnen diizenlenmis bulunmaktadir* ve bu nedenle de
yiiklenicinin borcu yapilan isin niteligi geregi hem eserin meydana getirilmesi hem
de teslimidir’. Diger bir ifadeyle, teslim borcu isin niteligi geregi de mevcut

olmalidir.

Eser sozlesmesine iligskin hiikiimlerde zimnen yer alan bu teslim borcu ayrica
arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinin de yapisit ve taraflarin karsilikli borglari
geregi de, hem sozlesmenin ifasinin hem de yiiklenicinin ayiptan dolay1

sorumlulugun sartlarindandir®.

Yapmin teslimi ile ilgili cesitli meseleler ortaya gikabilecektir. ilk olarak
teslim yeri bakimindan arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde herhangi bir

tartisma ortaya Qlkmayacakter. Ciinkli hem insa isinin hem de arsa pay1 karsiligi

2 Selimoglu, a.g.e., s. 120; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 666; Yarg. 14. HD., 26.03.2009., T.,
2009/2280 E., 2009/3839 K.: “...Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu, yapiy
sozlesmeye, fenne ve amacina uygun olarak meydana getirip arsa sahibine teslim etmektir. Bu borg,
teslimden sonra ayiba karsi tekeffiil borcu olarak siirer. Bu nedenle, projeye aykirt olarak yapilan
insaattaki aykirihigin giderilip giderilmedigi saptanmali, sonucuna gorve hiikiim kurulmaldir...”
(Cevdet ilhan Giinay, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2012, s. 1425.);
Yarg. 15. HD., 06.12.2007 T., 2006/6821 E., 2007/7876 K.: ... Mahkemece eserin teslim alindigi ve
ayip ihbarinda bulunulmadigi gerekgesiyle davacilarca istenen agik ayipli imalat bedelinin reddine
karar verilmistir. Oysa usuliine uygun sekilde diizenlenen sézlesmede insaatin sézlesme sartlarina
uygun sekilde 24 ay icinde teslimi dongoriilmiis ve iskan ruhsati alinmast miikellefiyeti de yiiklenici
tizerinde bwrakilmistir. Heniiz iskan ruhsati alinmadigina gére sozlesme sartlarina uygun bir teslimin
varhigindan séz edilemez. Ayip ihbart ise ancak teslimden sonra yapilabilir. Bu nedenle mahkemece
bilirkisilerce saptanan acik ayipli imalatin bedeline de hiikmedilmesi gerekirken ayip ihbarinin
yapumadigindan bahisle reddedilmesi dogru olmamis, karvarmm bozulmasi uygun gorilmiistir...”
(K.I.B.).

3 Tandogan, Ozel II, s. 124; Erman, insaat, s. 33; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 454; Biiyiikay, a.g.e., S.
68.

4 Tandogan, Ozel I1, s. 124; Ugar, Teslim, s. 513; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 665.

5 Kursat, Eser, s. 146.

® Satis sozlesmesinde de ayiptan dogan sorumlulugun ilk sart: teslimdir. Bkz.: Hayrunnisa Ozdemir,
Tiirk Borc¢lar Kanununa Ve Viyana Satim Soézlesmesine (CISG) Gore Ayiptan Dogan
Sorumlulugun Sartlari, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2013, s. 83.

" Ucar, Teslim, s. 539.
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insaat sdzlesmelerinin yapisi geregi ingaat arsa sahibinin sahip oldugu arsasi iizerine
insa edilecektir. Dolayisiyla ortaya cikarilacak eserin teslim edilecegi yer de burasi
olacaktir®. Bu bakimdan genel anlamda eser sozlesmelerinden farkli olarak insaat
sozlesmelerinde teslim yeri arsa sahibinin arsasidir ve bu konuda tereddiit
bulunmamaktadir®. Ancak bu, yapinin mutlaka anahtarlartyla birlikte arsaya gidilerek

teslim alinmasi gerektigi gibi bir zorunlulugu ifade etmedigi belirtilmelidir.

Diger bir durum ise teslimin gerceklesme zamanidir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun 90. maddesinde ifa zamaniyla ilgili olarak “Ifa zamam taraflarca
kararlastirilmadik¢a veya hukuki iliskinin ozelliginden anlasilmadik¢a her borg
dogumu aninda muaccel olur” hikkmii yer almaktadir. Buna gore kural olarak
yiiklenici arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinden dogan bu teslim borcunun ifa
zamanini belirlemek icin sozlesme hiikiimlerine bakmak gerekecektirlo. Yine

sOzlesmede aksi kararlastirilabilecek olmakla birlikte, kural olarak bedel de eserin

. . 11
teslimi aninda muaccel olur .

¥ Kamber, a.g.e., s. 38.

% Biiyiikay, a.g.e., s. 68; Turanboy, a.g.e., s. 155.

10 Sozlesmede teslim zamanina, teslim sekline vs. iliskin belirlemelerin yapilmig olmasi halinde
oncelikle bu noktalarin g6z Oniine alinmasi gerektigi agiktir. Bkz.: Yarg. 15. HD., 09.03.2009 T.,
2009/1420 E., 2009/1294 K.: “...Yanlar arasinda bigimine uygun olarak diizenlenen 05.09.1986
tarihli sozlesme ile davali yiiklenici davaciya ait arsa tizerinde kat karsiligin insaat iistlenmig, %650'ser
paylasim karvarlastirilmis, 3. maddede teslim iskan kosuluna baglanmis, 13. maddede de insaatin
sozlesmesi tarihinden itibaren 30 ay i¢inde iskani arsa sahibine teslim edilecegi kabul edilmistir. Arsa
payt insaat yapim sozlesmeleri geregince yiiklenicinin asil borcu, insaati sozlesme ve eklerine ruhsat
ve tasdikli projesi ile imara uygun olarak tamamlayip arsa sahibine teslim etmektir...teslim iskan
kosuluna baglandigi, iskan alinmadigr ve insaatin ruhsat tasdikli proje ile imara aykirt yapilmis
olmasi sebebiyle hukuken gecerli teslim gerceklesmedigi ve yiiklenici temerriidiiniin gerceklestigi
kabul edilerek davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken...” (K.1.B.)-(Giinay, a.g.e., s. 1425).

Y Yarg. 15. HD., 13.06.2012 T., 2012/3451 E., 2012/4420 K.: “...Bor¢lar Kanunu'nun 126/IV.
maddesi uyarinca maddede sayilan istisnalar hari¢ eser sozlesmesinden kaynaklanan biitiin davalar 5
yillik zamanasimina tabidir. Ayn1 Kanun'un 128. maddesi uyarinca da zamanasim: alacagin muaccel
oldugu tarihten baslar. Kural olarak alacak isin teslimi ile muaccel olur. Dosyada isin teslimi ile ilgili
herhangi bir belge bulunmamaktadir. Sonuncu kantar fisi 29.01.2007 tarihinde diizenlendiginden
teslimin bu tarihten sonra yapildigi ve alacagin bu tarihten sonra muaccel oldugu anlasilmaktadir...”
(K.I.B.); Yarg. 15. HD. 02.04.2008 T., 2007/2666 E., 2008/2130 K.: “...Yanlar arasinda imzalanan
sozlesmenin 4. maddesinde yiikleniciye ait olacak dairelerin tapularimin insaatin tamamen bitirilip
iskan ruhsatimin alimnmasindan sonra devredilecegi kararlastirilmistir. Dava 11.11.2003 tarihinde
agimus, iskan ruhsatlart ise davadan sonra 09.02.2004'de alinabilmistir. Sézlesmesinde aksine hiikiim
bulunmadig takdirde eserin bedeli BK.nun 364. maddesi uyarinca isin tesliminde muaccel hale gelir.
Sozlesmedeki hiikiimde buna paralel bicimde diizenlenmistir. O halde davanin agildigi tarih itibariyle
davali arsa sahiplerinin tapu devir borg¢lart muaccel hale gelmediginden davanmin agimasina
davalilarin sebebiyet verdiklerinden soz edilemez...” (K.1.B.).
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Taraflar s6zlesmede teslime iliskin bir ifa tarihi belirledikleri taktirde sorun
cikmayacak ve ifa tarihi sdozlesmedeki bu hitkme gore degerlendirilecektir. Sozlesme
hiikiimlerine gore taraflarin agik bir teslim tarihi belirtmedikleri durumda ise soz
konusu TBK 90. maddede de belirtildigi tizere teslim borcunun ifasinin istenebilmesi
icin sOzlesmenin yapildigir anda degil arsa payr karsilif1 insaat sozlesmelerinin ve
ingaat islerinin yapisi geregi isin tamamlanmasi i¢in gerekli makul bir miiddetin
gec¢mesi gerckecektir. Dolayisiyla teslim borcunun ifasi i¢in somut olaydaki insaat
isine gore uygun bir siirenin de beklenmesi gerekecektirlz. Bu bakimdan ingaatin
biiyiikliigi, kullanilacak malzemelerin temin edilecegi siire, is¢ilik gibi tiim etkenler

g0z onilinde bulundurulacaktir.

Deginilmesi gereken bir diger husus ise teslimin gerceklesme seklidir. Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun eser soézlesmesine iliskin maddelerinde teslimin gerceklesmesi
icin gerekli bir sekil sartt dngoriilmemistir. Bu bakimdan kural olarak yiiklenicinin
yapiy1 teslimi i¢in herhangi bir sekil sartt bulunmamaktadir. Dolayisiyla yiiklenici

yapiy1 teslim borcunu serbestce yerine getirilebilecektirlg.

Yiiklenicinin yapiy1 teslimi kanunda herhangi bir sekle tabi kilinmamais olsa
da taraflarin kendi aralarinda yaptiklari sozlesme hiikiimlerine goére teslimin belli

hareketlerle tamamlanacagr veya ispat edilecegi kararlastirilmig olabilir**. Bu

12 Ucar, Teslim, s. 540; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 454.

13 Ayrica “Yiiklenicinin teslim borcunu yerine getirmis olabilmesi igin eseri, ifa amaci ile is sahibi
emrine vermis olmasi ve onun eser iizerinde dogrudan zilyetligini tesis etmesi gerekmektedir” 6zeti
i¢in bkz.: Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku: Ozel Bore iliskileri, C. II, 3. bs., istanbul,
Sermet Matbaasi, 1977, s. 1012.

% Erman, insaat, s. 35; Yarg. 15. HD., 08.06.2004 T., 2003/6242 E., 2004/3206 K.: “...Taraflar
arasinda uyusmazlik konusu olmayan 17.1.1995 giinlii sozlesmenin 20 ve 21. maddelerine gore,
davaci arsa sahibine verilecek olan bagimsiz béliimlerin ruhsat alindiktan sonra 24 ay icinde iskan
raporu da alinmis olarak teslim edilecegi kararlastirilmistir. Insaat ruhsatimin alindigi tarih 8.4.1996
olup, buna gore eserin 8.4.1998 tarihinde iskan ruhsatt da alinmis olarak arsa sahibine teslimi
gerekmektedir.

Sozlegmenin teslim olgusunu iskan kosuluna baglayan 21. maddesi HUMK.nun 287. maddesi
hiikmiince delil sozlesmesi niteligindedir. Bu durumda yiiklenicinin teslim savunmasini iskan izni
belgesi ile kanitlamasi gerekir. Oysa C Belediye Baskanliginmin 15.8.2001 tarihli yazist ve insaat islem
dosyasindan iskan izninin alimmadigi anlasimaktadr. O halde davaciya ait bagimsiz béliimiin halen
teslim edilmediginin kabulii zorunludur...” (K.1.B.).
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durumda sozlesme hiikiimlerine bakilarak teslimin gergeklesip gergeklesmedigine

karar verilecektir®.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmelerinde herhangi bir hiikiim bulunmadigi
hallerde, yapinin tesliminin gergeklesip gerceklesmedigi hususunda somut arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinin yapist dahilinde hem yiiklenicinin hem de arsa
sahibinin hareketleri ve iradelerine bakilacaktir. Buna gore, yiiklenici herhangi bir
sekilde (noter kanali ile vs.) arsa sahibine yapimin tamamlandigini bildirebilir. Bunun
disinda arsa sahibi yiiklenicinin adresine giderek bagimsiz boliimlerin anahtarlarini
teslim alabilir. Diger bir 6rnek olarak, yiiklenici yapiy1 bitirmis oldugu halde teslim
bildirimi yapmamasina ragmen arsa sahibi durumdan yapinin tamamlanmis oldugu
sonucunu ¢ikarip bagimsiz boliimlere yerlesmis olabilir. Goriildiigii lizere bu
durumlara iliskin 6rnekler artirilabilecektir. Dolayisiyla her somut sézlesme kendi
icinde degerlendirilmelidir. Bu sekilde teslimin gergeklesip gerceklesmedigi,
sozlesmede bir hiikim bulunmasi halinde bu hilkme uygun olup olmadigi gibi
hususlar acikliga kavusturulacaktir. Buna iliskin olarak birinci boliimde de 6rneklerle

aciklama yap11m1§t116.

Diger taraftan teslim kavramiyla yakindan iliskili olan bir diger kavram ise
kabul kavramidir. Genel olarak kabul kavramu ile, arsa sahibi yiiklenicinin insa ettigi
eseri(binay1), sdzlesmeye uygun olarak, ayipsiz bir sekilde teslim aldigina ve yapiy1
bu haliyle kabul ettigine yonelik iradesini ortaya koymaktadir. Bu sebeple kabul,
teslimden farkli bir kavrami ifade etmektedir. Kabul, yiiklenicinin ayiptan dolay1

sorumlulugunu ortadan kaldirmaktadir®’.

> yarg. 15. HD., 28.06.2001 T., 2001/1424 E., 2001/3548 K.: “...Taraflar arasindaki 25.7.1994
giinlii sozlesmenin 5. maddesinde; teslim yapi kullanma izninin alinmasi kosuluna baglanmustir.
Baska bir anlatimla, yapt kullanma izni alinmadik¢a, daha once yapilmis olan eylemli teslim, yasal
bir teslim sayilamaz...” (K.1B.).

16 Farklh 6rneklerle agiklama igin bkz.: 1. Béliim, VI. Taraflarin Karsilikli Borglari, A. Yiiklenicinin
Borglari, 1. Yiiklenicinin Yapiy1 Teslim Borcu.

= Yarg. 15. HD., 17.07.2005 T., 2004/5809 E., 2005/4306 K.: “...Dava, eser sézlesmesinin bir tiirii
olan kat karsiligi insaat yapim sézlesmesinden kaynaklanmaktadir...Mahkemece eserdeki
noksanliklar "a¢ik ayp” olarak nitelendirilmis ve davact arsa sahibinin siiresinde muayene ve ihbar
yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi, bu suretle eseri zimnen kabul ettigi, eserin kabulii ile daval
yiiklenicinin BK.nun 362. maddesi uyarinca her tiirlii sorumluluktan kurtuldugu gerekgesi ile dava ret
edilmistir...” (K.1.B.)-(Giinay, a.g.e., s. 1452.)

52



Gorildugi iizere teslim ile kabul kavramlar1 ¢ok farkli iki durumu ifade
etmektedir'® ve bu konuda kabule iliskin ayrintili agiklama asagida®® yapilacaktir,
Sonug¢ olarak belirtilmelidir ki, yapidaki ayiplarin yiikleniciye karst ileri
stiriilebilmesi, ayip karsisindaki haklarin kullanilmasi, gézden gegirme ve bildirim
kiilfetlerinin devreye girebilmesi igin gerekli en temel kosullardan biri yapinin teslim

edilmesidir.
B. Yapimin Ayiph Olmasi

1. Genel Olarak

Yiiklenicinin ingaattaki ayiplardan dolay1 sorumlulugunun ortaya ¢ikabilmesi
icin gerekli olan bir diger sart ise yapinin ayipli olmasidir®. Diger bir agidan yapimimn
ayiplt olmasi, arsa sahibinin, ayiba karsi tekeffiil borcundan dolay:1 yiiklenicinin
sorumluluguna basvurabilmesi i¢in olmazsa olmaz bir sartt1r21. Bu kapsamda ayibin
ve aylip c¢esitlerinin anlasilmasi bakimindan ayip kavrami, sézlesmede kararlastirilan

ve kararlastirilmayan niteliklerde ayiplar ve ayibin gesitleri tizerinde durulacaktir.
2. Ayip Kavram

Gerek eser sozlesmelerinde gerekse de onun 6zel bir goriinlimii olan arsa pay1
karsiligt insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu, eseri sozlesmede
kararlagtirildigi sekilde ayipsiz olarak insa edip is sahibine teslim etmektir®.
Dolayisiyla eserin ayipsiz bir sekilde insas1 ve teslimi gerekecektir. Bu bakimdan,
ortaya cikarilacak eserde dogal olarak bulunmasi gereken veya sozlesmede
kararlastirilan niteliklerin aksine yapilan imal/insa ile meydana getirilen eser ayipl

olacaktir®>.

'8 Turgut Uygur, insaat Hukuku: Eser Ve Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesi, Ankara, Adalet
Matbaacilik, t. y., s. 347.

¥ Bkz.: 1. Béliim, 1L, 2., B. Eserin Kabulii

20 Tandogan, Ozel 11, s. 161; Erman, ingaat, s. 121; Biiyiikay, a.g.e., s. 95; Sahin, a.g.e., s. 135-138.
2! Biiyiikay, a.g.e., s. 95.

22 Sahin, a.g.e., s. 135; Fahrettin Aral, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kotii ifa, Ankara, Yetkin
Yaymlari, 2011, s. 117.

% Turanboy, a.g.e., s. 157; Ayhan Ugar, istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars: Tekeffiil
Borcu, Ankara, Seckin, 2003, s. 124; Halil Akkanat, “Kat Karsilig Insaat Sozlesmelerinde Fazla
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Kavram olarak bakildiginda ayip kavrami bakimindan birgok tanim
yapilabilecektir. Ayip genel olarak sozlesmede kararlastirilan veya genel olarak
yapist  geregi eserde bulunmasi gereken niteliklerde eksiklik  olarak
tanimlanabilecektir?®. Dolayisiyla ayip, eserin mevcut haliyle s6zlesmeye aykirilik

teskil eden somut halini gostermektedir®.

Yine bir¢cok tanim yapilabilecegi gibi doktrinde arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerine de uygulanabilecek bi¢imde ayibin “Ayip, teslim edilen eserde
sozlesmede kararlastirilmis olan niteliklerin veya sézlesmede ongoriilen tahsis amaci
bakimindan  gerekli  niteliklerin bulunmamasidir®™  seklinde tanimlandig1
goriilmektedir®’. Ayiba iliskin bir tammlama da Yargitay’in bir kararinda ... Ayipli
eser sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya olmasindan vazgecilmez bazi vasiflar
tastmayan eserdir. Diger anlatimla ayip, bir malda ya da eserde sozlesme ya da yasa
hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da

bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir...” seklinde yapilmistir®®,

Tanimlarda da goriildiigi tizere ayip durumu, arsa payr karsiligi insaat
sO0zlesmelerinde hem taraflarin {izerinde anlagsmaya vardiklar1 hususlardaki hem de

ortaya cikarilmasi gereken yapida objektif olarak yer almasi gereken hususlardaki

Insaat”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2006, s. 71; Yarg. 15. HD.,
15.04.2008 T., 2007/3124 E., 2008/2496 K.: “...Aywp, bir malda ya da eserde sézlesme veya yasa
hiikiimlerine gére normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamas: ya da bulunmamasi
gereken bozukluklarin bulunmas: olarak tanimlanabilir...” (K.1.B.).

** Bkz.: Eren, Miiteahhidin Borclar1, s. 79; Kaplan, Endiistri, s. 113; Karadas, a.g.e., s. 41; Aral,
Kaotii ifa, s. 112; Yener, a.g.e., s. 157; Yarg. 23. HD., 16.01.2013 T., 2012/5835 E., 2013/129 K.:
“...Avipl eser sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya olmasindan vazgegilmez bazi vasiflar
tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayp, bir malda ya da eserde sozlesme ya da yasa hiikiimlerine
gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamast ya da bulunmamasi gereken
bozukluklarin bulunmasidir... Eger eser is sahibinin bekledigi amaci karsilamiyorsa kural olarak
ayipli yapildigi kabul edilir...” (K.1.B.).

% Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 456.

% Erman, insaat, s. 121.

%" Biiyiikay, a.g.e., s. 95; Selimoglu, a.g.e., s. 121; Yarg. 14. HD., 27.12.2011 T., 2011/14440 E.,
2011/16176 K.: “...Bir tanumlama yapmak gerekirse eserdeki ayp, sozlesmede iizerinde anlasilan (
yiiklenicinin esere iliskin olarak zikrettigi ) niteliklerin veya diiriistliik kurallart geregince bulunmast
gereken liizumlu niteliklerin meydana getirilen eserde bulunmamasidir. Baska bir ifadeyle, eserde
sozlesme ve diiriistliik kurallarina gore olmasi gereken vasifla fiilen mevcut olan arasindaki fark
ayiptir...” (K.1.B.).

% Tam metin i¢in bkz. Yarg. 23. HD., 16.01.2013 T., 2012/5835 E., 2013/129 K., (K.1.B.); Benzer
sekilde bkz. Melek Yiice Bilgin, “Satis Sozlesmesinde Ayiptan Dolayr Sorumlulugun Sartlar1 ve
Alicmin Secimlik Haklar”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar
Dergisi: Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 2011, s. 381.
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nitelikler bakimindan incelenmektedir®. Diger bir ifade ile yiiklenicinin bu konudaki
borcu hem so6zlesmeyle yapilan belirlemelere uymak hem de sdzlesmede iizerinde
durulmamis noktalarda da somut olay1 ve yapilmak yapiy1 géz oniine alarak uygun

sekilde hareket etmektir.
a. Sozlesmede Kararlastirilan Niteliklerdeki Eksiklikler

Arsa payr karsiligl ingaat sozlesmelerinde ortaya ¢ikan ayip hususu
bakimindan incelenebilecek olan ilk durum, ayibin sozlesmede Onceden
kararlastirilan niteliklerdeki eksikliklerden kaynaklanmas1d1r30. S6z konusu bu
sozlesmelerde somut eserin rengine, bigimine, 6l¢ii ve imal edilis tarzlar1 gibi genel
nitelikler ile eserin daha yakindan taninmasina neden olabilecek nitelikler taraflarca
onceden kararlastirilabilmektedir™. Bu gibi belirlenen nitelikler insaat sdzlesmeleri

bakimindan plan, proje ve teknik sartnamelerde yer alacaktir®.

Her ne kadar bir taraf i¢in insa isi 6zel bilgi, beceri gerektiriyor ve diger taraf
ise ¢cogunlukla insa isine vakif degil ise de, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde
taraflar yapinin  sahip olmasi gereken nitelikleri serbest¢e anlasarak
belirleyebilmektedirler. Diger bir deyisle yapi isine iliskin teknik bilgi sahibi olan
taraf yiiklenici dahi olsa, arsa payr karsilig1 ingaat sozlesmelerinde arsa sahibinin
istegiyle yapida bulunmasi gereken belirli nitelikler sart kosulabilmekte veya
yiiklenici de bu sozlesmeler kapsaminda arsa sahibine yapacagi binada bulunacak
nitelikleri sunabilmektedir. Siiphesiz bu belirleme yapma hususu, eserin maliki

olacak olan arsa (is) sahibinin en dogal talep haklarindandir.

Taraflarin arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde bu gibi nitelikler
belirledikleri hallerde, yapinin belirlenen bu niteliklere aykir1 insa edilmesi halinde

arsa payl karsilig1 insaat sdzlesmelerinde ayip durumu ortaya c¢ikacaktir®®. Buna ek

* Biiyiikay, a.g.e., s. 95; Sahin, a.g.e., s. 138; Yarg. 15. HD., 09.05.2011 T., 2011/177 E., 2011/2811
K.: “...Eksik is, hi¢ yapilmayan istir. Ayl is ise, sozlesme ve yasa hiikiimlerine gére eserde
bulunmast gereken vasiflarin bulunmamasi; bulunmamast gereken niteliklerin bulunmasidir...”
(K.I.B.).

0 9z, insaat, s. 190.

8 Ugar, Ayip, s. 126.

8 Ugar, Ayip, S. 126.

% Erman, Insaat, s. 122; Ucar, Ayip, s. 126.
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olarak, sozlesmede bulunmasi gereken niteligin saglanamamis olmasi s6z konusu
eseri daha kullanigh hale getirse veya daha degerli kilsa dahi ortadaki sozlesme
kararlastirilan niteliklere uygun olmadigindan dolay1 eser ayiph olacaktir®. Bu
durum i¢in, dis cephenin sézlesmede siyah renkte olacagi kararlastirilmis olmasi
ancak cografi ve iklimsel olarak beyaz rengin kullanilmasi1 gerekmesi, yine teknik
olarak kalorifer peteklerinin pencere oniinde olmasi gerekirken arsa sahibi tarafindan
srarla aksi ve uygun olmayan tarafta olmasi istenmesi, yapinin belli bir kisminda
objektif olarak kullanilmas1 gereken (Or: Akkor reflektdr lambas1) aydinlatmalarin
degil, arsa sahibinin estetik bakimdan istegi ile teknik olarak uygun olmayan
aydnlatmalarin (Or: Kripton lambasi) kullanilmasi gibi rnekler verilebilecektir®.
Bu gibi durumlarda yapi, arsa sahibinin isteklerine uymamasina ragmen,
yiiklenicinin yaptig1 sekliyle daha kaliteli ve degerli olacak olsa da yap1 ayipl sayilir.
Ancak yine de bu durumda somut olay incelenmeli ve diiriistliik kurali gz oniinde

tutulmalidir.

Diger taraftan sézlesmenin kararlastirilan niteliklerde bitirilmesi gerekmekle
birlikte, yine bu kararlastirilan niteliklerin yapinin tahsis edilen kullanim amacini
gerceklestirmeyi veya kullanilabilirligi engelliyorsa, bunlarin eserde bulunmamasi
halinde de ayip hiikiimlerinin uygulanmamasi gerektigi de ileri siiriilmektedir®®. Bu
durumda zaten, yiiklenici bu gibi insaat: tehlikeli ve teknik yonden kusurlu yapacak

durumlart arsa sahibine bildirmelidir.

Arsa sahibinin kendi kullanim amacina uygun bir yapinin inga edilmesini ve
bunun tiim olumsuzluklardan, eksikliklerden, arizalardan uzak olmasini istemesi
normaldir. Ancak, yiiklenici ingaatin yapimindaki bozukluklarin yaratacag: tehlikeler
bakimindan sadece bu yapiyr kullanacak kisiler i¢in degil diger tiim kisiler i¢in de
uygun bir yapiy1 inga etmeli iken, arsa sahibi de tehlike arz edebilecek bu ingaat icin

tedbirler almak zorundadir®’.

% Tandogan, Ozel I, s. 163; Erman, insaat, s. 122.

% Inc., Ernst Neufert, Yap1 Tasarim Bilgisi, Cev: Gizim Terciime, 35. basidan geviri 5. Tiirk¢e bast,
y.y., Beta, 2013, s. 140-176.

% Bkz.: Erman, a.g.e., s. 122.

" Haluk Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku: AKkit Dis1 Ve Akdi Mes’uliyet, 2. bs., Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2010, s. 192.
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Ek olarak belirtilmelidir ki, yapida bulunmasi gereken niteliklerle insa
edilmesi sartryla yiiklenicinin ingaat isinde 6zensiz davranmasi veya uygun olmayan
teknik yontemler kullanmasi halinde ayip durumundan bahsedilemeyecektirgs. Ciinkii
bu durumda, sonug¢ olarak ingaatta bulunmasi gereken nitelikler uygun bir sekilde
ortaya konulmus olacak ve yapi ayipsiz sekilde teslim edilmis olacaktir. Ancak
0zensiz tekniklerin kullanilmasi gibi durumlar gerek malzeme gerekse ifa siiresi gibi
diger konularda zarara yol a¢mis ise bunlarin hem eser sozlesmesinin ilgili
hiikiimlerince hem somut arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi hiikiimlerince hem de

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerince tazmini s6z konusu olacaktir.
b. Yapida Bulunmasi Gerekli Niteliklerdeki Eksiklikler

Arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinde ortaya ¢ikan ayip hususu
bakimindan incelenebilecek olan diger durum ise ayibin sézlesmede daha dnceden

kararlastirilmis olmayan niteliklerde ortaya ¢ikan eksikliklerden kaynaklanma51d1r39.

Yukarida® aciklandigr iizere, taraflar arsa payr karsihi@i insaat
sOzlesmelerinde yapinin sahip olmasi gereken nitelikleri dnceden kararlastirmig
olabilirler ve bu kararlastirilan niteliklere aykir1 yapilan insaat ayiph olacaktir®.
Ancak bazi durumlarda insa edilecek yapmin tasimasi gereken Ozellikler
yiiklenicinin inisiyatifine birakilmis olabilir. Bagka bir durumda ise somut
sozlesmede yapinin sahip olmasi beklenen niteliklerden bazilart s6zlesmede
belirlenmis olsa da diger bir kisim nitelikler {izerinde durulmamus olabilir. Iste bu son
iki durumda dahi yiiklenici yapida ortaya ¢ikaracagi nitelikler bakimindan tamamen

serbest durumda olmayacaktir.

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinde yapinin niteliklerine iliskin
belirlemelerin taraflarca yapilmadig1 bu hallerde yiiklenici, kullanima elverisli olan,

objektif olarak normal bir yapidaki deger ve kalite sartlarini tagiyan bir yapinin insasi

% Ugar, Ayp, s. 127; Ozen borcu icin bkz.: yukarida II. Béliim, 3. Ozen Borcu.
¥ Oz, insaat, s. 190.

0 Bkz.: II. Béliim, a. Sézlesmede Kararlastirilan Niteliklerdeki Eksiklikler.

! Erman, insaat, s. 122.
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ve teslimini iistlenmis olacaktir*’. Baska bir ifadeyle, niteliklere iligkin belirlemeler
yapilmamis olmasi durumunda bile, yiiklenici yapiyr belli bir kalitede ve nitelikte
insa etmekle ylikiimlii olmakla beraber®, yapida her ne kadar bunlar s6zlesmede
kararlastirilmamis dahi olsa objektif olarak bulunmasi gereken hususlarin
bulunmamast veya bulunmamasit gereken hususlarin bulunmasindan dolayi

sorumludur ve bunlar birer ayip teskil ederler®.

Bahsi gegen niteliklerin belirlenmemis olmasi halinde yiiklenicinin genel
kabul gormiis teknik kurallara uygun olarak yapiy1 insa etmesi beklenir®. Diger bir
deyisle yiiklenici soézlesmenin yapilis amacini (bu kapsamda arsa sahibinin
sOzlesmeyi yapma iradesi dnemli rol oynayacaktir) da dikkate almali ve diiriistliik
kuralt gercevesinde beklentileri karsilayacak bir yapiyr insa etmelidir. Ornegin,
taraflar, insaat yeri, arsa degeri gibi nedenlerle liikks olarak yapilmasinin gerektigi
sOzlesmeden anlasilan bir bina ile ayn1 sekilde orta kalitede yapilmasi gerekeceginin
anlasildigi  binalarin  bulundugu somut olaylarin ayri ayri degerlendirilmesi

yapilacaktir®’.

Herhangi bir belirlemenin olmadig1 hususlarda, yiiklenicinin bahsi gegen
genel nitelik ve objektif kurallara(inga isinin teknik gerekleri bakimindan) uygun
olmayacak sekilde yapiy1 insa etmesi yapmin ayiph olmasmna neden olur®. Bu

bakimdan yapinin insa edilecegi yoredeki kurallarin ve buna iliskin genel

2 Ugar, Ayip, s. 128; Yarg., 23.11.2006 T., 2006/11752 E., 2006/13727 K.: “...Esasen arsa pay: devri
karsihigr insaat yapim sézlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu, fen ve sanat kurallarina uygun
sozlesme dogrultusunda yapacagi insaati arsa sahibine teslim etmektir. Ancak, béyle bir teslim
yapilmissa, yiiklenici bir bakima sozlesmenin bedeli olan arsa payimin devrini isteyebilir...” (K.1.B.).
** Erman, insaat, s. 124.

* Oz, Donme, s. 92; Yarg. 15. HD., 24.06.2008 T., 2008/2466 E., 2008/4205 K.: “...Ayip, bir malda
ya da eserde sozlesme ve yasa hiikiimlerine gére normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin
bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir. Baska bir anlatimla ayip,
esyanin normal niteliklerden ayrilmasidir...” (K.1.B.)-(Giinay, a.g.e., s. 1426.).

> Erman, insaat, s. 124.

* Ucar, age., s. 128; Yarg. 15. HD., 05.05.2009 T., 2009/592 E., 2009/2608 K: *..Eser
sozlesmelerinde yiiklenicinin kararlastirilan is bedeline hak kazanabilmesi icin eseri sozlesme ve
eklerine ve is sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlayarak teslim etmesi gerekir.
Eserin, sozlesmede kararlastirilan niteliklerine, ya da is sahibinin bekledigi amaca uygun olmamasi
veya liizumlu bazi vasiflardan bir ya da bir kaginin bulunmamasi halinde ayipli yapildiginmin kabulii
gerekir...” (K.IB.).

*" Bkz.: Seli¢i, insaat, s. 137; Yinli, a.g.e., s. 110 vd.

*® Erman, a.g.e., s. 124.

58



uygulamanin da géz Gniine alinmasi gerektigi belirtilmektedir®. Dolayisiyla bunun
gibi sozlesmedeki niteliklerin taraflarca kararlagtirllmadigi arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmelerinde (veya genel olarak kararlastirma olmakla birlikte kararlastirilma
yapilmayan nitelikler de mevcut oldugunda) somut sozlesmenin incelenmesi
gerekecektir®. Herhangi bir belirleme olmazsa, adet, zimni iradeler vs. yiikleniciyi
aydinlatmiyor olsa dahi yiiklenici diiriistliik kurali ger¢evesinde somut olaya uygun

kalite ve niteliklerde bir insaat: ortaya ¢ikarmalidir®.
3. Ayip Cesitleri

Bir eser sozlesmesi tiirii olan arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, ayibin
varlig1 disinda ayrica ayibin tiiriiniin de belirlenmesi ayrica énem arz etmektedir.
Buna iligkin olarak, ayibin tiiriiniin belirlenmesinin yalnizca isim olarak degil,
taraflarin iizerine diisen hak ve borglar bakiminda da (yiiklenici i¢in ayiba karsi
tekeffiil, arsa sahibi i¢in ise ayip karsisinda sahip olunan haklar bakimindan) 6nemli

oldugu belirtilmelidir.

Soézlesmedeki taraflarin sorumluluk ve haklarinda etkili olan bu tiirler genel
olarak “acik ayip-gizli ayp”, “tam énemli ayip-daha az énemli ayip”, “asli ayp-
ikincil(tali) ayip”, “maddi ayip-hukuki ayp”, vs. seklinde ayrima tabi

tutulmaktadir™, Asagida bu tiirler ve bunlarin etkileri tizerinde durulacaktir.
a. Acik Ayip-Gizli Ayip

Ayip tiirleri bakimindan yapilabilecek en dnemli ayrimlardan bir tanesi agik

ayip-gizli ayip ayr1m1d1r53. Acik ayip-gizli ayip ayrimi Ozellikle yiiklenicinin

* Bkz. Erman, a.g.e., s. 124.

50 Ugar, a.g.e., s. 128.

*! Tandogan, Ozel I, s. 164.

%2 Bkz.: Erman, insaat, s. 124 vd.; Ugar, Ayip, s. 129 vd.

% Biiyiikay, a.g.e., s. 98; Yargitay kararmda agik ve gizli ayip ayrimmmn tanimlamalariyla birlikte
yapildig1 goriilmektedir. Bkz.: Yarg. 14. HD., 27.12.2011 T., 2011/14440 E., 2011/16176 K.: “...A¢ik
ayip, eserin is sahibine teslimi aninda kolaylikla gériilebilen aywplardir. Buna karsilik gizli ayip,
eserin tesliminden sonra ve kullanimi sirasinda kendini gésteren ayip tiriidiir. Ayibin bir aywimi da
acik-gizli ayip olarak yapilmaktadwr. Eserdeki acik ayplarin Borglar Kanununun 359.maddesi
geregince, imal olunan seyin teslim edildikten sonra is sahibi tarafindan islerin mutat cereyanina
gore imkan bulunur bulunmaz yiikleniciye bildirilmesi gerekir. Gizli ayiplar ise, yapilan seyin
kullanimi sirasinda ve zaman iginde ortaya ¢ikacagindan Bor¢lar Kanununun 362.maddesi uyarinca
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ayiplardan dolay1 sorumlulugu bakimindan énemli bir ayrimdir®. Ayrica bu ayrim
arsa sahibinin yapidaki ayiplar karsisinda haklarini kullanabilmesi igin yerine

getirmesi gereken kiilfetleri belirlemektedir®.

Diger taraftan agik ayip-gizli ayip ayriminin gerek 818 sayili kanunda gerekse
6098 sayili kanunda yer aldigini ifade edebiliriz’®. Bununla birlikte belirtmek gerekir
Ki, Yargitay kararlarinda da, gdzden gegirme ve bildirim kiilfetlerinin rol oynadig
somut olaylarda ilk incelenen hususlardan biri de ayibin agik m1 yoksa gizli ayip mi1

oldugu hususudur.

Acik ayiplar, yapi teslim edildiginde ilk bakista goriilebilen ve bunun yaninda
olagan ve Ozenli bir inceleme yapildigr taktirde, kapsami ve sonucu ortaya
c¢ikarilabilen aylplard1r57. Bu ayiplar esas olarak, bariz bir sekilde dikkat ¢eken ve
¢ogu zaman ayrintili bir incelemeye dahi gerek kalmadan ve uzmanlik
gerektirmeyecek sekilde goriilebilen ayiplardir™. Ornegin, bagimsiz bélimlerin
duvar renklerinin sézlesmede buz mavisi olacagi belirtilmisken, oksit sar1 rengin
kullanilmis olmasi, dis cephenin siding59 ile kaplanmasi gerekirken boya ile
ortillmesi, kullanima hazir olacak sekilde teslim edilen dogal gaz sisteminin
calismamasi, binanin zeminin granit yerine kaba beton ile tamamlanmis olmas1 gibi
durumlarda bariz ve uzmanlik gerektirmeyecek sekilde tespit edilebilen ayiplarin
oldugu ortadadir. Bu ayiplar agik ayip olarak nitelendirilecek ve bildirim ve gézden

gecirme kiilfetleri buna gore degerlendirilecektir.

ogrenilir ogrenilmez yiikleniciye ihbar edilmesi gerekir. Aksi takdirde yiiklenici, gerek acik gerekse
gizli ayip imalatlarn sorumlulugundan kurtulur...” (K.1.B.).

> Ugar, Ayip, s. 130.

> Biiyiikay, a.g.e., s. 98; Sahin, a.g.e., s. 140.

*° Bkz. 6098 sk. md. 477 ve 818 sk. md. 362.

5 Biiytlikay, a.g.e., s. 98; Sahin, a.g.e., s. 140; Ugar, Ayip, s. 130; Selimoglu, a.g.e., s. 121; Yiice
Bilgin, a.g.e., s. 386; Karadas, a.g.e., s. 188; Duman, Giris, s. 147.

% Yargitay’in agik ayiplara iliskin tanimlamasi i¢in bkz.: Yarg. 14. HD., 11.10.2011 T., 2011/9068 E.,
2011/11860 K.: “...Bir tammlama yapmak gerekirse eserdeki ayip, sozlesmede iizerinde anlasilan (
yiiklenicinin esere iliskin olarak zikrettigi ) niteliklerin veya diiriistliik kurallart geregince bulunmast
gereken liizumlu niteliklerin meydana getirilen eserde bulunmamasidir. Baska bir ifadeyle, eserde
sozlesme ve diiriistliik kurallarina gore olmasi gereken vasifla fiilen mevcut olan arasindaki fark
ayiptir. Acik ayip, eserin is sahibine teslimi aninda kolaylikla gériilebilen ayiplardir...” (K.1.B.).

> Bkz.: http:// http://emlakansiklopedisi.com/wiki/siding (szt.: 25.05.2014).
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Gizli ayiplar ise 6zenli bir inceleme yapilmasina ragmen tespit edilemeyen ve
ancak yapinin olagan kullanimi ile zaman igerisinde ortaya cikacak ve tespit
edilebilecek aylplardlrﬁo. Buna gore ismen de anlagilacagi lizere, gizli ayiplar, olagan
incelemeler yapilsa da kendini gostermeyen ancak ilerleyen siirecte anlasilabilen
ayiplardir®. Gériilecegi iizere, burada dikkat edilmesi gereken husus ayibin yalnizca
hicbir sekilde ortaya ¢ikarilamayacak olmasi durumunu degil, olagan incelemelerle
ortaya ¢ikarilamayacak olmasini da kapsamaktaderZ. Diger bir deyisle, gizli ayip
sayilabilmek i¢in ayibin ortaya c¢ikarilmasimin miimkiin olmamasi degil, olagan

gozden gegirme ile tespit edilememesi ve kullanmayla ortaya ¢ikacak olmasidir.

Gizli ayibin varligna iliskin olarak, binanin elektrik tesisatinin teknik
yeterliliklere uygunsuz sekilde yapilmasi ve monte edilmesi, banyo ve tuvaletlerdeki
duvar kaplamalarinin 2 ay sonra dokiilmeye baslamasi, yapida bulunmasi gereken su
gecirmez ve ¢izilmez olanlarindan segilecegi belirtilen en son kalite asinmaz zemin
kaplamalarinin bir ka¢ ay sonra olagan kullanmayla renk kaybetmesi ve aginmasi,
0zel bir gazbeton ¢esidinin kullanilacaginin kararlastirilmasina ragmen yapida klasik

turuncu renk tuglalarin kullanilmasi vs. gibi durumlar 6rnek gosterilebilir.

Ancak yukaridaki bu son Ornekte, her ne kadar duvar acgilip incelenmeden
farkli malzeme kullanildiginin anlasilamayacak olmasi ve bunun da olagan gdzden
gecirmenin digina ¢ikip durumun gizli ayip teskil ettigi kabul edilse dahi, eger arsa
sahibi insaatin devamu siiresince bunu gormiis ve duruma vakif olmus ise bunun agik
ayipmis gibi degerlendirilmesi de diistiniilebilir. Hatta bunun gibi durumlarda arsa
sahibinin yiikleniciyi uyarmasi ve gerekiyorsa miidahalede bulunmasi gerektigi de
belirtilebilir. Buna iliskin olarak TBK md. 473/2 hiikmiine gore: “Meydana
getirilmesi swrasinda, eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipl veya sozlesmeye

aykir olarak meydana getirilecegi acikga goriiliiyorsa, igsahibi bunu onlemek tizere

% Turanboy, a.g.e., s. 161; Biiyiikay, a.g.e., s. 98; Karadas, a.g.e., s. 189; Ucar, Ayip, s. 130; Yarg.
14. HD., 11.10.2011 T., 2011/9068 E., 2011/11860 K.: ... Buna karsuik gizli ayip, eserin tesliminden
sonra ve kullanimi sirasinda kendini gosteren ayip tiriidiir...” (K.1.B.).

®! Biiyiikay, a.g.e., s. 99; Selimoglu, a.g.e., s. 121; Yiice Bilgin, a.g.e., s. 387.

%2 Gizli ayiba iliskin bkz.: Yarg. 23. HD., 16.01.2013 T., 2012/5835 E., 2013/129 K.: “...Ancak,
kasten sakladigi bozukluklarla, usuliine uygun yapilan gézden gegirmede fark edilemeyecek ayplar
icin yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger, meydana getirilen eserin, teslim alindigi sirada
usuliine uygun yapilan gozden gegirmeyle varolan bozuklugu goriilmemisse. ortada gizli bir ayibin
oldugu kabul edilir...” (K.1.B).
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verecegi veya verdirecegi uygun bir siire icinde yiikleniciye, ayibin veya aykiriigin
giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflart kendisine ait olmak iizere, onarimin

veya ise devamun bir tigtincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.”.

TBK 473. madde “ihtarda bulunabilir” ifadesiyle arsa sahibine bir zorunluluk
degil bir imkan tanimis goriinmekle birlikte, yukarida bahsi gegen Ornek i¢in arsa
sahibinin bu acik aykiriligi gormesine ragmen yiikleniciyi uyarmamas: veya bu
durumu engellemek amagli herhangi bir miidahalede bulunmamasi, onun yapiy1 bu
sekilde kabul ettigini gosterebilecegi ve teslimde ne acik ayip ne de gizli ayip
iddiasinda bulunamayacagi da kabul edilmek gerekebilir, meger ki somut olay aksini
zorunlu kilsin. Bu gibi durumlarda arsa sahibinin, yapinin agikca sézlesmeye aykiri
sekilde insa edilmesine seyirci kalmasit ve bunlar1 teslimden sonra ileri slirmesi

somut olayda diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilecektir.

Yukarida da ifade edildigi lizere agik ayip-gizli ayip ayrimi taraflarin haklar
ve borglar iizerinde etkilidir. Belirtmek gerekir ki, acik ayiplarin varligi halinde
yiiklenicinin sorumlulugunun devam edebilmesi i¢in arsa sahibinin eseri gézden
gecirmesi ve ayiplari uygun bir siirede yiikleniciye bildirmesi gerekmektedir63. Acik,
ayiplarin varligi durumunda arsa sahibinin gézden geg¢irme kiilfeti onem kazanmakta
ve somut olaylarda degerlendirilmektedir. Bu nedenle, agik ayiplar kendisince tespit
edilen arsa sahibinin, yapinin teslim durumunda ihtirazi kayit ileri siirmemesi, ayiba
iliskin haklarmi sakli tuttugunu bildirmemesi hallerinde somut olayda eserin kabulii
durumu ortaya ¢ikabilecektir®. Teslimin arsa sahibinin yapiya geldigi bir giinde ilgili
bagimsiz ve ortak boliimlere iliskin anahtarlar da kendisine verilmek suretiyle
yapilmasi karsisinda agik ayiplara o anda vakif olan arsa sahibinin ihtirazi kayit ileri

stirmemis olmas1 ve bunun gibi somut olaylar duruma 6rnek gosterilebilir.

Diger taraftan, gizli ayiplarin varligr halinde ise bu ayiplarin dogasi geregi
ogrenilir 6grenilmez yiikleniciye bildirim yapilmasi gerekecektir65. Bahsi gegen

kiilfetlere uyulmadig: taktirde arsa sahibi eseri bu haliyle kabul etmis sayilacak,

% Erman, insaat, s. 125; Biiyiikay, a.g.e., s. 99; Ucar, Ayip, s. 130.

% Bkz.: Halil Yilmaz, Bor¢larm ifasinda ihtirazi Kayit ileri Siiriilmesi Ve Uygulamas:, Ankara,
Seckin Yaymeilik, 2007, s. 375; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 456.

% Ugar, Ayip, s. 130; Biiyiikay, a.g.e., s. 99.
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yiiklenici ayiba karsi tekeffiil borcundan kurtulacak ve arsa sahibi ayip karsisindaki
haklarini kaybedecektir%. Bagka bir ifadeyle, arsa sahibinin bu kiilfetlere uymamis
olmasi yiiklenici adina, ayip karsisinda bir sorumsuzluk durumu ortaya g¢ikarmis

olacaktir.
b. Tam Onemli Ayip-Daha Az Onemli Ayip

Ayip tiirleri a¢isindan yapilabilecek diger bir ayrim ise tam énemli ayip-daha
az Onemli ayip ayr1m1d1r67. Bu ayrim da yine kanunda eser sozlesmesine iligkin
hiikiimlerde kaleme alimustir. 818 sayili kanunda 360. maddenin birinci fikrasinda
“Yapilan sey is sahibinin kullanamiyacagi ve nisfet kaidesine gore kabule icbar
edilemiyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o
seyi kabulden imtina edebilir; bu hususta miitaahhidin taksiri bulunursa zarar ve
ziyan da isteyebilir...” denilerek tam Onemli ayiba iligkin diizenleme yapilmigken,

13

yine ayn1 maddenin ikinci fikrasinda ise “...[sin kusurlu olmast veya mukaveleye
muhalif bulunmasi yukariki derecede ehemmiyeti haiz degil ise is sahibi, isin
kiymetinin noksani nispetinde fiati tenzil ve eger o isin 1slahi biiyiik bir masrafi
mucip degil ise miitaahhidi tamire mecbur edebilir. Bu hususta miitaahhidin taksiri
varsa i sahibi zarar ve ziyan da istiyebilir...” denilmek suretiyle diger ayiplar yani

daha az 6nemli ayiplar diizenlenmis bulunmakta idi.

6098 sayili kanun ise is sahibinin se¢imlik haklarini diizenleyen 475.
maddesinde “Eser issahibinin kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagi olgiide aypli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni olgiide aykiri...”
ibaresi ile donme yaptirimina tabi olan tam onemli ayibi kaleme almis olup, ayni
maddenin devaminda ise bunun digindaki ayiplarda is sahibinin sahip oldugu haklar

diizenlenmistir.

% Ugar, Ayip, s. 130; Yarg. 15. HD., 22.06.2010 T., 2010/3146 E., 2010/3577 K.: ...BK. 'min 362/I1I.
maddesi hiikmiince eserde var oldugu sonradan anlasilan gizli ayibin dgrenilir 6grenilmez yiikleniciye
ihbari gerekir. Aksi takdirde is sahibi eseri kabul etmis sayilr. Gizli ayibin bu sekilde derhal ihbar
edilmesi halinde iy sahibinin zamanasumi siiresi boyunca B.K.min 360. maddesinden kaynaklanan
haklarmni dava yoluyla ileri siirmesi miimkiindiir...” (K.1.B.).

87 Terimsel adlandirma i¢in bkz.: Erman, insaat, s. 126.
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Tam Onemli ayiplar, arsa sahibinin yapiy1 kullanamayacagi veya hakkaniyet
geregi yapiy1 kabule zorlanamayacagi kadar 6nem arz eden ya da yapinin sdzlesmede
kararlastirilmis niteliklere 6nemli 6l¢iide aykiri insa edilmis oldugu hallerde ortaya
cikmaktadir®®. Bu ayiplar, yapiyr arsa sahibi i¢in kullanilamaz veya kabule

zorlanamaz yapan ayiplardir®.

S6z konusu TBK 475. maddede diizenlendigi iizere tam Onemli ayiplar
disinda kalan ayiplar ise daha az O6nemli ayip olarak nitelendirilen ayiplardir. Bu
ayiplar tam 6nemli ayiplar kadar 6nemli olmayan, yapiyr kullanilamaz yapmayan
veya yapmin arsa sahibi tarafindan reddini hakli kilmayan ve esasinda ortadan

kaldirilip diizeltilmeye elverisli olan ayiplardir’.

Bu agiklamalardan sonra goriilmektedir ki, tam 6nemli ayip bakimindan iki
durum karsimiza c¢ikmaktadir. Buna gore, yiiklenici ya arsa sahibinin
kullanamayacagi veya objektif olarak kullanmasinin beklenemeyecegi kadar agir
ayip barindiran bir yap1 insa etmis olmalidir ya da gerek arsa sahibinin sozlesmeyi
yapmaktaki iradesi gerekse de yapida bulunmasi gerekip de sézlesmede kaleme
alinmis veya alinmamis olan nitelikler bakimindan aykir1 bir yapiy1 ortaya ¢ikarmis
olmalidir. Buna iliskin olarak, kabuliin beklenip beklenemeyecegi, yapinin
kullanilmazhigr gibi hususlar ise yine somut olayin kosullar1 igerisinde

degerlendirilecektir’.

Ayiplar acisindan bu ayrimin yapilmasi esas olarak, arsa sahibinin haklarina
iliskin oldugundan 6nem taslmaktad1r72. Buna gore arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde arsa sahibi yapidaki ayibin tiriine gore TBK 475. maddedeki

haklarmi  (sozlesmeden  donme, bedelden  indirim, {icretsiz ~ onarim)

% Tandogan, Ozel 11, s. 167; Duman, Giris, s. 149.

% Tandogan, Ozel II, s. 167; Ugar, Ayip, s. 131; Yarg. 15. HD., 02.04.2001 T., 2001/759 E.,
2001/1654 K.: “...B.K. 360/1 maddesi geregince yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet
kaidesine gore kabulii icbar edilemeyecegi derecede ayipli veya mukavele sartlarina muhalif olursa,
is sahibi o seyi kabulden imtina edebilir. Is sahibinin misfet kaidesine gére kabule zorlanamayacag
derecede ayipl bir eser karsisinda bulunup bulunmadigi, somut olayin kosullan goz oniine alinarak,
taraflarin karsilikli menfaatlerinin hakkaniyete gére tartilmasi suretiyle belirlenir. Somut olayda
yapimu tistlenilen ig tekne yapim isi olup liiks bir istir. Teknenin protokol sartlarina uygun yapilmamis
olmasi nedeniyle davacilar kabule zorlanamaz...” (K.1.B.).

" Ugar, Ayip, s. 131.

n Ugar, Ayip, S. 132.

"2 Biiyiikay, a.g.e., s. 99; Ucar, Ayip, s. 131.
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kullanabilecektir”. Bu ayrim dolayisiyla, 6rnegin, yapmin arsa sahibince kabuliinii
engellemeyecek ayiplarda, basit onarimlarla giderilebilecek ayiplarda veya herhangi
bir sekilde hakkaniyetin aksini gerektirmedigi hallerde arsa sahibi donme hakkini
kullanamayacakt1r74. Bu hususlara iligkin ayrintili inceleme asaglda75 donme hakki

bahsinde yapilacaktir.
c. Maddi Ayip-Hukuki Ayip

Ayip tiirleri bakimindan doktrinde yapilan bir diger ayrim ise maddi ayip-
hukuki ayip ayrmmudir’®. Maddi(fiili) ayip-hukuki ayip ayrimi eser sozlesmesi
bakimindan kanunda diizenlenmis ayrim tiirlerinden birisi degildir’’. Ancak doktrin
bu tarz bir ayrima yer vermektedir’®., Buna ragmen, esas olarak ise Tiirk Borglar
Kanunu’nun eser sozlesmesine iligkin hiikiimlerdeki ayip hususuna iliskin yapilan
diizenleme maddi ayibi vurgulamaktadir’®. Ancak, maddi ve hukuki ayiplarin ismen
varligr bakimindan arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde kiyasen uygulanan
hiikiimlerin bulundugu satis sozlesmesine iliskin TBK md. 219’a bakilabilir. BK m.
194°te oldugu gibi yeni kanunumuzda da maddi ve hukuki ayip kavramlari yer

almaktadir®.

Kavram olarak bakildiginda, hukuki ayiplar, genel olarak kamu hukukunun
(yapida var olmasi gereken veya olmamasi gereken nitelikleri de degerlendirmek

suretiyle) yapmin giivenlik ve ayrica ¢cogunlukla kamu diizeniyle ilgili kurallarina

S Yarg. 15. HD., 20.12.2005 T., 2005/7285 E., 2005/6957 K.: ... Bor¢lar Yasasi'nin 360.maddesi de
gozetilerek dava konusu eserdeki ayplarin eserin reddini gerektirir derecede olup olmadigi degilse
onarmm yoluyla giderilip giderilemeyecegi keza ayiba ragmen kabule elverigli ise bedelde indirim
gerekip gerekmedigi hususlart saptanmalidir...” (K.1.B.).

" Bkz.: Biiyiikay, a.g.e., s. 99; Erman, insaat, s. 126; Eugen Bucher/Vedat Buz, “Magdur Edilen
Alic1”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu i(;in Armagan, Ankara, Segkin Yayimncilik, 2004, s. 175;
Yarg. 15. HD., 23.01.2006 T., 2005/7623 E., 2006/166 K.: “...Bor¢lar Yasasi'min 360.maddesi de
gozetilerek dava konusu eserdeki ayiplarin eserin reddini gerektivir derecede olup olmadig degilse
onarim yoluyla giderilip giderilemeyecegi keza ayiba ragmen kabule elverisli ise bedelde indirim
gerekip gerekmedigi hususlart saptanmalidir...” (K.1.B.).

> Bkz.: 111. Béliim, 11. Sézlesmeden Dénme Hakki.

' Biiyiikay, a.g.e., s. 96.

"’ Hukuki ayplarin agik ayp olarak nitelendirilmesi igin bkz. Selimoglu, a.g.e., s. 121.

"8 Bkz.: Erman, insaat, s. 124 vd; Ugar, Ayip, s. 129 vd.

® Ugar, Ayip, s. 133-134.

% Emrah Kulakli, Uriin Sorumlulugu Ve Ayip Kavram, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2009, s.
94,
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uyulmamas: sonucunda ortaya c¢ikarlar®™. Bazi hallerde yapt hem sozlesme
hiikiimlerine hem de objektif yeterliliklere uygun olsa bile, ¢esitli nedenlerden (iskan
ruhsati vs.) dolayr amaca uygun kullanima elverisli olmayabilir ve bu haliyle yapinin
kullanilmas1 oniinde hukuksal engeller cikabilir®. Bu gibi durumlarda hukuki ayibin
s6z konusu oldugundan bahsedilir. Ornegin, iskan ruhsatinin alinmasinda yasanacak
sikintilar yapinin hukuki ayipli olmasina isaret eder®. Zira, iskan ruhsati yapimn
imar kurallarima ve dolayisiyla da kullanima elverisliliginin denetlenmesi anlamina

gelmektedir®.

Maddi ya da diger adiyla fiili ayiplar® ise yapmm maddi yapisina, kalitesine
ve fiziki tim oOzelliklerine iligskin ayiplardir. Kisaca belirtmek gerekirse, maddi
ayiplar ingaattaki bozukluklari ifade etmektedir®®. Kullanilmas: gerekenden daha
diisiik kalitede mermer kullanilmasi, temel ve kolon demirlerinin olmasi gerekenden
daha kalin veya ince olmasi, ¢imentoda deniz kumu kullanilmig olmasi, binada
bulunmasi gereken kolonlarda eksiklik, yesil alan olarak tasarlanan yerin betonla
kapli olmasi, yeterli sayida ve nitelikte elektrik hatti, priz vs. bulunmamasi gibi

durumlarda maddi ayiptan bahsedilecektir.

Diger taraftan, eser sozlesmesindeki ayibin maddi ayip temelli sekilde
diizenlenmis olmas1 hukuki ayibin hi¢bir kosulda se¢imlik haklara tesir etmeyecegini
de ortaya g¢ikarmayacaktir. Ornek verilecek olursa; yiiklenicinin ayipl sekilde
meydana getirdigi bina i¢in kamu hukukunun uygulama sahasina giren her tiirlii

ruhsat, izin vs. alinamiyor ise burada belirtildigi gibi bir hukuki ayip s6z konusu

8l Erman, insaat, s. 125; Biiyiikay, a.g.e., s. 97; YHGK, 02.11.2011 T., 2011713-468 E., 2011/666 K.:
“...Hukuki ayip; mahn kullanimimn hukuken smrlandinilmasidie ( Or: Malin iizerinde takyitler
bulunmas: gibi ). Ekonomik ayip ise; malin iktisadi vasiflarinda eksiklik olmasidir...” (K.1B.); Yarg.
15. HD., 04.03.1996 T., 1996/424 E., 1996/1062 K.: “...Kal'i istenen bdliimlerin proje dist ve
ruhsatsiz yapildigi idari mercice verilen yikim karariyla sabittir. Bu husus kamu diizeni ile
bagdasmadig1 gibi, ayn1 zamanda eserde hukuki ayip teskil eder...” (K.I.B.).

8 Daymlarh, a.g.e., s. 52; Yarg. 15. HD., 29.09.1977 T., 1977/1658 E., 1977/1746 K.: ..."Iskan
ruhsatimin” alinmamast da "hukuki ayip” sayihr...” (K.1.B.).

8 Akkanat, Fazla insaat, s. 71-72.

8 Aydin Zevkliler, Tasinmaz Malikinin Yetkileri A¢isindan imar Kurallaria Aykir1 Ve Zarar
Verici insaat, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Adalet Meslek Yiiksek Okulu Yayinlari
No:2, Olga¢ Matbaasi, 1982, s. 250.

8 Terimsel adlandirma i¢in bkz.: Erman, insaat, s. 125.

% Erman, insaat, s. 125.
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olacaktir®”. Ancak hukuki ayibi ortaya ¢ikaran neden ise yiiklenicinin yapiyr kamu
hukuku kurallarima aykiri sekilde insa etmis olmast ve bunun da yapida gerek
objektif kurallar (fen, teknik, sanat vs.) gerekse de s6zlesmenin amag ve hiikiimlerine
aykiriliktan kaynaklanmasidir. Ornegin, somut olaya gore yapida bulunmasi gereken
yangin merdiveni, siginak vs. gibi kisim ve mekanlarin hi¢ ya da gerektigi gibi
olmamasi halinde maddi ayip oldugu gibi bunlar ayn1 zamanda hukuksal ayip olarak
da nitelendirilecektir. Boyle bir durumda arsa sahibi ayip karsisinda sahip oldugu
secimlik haklar1 kullanabilecek olmakla birlikte hukuki ayibin oradan kaldirilmasi
icin maddi ayiplarin da ortadan kaldirilmis olmas: gerekecektir®. Bazi durumlarda
ise bu ayibin kapsamima gore(kamu hukuku kurallar1 uyarinca) ortaya ¢ikarilan
eserin yikilmasi s6z konusu olabilecektir. Bu durumda goriilecegi lizere ortada
yiiklenicinin herhangi bir ifas1 bulunmamis olacaktir ve meydana gelen zararlarin

yiiklenici tarafindan karsilanmasi gerekecektir.
d. Asli Ayip-ikincil(Tali) Ayip

Temel olarak asli ayip-tali ayip ayrimi yapidaki ayiplarin ortaya c¢ikisi ile
iligkilidir. Baz1 durumlarda yiiklenicinin insa ettigi yapinin arsa sahibine teslimi
aninda yapida halihazirda ayiplar bulunmaktadir. Bu gibi ayiplarin, yapinin teslimi

aninda var oldugu ayiplar asli ayip olarak nitelendirilmektedir®.

Bazi durumlarda ise yapida teslim tarthinde olmayan ayiplar
olusabilmektedir. Burada ise sonradan ortaya ¢ikan bu ayiplar (yapidaki nitelik

kayiplari, hasarlar vs.) yapinin insasina iliskin ve teslimde de var olan ayiplardan

8 Kocaaga, ilave, s. 102.

88 Yarg. 15. HD., 21.09.1993 T., 1993/5022 E., 1993/3553 K.: “...Taraflar arasindaki 31.7.1987
giinlii eser sozlesmesine gore, binada projesine uygun olarak kalorifer kazani ve kalorifer tesisati
yapimast ve ayrica 12 tonluk su tanki konulmasi gerektigi halde bunlar yapiimadigi igin belediyece
binaya oturma izni verilmedigi dosyadaki delillerden anlasimaktadwr. Bu durumda, sozlesmede
ongoriilen 12 tonluk su tanki yerine 10 tonluk su tanki yapilmis olmasindan dolayr davali arsa
sahiplerinin, davaci yiikleniciden olan alacaklar tespit edildikten ve ayrica sozlesmenin gonderme
yaptgi proje tizerinde ongoriilen kalorifer kazami ve tesisati yerine bundan vazgegilerek 16 adet
odunluk yapimasina davali arsa maliklerinin razi olup olmadiklari hakkinda taraflardan delilleri
sorulup incelendikten sonra, sayet kalorifer tesisati yerine odunluk yapilmasi konusunda taraflarin
anlastiklart belirlenirse davact yiiklenicinin buna gére tadilat projesi yaptirip iskan izni almast bu
suretle iskan izni verilmemesiyle dogan hukuki ayibr ortadan kaldirmas: gerekir...” (K.1.B.).

% Erman, insaat, s. 126; Ugar, Ayip, s. 134; Biiyiikay, a.g.e., s. 100.
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kaynaklaniyor ise bu ayiplar ikincil (tali) ayiplar olarak nitelendirilirler™. Diger bir

ifade ile ikincil ayiplar bir asli ayibin meydana getirdigi ayiplardir™.

Ornek vermek gerekirse; yiiklenicinin yapinin insas1 siirecinde kullandig
(demir, ¢imento, kum, tugla vs. gibi) yap1 elemanlarinin gerek fen, teknik kurallarina
gerekse de sozlesme hiikiimlerine aykirt olmasi teslim sirasinda var olan asli bir ayip
teskil edecektir. Bunun yaninda bu ayipli malzeme ile insa edilen ve gerekli
niteliklere sahip olmadigindan asli ayiplarla teslim edilen yapinin, s6z konusu bu
ayiplardan dolay1 bir duvariin ¢okmesi, ¢atinin kisa siirede su sizdirmaya baslamasi
gibi onceki ayiplarin yol actigi yeni ayiplarin ortaya ¢ikmasi halinde ikincil(tali)

ayiplar s6z konusu olacaktir.

Ikincil(tali) ayiplar daha dnceki ayiplardan kaynaklandiklarindan dolay1 tipki
asli ayiplarda oldugu gibi yiiklenicinin sorumluluguna yol acarlar®. Bu bakimdan
burada herhangi bir ayrim yapilmamaktadir. Buna karsilik baslangigta yani, yapinin
arsa sahibine teslimi aninda yapida olmayip, zamanla kullanim, cografi-iklimsel
sartlar gibi etkenlerden dolay1 ortaya ¢ikan bozukluklardan ise yiiklenici sorumlu
olmayacaktir. Ciinkii bu durumda eserde kullanimi etkileyen nitelik eksiklikleri
ortaya ¢ikmis olsa dahi ortaya ¢ikan bu bozulmalar somut arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesi kapsaminda yiikleniciye isnat edilemeyecektir. Ayni sekilde, iki kademeli
olarak insa edilen bir yapida (Once bir yiiklenicinin isin bir kismini, daha sonra farkli
uzmanliga sahip bagka bir yiiklenicinin ise yapmin kalan kismini1 tamamlayacag:
kararlastirilan bir sézlesmede) ilk yiiklenicinin yaptigi kisim ikinci yiikleniciye
teslim edilene kadar kotli koruma, {licilincli bir miidahale veya ikinci yiikleniciye
yiiklenebilecek nedenlerden dolayr bazi niteliklerini kaybetmisse (Ornegin kaldig
yerde c¢ok kisa bir siire igerisinde ikinci yiikleniciye verilecek igin tamamlatilmasi
gerekirken bu ara ¢ok uzun tutulmus ve insaat disg etkilere maruz birakilmigsa)

yiiklenicinin bu bozulmalardan dolay1 sorumluluguna gidilemeyecektir.

% Erman, insaat, s. 126; Ucar, Ayip, s. 134; Biiyiikay, a.g.e., s. 100; Duman, Giris, s. 148.

%' Salih Sahiniz, Tacirler Arasi Ticari Satimlarda Saticmn Ayiph ifadan (Ayiph Mal
Tesliminden) Sorumlulugu, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2008, s. 51; Erman, insaat, s. 126; Ugar,
Ayip, s. 134; Biiyiikay, a.g.e., s. 100.

%2 Erman, insaat, s. 126; Ucar, Ayip, s. 134.
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4. Eksik Is/Ayip Ayrim

Son olarak, bu bahiste “Eksik is” hususuna da kisaca deginmek gerekecektir.
Uygulama ve Yargitay kararlarinda da ¢ogu olayda eksik is ve ayip iddialarinin
birlikte ileri siiriiliip ayr1 ayr incelendigi goriilmektedir®®. Bu noktada, “ayip” ve
“eksik is” hususlarimin birbirlerinden farkli kavramlar1 ifade ettiklerini belirtmek

gerekir®.

Ayibin yapilan eserde sozlesmeyle kararlagtirilmis veya kararlastiriimamis
olmakla birlikte objektif olarak o eserde bulunmasi gereken niteliklere aykirilik
olarak tanimlanabilecegini yukarida Orneklerle aciklamistik. Eksik is’te ise

yiiklenicinin, yapida sozlesmeye gore yapmasi gereken islerin bir kismini veya

% Yarg. 15. HD., 23.03.2009 T., 2008/2057 E., 2009/1644 K.: “...Davada yapilan iste bir kisim
ayplar bulundugu ve sézlesmede kararlagtirilan bazi iglerin yapilmadig ileri siiriilmiistiir. Eksik i,
sozlesme ve eklerine gore yapilmast kararlastirildigi halde hi¢ yapilmayan istir. Ayl eser
sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya olmasindan vazgegilmez bazi vasiflart tasimayan eserdir.
Eger eser is sahibinin bekledigi amact karsilamiyorsa kural olarak ayipl yapildigi kabul edilir. Is
bedelinin tamamen odenmesi durumunda eksik is bedeli teslim aninda itirazi kayit ileri siiriilmesine ve
ayip ihbarina gerek olmaksizin zamanasimu siiresince her zaman istenebilir. ( Dairemizin 27.09.1988
giin 1988/92 E. 1988/3020 K. sayuli karart ile 20.11.1995 giin 1995/5216 E., 1995/6697 K. sayili
kararlar)...” (K.1B.).

% Erman, Insaat, s. 199; Yargitay’m eksik is ve ayip ayrimlari igin bkz.: YHGK, 20.02.2013 T.,
2012/13-751 E., 2013/265 K.: “Dava, tazminat istemine iliskindir. Ayip, yasa ya da sozlesmede
ongoriilen unsurlardan birinin veya birkagumin eksikligi ya da olmamasi gereken vasiflarin bulunmasi
halidir. Eksik is; sozlesme konusu islerin yapimamasidir. Oteki deyisle, hi¢ yapilmayan istir. Eksik ifa
ise, kanunlarimizda tanimi yapilmamakia birlikte, 4077 sayili Kanun'un 4 maddesinde sayilan ayp
kavrami icerisinde miitalaa olunmaktadir. Davacilar, davali yiikleniciden satin aldiklar: dairelerin
bulundugu parselin havuzu da kapsayacak sekilde bahgesinin bir béliimiiniin kamuya ait arazi
tizerinde oldugunun sonradan ogrendiklerini, oysa bu daireleri satin almalarinda havuzlu olmasinin
etkisinin bulundugunu belirterek, eksik teslim nedeniyle tahsil talebinde bulunulmuglardwr. 4077 sayili
Yasanin 30. maddesine gore bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlere gore
uyusmazligin ¢oziimii gerekli oldugundan, sozlesmeden kaynaklanan edimin ifasindaki eksiklikler
nedeniyle davacimin 10 yllik zamanasimi siiresi icerisinde saticimin  sorumlulugunun ileri
siiriilebilecegi sonucuna varilmigtir.”(K.1B.); Yarg. 14. HD., 25.10.2011 T., 2011/10346 E.,
2011/12661 K.: “...Taraflar arasinda 22.7.2009 tarihli iki ayr1 "siparis sozlesmesi” baslikli sozlesme
ile bir eser iliskisinin kuruldugu tartismali degildir. Cekisme, eserde eksik veya ayiplt isler olup
olmadigi ve bunlarin bedellerinin ne olacagi noktasindadir. Bir tanimlama yapmak gerekirse eserdeki
ayp, sozlesme ve diiriistliik kurallarina gére olmast gereken vasiflarin meydana getirilen eserde
bulunmamasidir. Ayibin bir ayrimi da, agik-gizli ayp olarak yapilmaktadir. Eserdeki acik ayplarin
B.K.nun 359. maddesi geregince imar olunan seyin teslim edildikten sonra is sahibi tarafindan islerin
mutat cereyanina gore imkan bulunur bulunmaz yiikleniciye bildirilmesi gerekir. Gizli ayplar ise,
yapilan seyin kullanimi sirasinda ve zaman i¢inde ortaya ¢ikacagindan Bor¢lar kanununun 562 nci
maddesi uyarmnca ogrenilir 6grenilmez yiikleniciye ihbar edilmesi gerekir. Aksi takdirde yiiklenici
gerek acik gerekse gizli aypli iglerin mesuliyetinden kurtulur. Eksik is ise, aypl isten farklidir. Eksik
is, isin yapimayan boliimii saylacagindan, eksik isin varligi halinde ayip ihbart gerekme:z.
Dolayisiyla eserde eksik is saptanirsa bundan B.K.nun m. 360 hiikmiine gore yiiklenici daima
sorumludur...” (K.1.B.).
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tamamini yapmamasi sz konusudur®™. Bu ayrim sonucu olarak, yapida bir eksiklik
olmay1p niteliksel bir aykirilik s6z konusu oldugu takdirde, ayiba iligkin hiikiimler
uygulanacaktlr%. Buna karsilik, eksik isin s6z konusu oldugu durumlarda
yiiklenicinin temerriidii s6z konusu olacak ve buna iligkin hiikiimler uygulama alani

bulacaktir’,

Bu ayrimda en 6nemli farklardan birisi ise, asagidaki baslikta yer alacak olan
gdzden gecirme ve bildirim kiilfetlerine iliskindir®®. Soyle ki, ayibin varligi halinde
yiiklenicinin ayiba kars1t sorumluluguna gidilebilmesi i¢in gozden gecirme ve
bildirim kiilfetlerinin yerine getirilmesi gerekecek, aksi durumda ise yap1 bu haliyle
kabul edilmis sayilacaktir™. Eksik isin sdz konusu oldugu durumlarda ise arsa

sahibinin yerine getirmesi gereken bir gozden gegirme ve bildirim kiilfeti

% Biiyiikay, a.g.e., s. 102; Giinel, a.g.e., s. 412; Erman, insaat, s. 199; Yarg. 15. HD., 27.12.2011 T.,
2011/14440 E., 2011/16176 K.: “...Fakat eksik is, ayipl isten farklidir. Eksik is, isin yapimayan
boliimii sayilacagindan eger orta yerde eksiklik varsa ayp ihbari gerekmez. Ciinkii ayip ihbari,
teslimi yapilan imalatlarla ilgilidir...” (K.1.B.).

% Oz, insaat, s. 194.

% Oz, insaat, s. 194; Erman, Insaat, s. 199; YHGK, 27.09.2000 T., 2000/15-1134 E., 2000/1191 K.:
“...Bagimsiz boliimde mesaha noksanligi, diger bir anlatimla, sézlesmede kararlastivilan, bagimsiz
béliimiin alan itibariyle noksan ifasi, hukuki tamimi ile ayip degil eksik istir. Tam karsilikli
sozlesmelerden olan istisna akitlerinde, igin eksik ifasi halinde uygulanacak yasa maddeleri borcun
ifa edilmemesine iliskin genel hiikiimlerdir. Ayipli is vasif noksanligint ifade ettigi halde, noksan is
kavrami yapilmayan isi ortaya koyar, ayiplt isler hakkinda BK. 359-363 maddeleri uygulanirken eksik
isler bu maddelerin kapsami disinda birakilmig, BK. Md. 96 kapsaminda tutularak, bor¢lunun kusurlu
ifa imkansizligindan veya geregi gibi ifa etmemesinden, yahut sozlesmenin miisbet ihlalinden
kaynaklanan tazminatla giderilmesi saglanmistir. Eksik islere dayanan giderim davalarinda,
uygulanacak yasa maddeleri belirli ve agiktir. Hakimin herseyden dnce bu hiikiimleri uygulayarak
uyusmazhg ¢oziimlemesi gerekir...” (K.1.B.).

% Erman, insaat, s. 199.

% Yarg. 15. HD., 18.07.2005 T., 2004/5786 E., 2005/4319 K.: “...Davact arsa sahipleri kendilerine
verilen bagimsiz boliimlerin  sozlesmede kararlastirilan nitelikte olmadigint ileri siirerek
11.186.345.800 TL tazminat isteminde bulunmuslardir. Eksik is bedeli talep edilmemistir. BK.nun
360. maddesinde ayp, isin kusurlu olmast veya sozlesmeye aykirt bulunmasi seklinde ifade edilmis
olup yiiklenicinin eser sozlegsmesinden dogan bor¢larmin ayiplara karst tekeffiil borcunu da kapsadigt
kabul edilmektedir. Buna gére davacilarin istemi eserin ayipl olarak meydana getirilmis olmasi
hukuksal nedenine dayanmaktadir... A¢ik aypl imalatlar i¢in makul stirede muayene ve ihbar
miikellefiyetinin yerine getirilmemesi halinde ayipli is bedeli istenemeyeceginden, davacilardan ayp
ihbart ile ilgili delilleri sorulup toplandiktan sonra ayip ihbart siiresinde degilse bilirkisilerden agik
ve gizli ayipli imalatlar yéniinden ek rapor alinarak acik aywph imalatlarla ilgili davanin reddi
gerekirken, mahkemece eksik inceleme ve yanhs degerlendirme sonucu, asil davanin yazili sekilde
kismen kabulii dogru olmamis kararin bozulmasi uygun bulunmugstur...” (K.1.B.).
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bulunmamakta ve yiiklenicinin bu eksikliklerden dogan sorumlulugu devam

etmektedir'®,

Doktrinde, her ne kadar arsa sahibinin bu sayilan kiilfetlere sahip olmasa bile
herhangi bir bildirimin yapilmamis olmasinin eserin bu eksik haliyle de kabul
edilmis oldugu anlamina gelebilmesi ihtimaline karsi, herhangi bir tereddiit

olusturmamak acisindan tipki ayip bildirimi yapiyormus gibi, eksiklere iliskin

haklarin sakli tutuldugunun da bildirilmesinin faydali olacag: belirtilmektedir'®*.

Eksik isler, sozlesmede veya teknik sartnamede belirtilen hususlarda ortaya
cikabilecegi gibi tipki ayiplarda oldugu gibi ortalama bir ingaatta objektif olarak

bulunmasi ve yapilmasi gereken islerin yapilmamis olmasi halinde de s6z konusu

102

olabilir™. Diger taraftan eksik isler; eksik bagimsiz boliim, bahgede veya bina i¢inde

havuzun yapilmamis olmasi, c¢atinin kapatilmamasi vs. seklinde oOzelliklerle

103

niceliklerde™, ayipli isler ise yapilan havuzun belirtilen niteliklere uygun olmamasi,

catinin farkli bir malzemeyle veya farkli bir dizayn ile kapatilmas1 seklinde kendini

gﬁsterecektir104.

1% Erman, insaat, s. 199; Aksoy Dursun, a.g.e., s. 1852; Yarg. 15. HD., 03.06.2004 T., 2003/6403 E.,
2004/3114 K.: “...Mahkemece davaci is sahiplerinin taleplerinin bir béliimii bu alacak kalemlerine
konu imalatin ayiplt is olarak kabul edilmesi ve siiresinde ayip ihbarimin yapilmamast nedeniyle
reddedilmis ise de s6z konusu is kalemlerindeki imalat hatalarvun biiyiik boliimiiniin eksik is
niteliginde oldugu bilirkisi raporunda agiklanmigtir. Eksik imalatin bedelini talep etmek igin ig
sahibinin yiikleniciye aywp ihbarimda bulunmasi gerekmez. Zamanasimi siiresi icinde eksik islerin
bedeli yiikleniciden istenebilir. Bu nedenle 25.3.2002 tarihli bilirkisi Tiimer tarafindan hazirlanan
raporun 3. sayfasimin son paragrafinda 1-den 14 e kadar 14 dahil sayilan imalat kalemlerinin
saptanan bedeline ( taleple bagli kalinarak ) hiikmedilmesi gerekirken bu imalatlarin tiimii a¢ik ayph
kabul edilerek istemin reddi dogru olmamistir...” (K.1.B.).

1 Erman, insaat, s. 201; Yarg., 15. HD., 09.04.2007 T., 2005/7896 E., 2007/2244 K.: “...Eser
sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazhiklarda ac¢ik ayiplarin ve eksikliklerin teslim tarihinden itibaren
zamanagumi siireleri BK.nun 126/1V. maddesine gore 5 yildwr. Agik ayiplarin veya eksiklerin teslimden
itibaren makul siire icerisinde bildirilmesi ve dava konusu yapilmasi gerekir. Yiiklenicinin kasit veya
agwr kusuru sonucu aypli bir is meydana getirilmis ise sonradan ortaya ¢ikan bu ayiplar ( gizli
ayplar ) yoniinden BK.nun 125. maddesinde yazili olan 10 yullik zamanagimi siiresinin uygulanmasi
gerekir...” (K.IB.).

192 Erman, insaat, s. 201.

193 Ayip 6zellikle nitelik eksikligi olarak karsimiza ¢ikmakla birlikte, TBK md. 219 hiikmii geregi
“niteligi etkileyen nicelik” eksiklikleri de ayip kapsaminda gdsterilebilecektir. Or.: Her bir birim
santimetrekaresinde bulunmasi gereken ilmek sayisindan daha az ilmek igeren bir hali, kilim vs. Bkz.:
Kadir Berk Kapanci, Satis Hukukunda Ayiptan Dogan Sorumluluk Ve Sozlesmesel Garanti
Taahbhiitleri, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2012, s. 9, dn. 20.

104 Aksoy Dursun, a.g.e., s. 1847.
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Ayrica Yargitay’a gore, bagimsiz boliimlerin kiigiik yapilmasi hususunun
eksik is olarak degerlendirildigi ve bu yorumun ortak kisimlara iligkin olarak da
uygulandigi  belirtilmektedir'®. Soyle ki, Yargitay’in yiz 6lgiimii eksikligi
durumlarinda satis s6zlesmesine iligkin hiikiimler tizerinden degerlendirme yaparken,
eksikligi ayip olarak kabul ettigini ve bunu da 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 215.
maddesindeki'® (6098 sk. TBK md. 244) 6zel diizenlemeye dayandirdigi, eser
s0zlesmesi i¢in ise boyle bir diizenlemenin kanunda mevcut olmamasindan dolay1

ayn1 yoruma yer vermedigi ifade edilmelidir'®’.

105 Aksoy Dursun, a.g.e., s. 1848; Karadas, a.g.e., s. 190; Kurt, a.g.e,, s. 72; Yarg. 15. HD.,
17.06.2008 T., 2008/1942 E., 2008/4021 K.: “...Eser sozlesmesine gore yiiklenici sozlesme
hiikiimlerine ve projesine uygun olarak davaciya ait daireleri yapip teslim etmek yiikiimliliigii
altindadwr. Bagimsiz béliimdeki mesaha kiigiikliigii eksik is niteliginde olup, davacumin bu nedenle
ugradigi zararin tahsiline hiikmedilmesi gerekir...” (Karadas, a.g.e., s. 190.), kararda gegen mesaha
kelimesi “yiiz ol¢timii” anlamindadir. (Cevirim igi: http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_
gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.529dch60eelbc2.80065430) Szt: 03.12.2013.

106 Bkz.: 818 sk. md 215: “Hilafina mukavele mevcut degil ise, satilan gayrimenkul beyi senedinde
yazili olan édlgii miktarimi ihtiva etmedigi takdirde; bayi, noksanini miisteriye tazmin etmekle
miikelleftir. Satilan gayrimenkul resmi bir mesahaya miisteniden sicilde yazili olan 6l¢gii miktaring
ihtiva etmedigi takdirde, bayi, tahsisen taahhiit altina girmemis ise tazmin ile miikellef degildir.

Bir binanin ayipli olmasindan miitevellit ve tekeffiile miistenit davalar miilkiyetin devrinden bes sene
gecmekle sakit olur.” ve 6098 sk. md. 244: “Aksine sézlesme olmadik¢a, satilan tasinmaz, satig
sozlesmesinde yazili yiizél¢iimii tutarimi kapsamiyorsa satici, eksigi icin aliciya tazminat odemekle
yiikiimliidiir.

Satilan tasinmaz, resmi bir dlgiime dayanilarak tapu siciline yazilmis olan yiizélgiimii tutarini
icermiyorsa satici, ozellikle tistlenmis olmadik¢a tazminat ile yiikiimlii degildir.

Bir yapimin ayipli olmasindan dogan davalar, miilkiyetin ge¢mesinden baslayarak bes yilin ve
saticumin agir kusuru varsa yirmi yilin ge¢mesiyle zamanagimina ugrar.”

107 YHGK, 09.12.1992 T., 2012/15-649 E., 2012/732 K.: “Satim ile eser sozlesmesinin ayiba karst
tekeffiil hiikiimlerinde yakin benzerlik varken, taginmaz satisinda yiizélgiimiiniin eksik ¢ikmasint ayp
sayan BK.nun 215. maddesi hiikmiine, benzer bir hiikme eser sozlesmesinde yer verilmemistir.
Yiizolgiimiindeki noksanligi satima hasren vasfa iligkin ayip sayan bu hiikmiin, eser sozlesmesinde de
uygulanmasi gerekmez. Hukuk Genel Kurulu'nun 13.11.1957 giin, 4/80 Esas, 77 Karar sayili ilaminda
da, "...Satilan bir gayrimenkuliin yiizél¢iimiiniin eksik ¢tkmasi durumunun, vasifla ilisigi bulunmamast
dolayisiyla aslinda malin vasfindaki ayip halindeki tekeffiile ait hiikiimlerle bir ilgisinin bulunmamasi
gerekirdi”  denilmekle, genelde yiizolgiisiindeki noksanlhigin  ayip  sayilamiyacagr  goriisii
benimsenmigtir. Aksine diisiince, muayene ve ihbar kiilfetine iliskin hiikiimlerin tacir olmayan alicilar
-is sahipleri icin agwr oldugu, muayene bigim ve stireleri, icin daha genis davranimasmin uygun
olacagi, aktin geregi gibi yerine getirilmemesinden dolayi genel hiikiimlere gore istemde bulunabilme
olanag taminmasint savunan yeni gortislere de ters diismektedir ( Prof. Dr. H. Tandogan-Bor¢lar H.,
C.1/1,s.170 vd.).

Anlatilan nedenlerle, insaatlarda mesaha noksanliginin eksik is oldugunun, yiiklenicinin edimini tam
olarak yerine getirmediginin, davaciya teslim edilen bagimsiz béliimde mekan kiigiikliigiinden otiirii
borcun kismen ifa edildiginin kabul edilmesi gerekir. Insaat davaci arsasinda yapildigindan eseri red
olanagr olmayan arsa sahibi, ¢ogu kez tasiyict duvarin varligi, statik hesaplar, komsu bagimsiz
boliimiin el degistirmesi vs. zorunlu nedenlerle aynen ifay, eksikligin giderilmesini isteme
olanagindan da mahrumdur. Yiizél¢iimiinde noksanhigin fahis boyutlara ulastigi ve uygulamada
zaman zaman karsilasilan ti¢ odali yerine iki odalr daire teslimi gibi hallerde ise "degisik eser'in (
aliud ) varhigr sozkonusudur. Kuskusuz bu durumlarda da borcun ifasina dair genel hiikiimlere
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C. Gozden Gecirme Ve Bildirim Kiilfetlerinin Yerine

Getirilmis Olmasi

1. Genel Olarak

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugunun varligr icin gerekli olan sartlardan bazilar1 eser sozlesmesi
baglaminda is sahibine yani arsa sahibine diisen sartlardir. Buna gore, ayiptan
sorumluluk baglaminda yiiklenici agisindan illiyet bagr kurulmus olsa ve yapida
olugsmas1 gereken sartlar(ayip) bulunsa dahi arsa sahibi tizerine diisen bu kiilfetleri
yerine getirmemesi halinde yapidaki ayiplardan dogabilecek haklarmni yiikleniciye

kars1 kullanamayacakt1r108.

Ayiptan dogan haklarin kullanilmasi i¢in arsa sahibine diisen ve bahsi gegen
iki kiilfet gbzden gecirme ve bildirim kiilfetleridir'®®. Buna gore, yiiklenicinin ayiba
kars1 sorumluluguna dayanilmasi i¢in ortaya ¢ikarilan eserin, yani yapinin, gézden
gecirilmesi(kontrol/muayene) ve buna iliskin olarak gerekli bildirimlerin yiikleniciye

110

yapilmis olmasi gerekmektedir Bu goézden gegirme ve bildirim kiilfetlerine

uyulmadig1 takdirde ise arsa sahibi, kanunda sayilan ve kendisinin ayip karsisindaki

basvurulabilinecektir ( Prof. Dr. H. Tandogan age., 2. c., s. 166; T. Oz, Is Sahibinin Eser
Sozlesmesinden Donmesi, 1989 B., s. 94; D¢. Dr. H. Burcunoglu H. Tandogan'in Hatirasina
Armagan, Banka ve T.H.Ar. Enstitiisti, Y. 1990 B., s. 286 vd. ).” (K.i.B.).

198 Erman, insaat, s. 127; Aral/Ayranci, Borglar, s. 357; Biiyiikay, a.g.e., s. 107; Kamber, a.g.e., s.
40.

199 Tandogan, Ozel 11, s. 167; Aral, Kétii ifa, s. 191; Sahin, a.g.e., s. 140; Giinel, a.g.e., s. 413; Ugar,
Ayip, s. 136; Yarg. 15. HD., 05.06.2002 T., 2002/1691 E., 2002/3016 K.: “...Taraflar arasindaki
uyusmazlik diizenlemesi BK. 355 ve devami maddelerinde diizenlenen eser sézlesmesi iligkisinden
kaynaklandigindan ayip ihbarmmin yasamin menkul satimina iligkin 184 ve devami maddelerine gore
degil, 362. maddesi ¢ercevesinde degerlendirilmesi gerekir. Gergekten, bu hiikme gore teslim edilen
eserin usuliince muayenesinden sonra ve makul sayilacak siirede ayibi yiikleniciye bildirilmisgse
yiiklenicinin sorumluluktan kurtuldugu kabul edilemez...” (K.1.B.).

10 Oz, Dénme, s. 112; Dayimlarly, a.g.e., s. 54; Erman, insaat, s. 127; Yarg. 14. HD., 31.10.2011 T.,
2011/11457 E., 2011/13044 K.: “...Eserdeki eksiklik, ayip kavramindan ayri bir kavram olup, eserde
sozlesmeye gore yapilmast kararlastirilan bir kisim iglerin yapilmamasi halidir. Eksik is, teslim
edilmeyen is oldugundan bunun icin ayip ihbari gerekmez. B.K.nun 359. maddesi hiikmiine gére,
eserde agik aywplar varsa is sahibinin eserin tesliminden sonra islerin mutad cereyanina gore eseri
muayene etmesi, imkan bulur bulmaz da kusurlar varsa bunlar: yiikleniciye bildirmeyi gerekir. Aksi
halde, eser mevcut haliyle is sahibi tarafindan kabul edilmis sayilir. Gizli ayplar eserin teslimi
anminda mutad muayeneyle goriilemeyen ancak kullanim sirasinda zamanla ortaya ¢ikan ayiplardir.
Kanunun 362. maddesi geregince de, bu tiir ayiplari is sahibinin 6grenir dgrenmez yiikleniciye
bildirmesi gerekir...” (K.1.B.).
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haklarini igeren hiikiimlerden faydalanamayacaktir'!,

teslim ile ortaya ¢ikarlar''?,

Kural olarak bu kilfetler

Gozden gegirme ve bildirim kiilfetlerine iligkin diizenlemeler 818 sayili
kanunda oldugu gibi 6098 sayili TBK igerisinde de yer almaktadir. Bu hiikiimler

arasinda karsilagtirma yapilacak olursa;

S6z konusu kiilfetler 818 sayili kanunun 359. maddesi birinci fikrasinda
“Imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi, islerin mutad cereyanina gore
imkanint bulur bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlart varsa bunlari miiteahhide
bildirmege mecburdur” seklinde diizenlenmis iken 6098 sayili kanunun ayibin
belirlenmesi baslikli 474. maddesinin yine birinci fikrasinda ise “Is sahibi eserin
tesliminden sonra, islerin olagan akigina gore imkan bulur bulmaz eseri gézden
gecirmek ve ayiplart varsa, bunu wuygun bir siire icinde yiikleniciye bildirmek
zorundadr” seklinde diizenlenmistir. Goriildiigii ve asagida incelenecegi lizere
kanun koyucu goézden gegirme ve bildirim kiilfetlerine iliskin diizenlemesini

korumustur.

Karsilastirma agisindan belirtilmelidir ki, eski kanunda gegen kusur kelimesi
aylp kavrammi ifade etmektedir’®. Diger taraftan gozden gecirme icin her iki
kanunda da paralel bir sekilde “islerin olagan akisi” ile “imkan bulur bulmaz”
ifadeleri yer almisken, eski diizenlemeden farkli olarak yeni diizenlemede ayibin
bildirimine iliskin olarak “uygun bir siire i¢inde” ibaresi eklenmistir™*. Bu noktada
belirtilmelidir ki bu ibarenin yer almamasi da diiriistlik kurali nedeniyle arsa
sahibinin gozden gegirme ve bildirim kiilfetleri konusunda sinirsiz bir serbestiye

115

sahip oldugunu ortaya koymayacakti . Ancak kanun koyucu burada herhangi bir

kuskuya yer vermemek adina bir yandan “uygun bir siire i¢inde” ifadesini kullanmis,

! Turanboy, a.g.e., s. 163; Aral/Ayranci, Borglar, s. 357.

12 Ipek Yiicer Aktiirk, Satim Ve Eser Sozlesmelerinde Gozden Gegirme Ve Bildirim Kiilfetleri,
Ankara, Yetkin Yaylari, 2012, s. 127; Yener, a.g.e., s. 159.

13 Erman, insaat, s. 131, dn. 39; Sahin, a.g.e., . 137.

14 Kiyasane uygulanabilecek olan satim sdzlesmesi i¢in de aym durum s6z konusudur(TBK md. 223)
bkz. Bilgehan Cetiner, “Yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda Yarar ve Hasarim Intikali ile Saticinin Ayiptan
Sorumluluguna Hiskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi,”, iUHFM, C. LXVII, S. 1-2, 2009, s. 107.

15 Bkz. TMK md. 2: “Herkes, haklarn kullanirken ve bor¢larim yerine getirirken diiriistliik
kurallarmma uymak zorundadur.

Bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasint hukuk diizeni korumaz.”
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diger yandan ise net bir siire(teslimden itibaren 7 giin, 4 ay vs. gibi) dngoérmeyerek

somut olayin durum ve kosullarina gore takdiri hakime birakmustir.

Asagida arsa sahibinin bahsi gecen bu gozden gecirme ve bildirim kiilfetleri

tizerinde durulacaktir.
2. Gozden Geg¢irme Kiilfeti

Yiiklenicinin yapidaki ayiplardan sorumlu tutulup, arsa sahibinin seg¢imlik
haklarin1 kullanabilmesinin kosullarindan birisi yapinin muayene(gdzden gegirme)
edilmesidir™®. Yukarida da agiklanmus oldugu iizere tekrar belirtilmelidir ki, bu
gbzden gegirme ve bildirim kosullar1 hukuksal nitelikleri itibariyle birer bor¢ degil,
sadece arsa sahibinin ayipli yap1 karsisinda yiikleniciye yoneltebilecegi segimlik
haklar1 kullanabilmesinin 6n kosullari yani kiilfetleridir'*’. Kiilfet ise borg
kavramindan farkli olarak, kanun tarafindan iizerine yiiklenen bir davranisi geregi
gibi veya hi¢ yerine getirmeyen kisinin yine kanunda kendisine saglanan haklari
kismen veya tlimiiyle kullanamamasi sonucunu ortaya ¢ikaran bir kurumdur®®®,
Kiilfetin yerine getirilmemesi kisi acisindan bir hukuki sorumlulugun dogmasina ya
da mevcut sorumlulugun genislemesine neden olmaz'™®. Kural olarak kiilfetin yerine
getirilmemis olmas1 sonuclarini alacakli tizerinde dogurur ve alacaklinin bir hakkinm

elde edememesine veya kaybetmesine neden olur*?°

. Dolayisiyla, yiiklenici ger¢ekten
de kendisine atfedilebilecek sekilde ayipli bir eser meydana getirmis olsa dahi arsa
sahibi belirtilen bu kiilfetleri yerine getirmedigi takdirde ayiba iliskin olarak,

secimlik haklar baglaminda, yiikleniciye bagsvuramayacaktir.

Tirk Borglar Kanunu’muzdaki diizenleme bulan bu gbézden gegirme

kiilfetinin maksadi, eserin teslim edilmis halindeki niteliklerin, sozlesmede

18 yarg. 15. HD., 09.05.2008 T., 2007/2052 E., 2008/3111 K.: “... Ger¢ekten de Bor¢lar Kanunu'nun
359 ve 360. maddeleri uyarinca iy sahibi eserin tesliminden sonra imkanmi bulur bulmaz eseri
muayene etmeye ve ayiplari varsa bunu yiikleniciye bildirmeye mecburdur...” (K.1.B.).

Y7 Biiyiikay, a.g.e., s. 106; Ucar, Ayip, s. 137-138.

18 Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 32; Oguzman/Oz, a.ge., s. 18; Yiicer
Aktiirk, a.g.e., s. 67; “Yiiklenti” olarak ifadesi igin bkz.: Nejat Aday, Ozel Hukukta Yiiklenti
Kavram Ve Sonuclari, Istanbul, Beta Basim Yayim Dagitim, 2000, s. 237 vd.

19 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 32.

120 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 32.
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kararlastirilmis olan veya kararlastirilmamis dahi olsa objektif olarak bir eserde
bulunmasi gereken niteliklere uygun olup olmadiginin arastirilmas:  ve

bulunmasidir’?!,

Arsa sahibinin yapiyr gozden gecirme kiilfeti, yapmin teslim edilmesiyle
ortaya ¢ikmaktadir'??, TBK 474. maddesinin birinci fikrasinda agikca diizenlendigi
tizere, arsa sahibi yapt kendisine teslim edildikten sonra yapiyr gozden
gegirmelidir(muayene)lzg. Gozden gegirme ve bildirim kiilfetlerine uyulmamasi arsa
sahibinin yapiy1 kabul etmis sayillmasina ve bu konuda ytiklenicinin sorumlulugunun

ortadan kalkmis olmasina neden olacaktir'®,

TBK 474. maddeye gore arsa sahibi gdzden gecirmeyi “iglerin olagan akigina
gore” ve “imkan bulur bulmaz” yapmahd1r125. Bundan da anlasilacag: {izere arsa
sahibinin somut olaydaki siibjektif konumu gézden gegirmenin zamaninda yapilip
yapiimadigim aydinlatacaktir'®. Buna gore, gozden gegirmenin yapilmasi gereken
zaman i¢in diirtistliik kurali da dahil rol oynayacak, hakli sebeplerin varlig1 halinde

gbzden gegirme siiresi daha ileri bir zamanda yap11abilecektir127.

Gozden gegirme siiresi bakimindan yerel bir uygulama, adet veya teamiil
bulundugu takdirde, somut olay da gbz Oniline alinmak suretiyle gbzden gecirme ve
bildirim kiilfetleri i¢in bu kistaslar da uygulanabilir'?®. Bu noktada belirtilmelidir ki,

gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerinin kanunda diizenlenis bi¢imine goére bir

21 Ugar, Ayip, s. 139.

122 Biiyiikay, a.g.e., s. 107; Erman, insaat, s. 131; ayrica yapiimn teslim edilmis sayilmasi hususunda
goris i¢in bkz. Biyiikay, a.g.e., s. 107: “...Eserin tamamlanip teslim edilmesi ise iskan ruhsatinin
alinmasindan sonra soz konusudur. Iskan ruhsati alinmadan teslim, teslim olmadan da muayene ve
ihbar kiilfetleri baslamamalidir...”.

123 Yarg. 15. HD., 01.04.2008 T., 2007/2713 E., 2008/2063 K.: “...eserin teslim olunmasindan
itibaren BK.nun 359 ve devami maddeleri uyarinca is sahibinin teslim alinan eseri islerin mutad
cereyanina gore imkanint bulur bulmaz muayeneye ve kusurlari varsa bunlar yiikleniciye ihbar
etmeye zorunludur...” (K.1.B.).

124 Sahin, a.g.e., s. 141; Biiyiikay, a.g.e., s. 107; YHGK, 16.04.1997 T., 1997/15-36 E., 1997/336 K.:
“..B.K. 'nun 359/1 maddesi uyarinca, imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi, islerin
cereyamina gore, imkanmni bulur bulmaz o seyi muayeneye ve kusurlart varsa bunlart miiteahhite
bildirmeye mecburdur. Ayni Yasamin 362/2 maddesi geregince, eger is sahibi kanunen tayin olunan
muayene ve ihbart ihmal ederse eseri zimnen kabul etmis sayulr, eserin kabulii halinde de, miiteahhit
her tiirlii mesuliyetten beri olur...” (K.1.B.).

125 yiicer Aktiirk, a.g.e., s. 127; Sahin, a.g.e., s. 140; Erman, insaat, s. 131.

126 Erman, insaat, s. 131.

127 Erman, insaat, s. 131; Biiyiikay, a.g.e., s. 108.

1% Biiyiikay, a.g.e., s. 108.
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simnirlama  getirilmediginden, taraflar da aralarinda bu kiilfetlerin nasil yerine
getirilecegine dair anlasmaya varabilirler'”®. Dolayisiyla bu kiilfetlerin yerine
getirilip getirilmedigi hususunda Oncelikle somut arsa payr karsilifi ingaat

sozlesmesindeki belirlemelere bakilmasi yerinde olacaktir.

Arsa sahibi aksine bir s6zlesme veya teamiil bulunmadig1 arsa pay1 karsilig
ingaat sOzlesmelerinde, gozden gecgirmeyi bir uzman veya bilirkisi marifetiyle
yaptirmakla yiikiimlii degildir130. Tabi ki arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde
gbzden gecirme bakimindan bazi 6zel durumlar ortaya ¢ikabilir. Soyle ki, bir beyzbol
oyuncusu siparis ettigi beyzbol sopasindaki egriligi ya da piiriizleri teslim aninda kisa
bir incelemeyle kendisi de fark edebilecekken, arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmelerinin yapis1 geregi ortaya cikarilan eserdeki ayiplari fark etmek her ne
kadar agik ayip da olsa uzmanlik gerektirebilecektir. Bu gibi durumlarda bilgisi ve
tecriibesi olmayan arsa sahibinin, yapiy1 kendisi ve basit usullerle kontrol etmesini
her olayda istisnasiz gbzden gegirme kiilfetinin yerine getirilmesi saymak ve hatta bu
nedenle ortaya ¢ikmayan ayiplar gizli ayip saymak diiriistliik kuralina aykirilik teskil
edecektir. Bu bakimdan gozden gegirmenin yapilisi hususunda somut olayin da goz

. . 131
oniine alinmas gerekecektir™".

Diger taraftan kanun koyucu bahsi gecen TBK 474. maddenin ikinci
fikrasinda gozden gegirmenin yapilisina iligkin “Taraflardan her biri, giderini
karsilayarak, eserin bilirkigi tarafindan gozden gegirilmesini ve sonucun raporla
belirlenmesini isteyebilir.” hitkkmii kaleme alinmistir. Bu nedenle taraflar aralarindaki
sozlesmeye koyacaklari hiikiimlerle gozden gecirmenin yapilisina iliskin belirlemeler
yapabilecekleri gibi, bu belirlemeler yapilmadigi takdirde dahi yapi bilirkisiye
inceletilebilecektir. Bu konuda sdzlesmeye bir hiikkiim konulmasina gerek

132 3

bulunmamaktadir*. Bu yetki s6zlesmenin her iki tarafina da tanmmigtir™,

29 Ucar, Ayip, s. 139.

30 Biiyiikay, a.g.e., s. 108.

B Ayrica, gozden gegirme kiilfeti bakimindan alici konumunda bulunan kisinin uzmanlik sifatia
sahip olmasi (tacir gibi) halinde gozden gegirmeye iliskin 6zen kiilfeti genisledigi yoniinde bkz.:
Yiicer Aktiirk, a.g.e., s. 98.

132 Ugar, Ayip, s. 140.

13 Erman, Insaat, s. 123; Ucar, Ayip, s. 140.
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Yukarida ayip ¢esitlerine iliskin kisimda da aciklandigi tizere, ayiplar bir
ayrima gore agik ayiplar ve gizli ayiplar olarak ikiye ayrilmaktadirlar. Bu noktada,
Tirk Borglar Kanunu’muzdaki gézden gecirme kiilfetine iliskin diizenlemeye
bakildiginda, bu kiilfetin a¢ik ayiplar bakimindan diizenlenmis oldugu
goriilmektedir™*. Yapida yer alan gizli ayiplar ve hatta yiiklenicinin bilerek gizledigi
ayiplar igin ise arsa sahibinin bir gbzden gegirme kiilfeti bulunmamaktadir™. Bu

nedenle bahsi gecen gizli ayiplar igin yiiklenicinin sorumlulugu devam edecektir.

Diger taraftan gozden geg¢irme bakimindan agik ayiplart da ikili bir ayrima
tabi tutmak yerinde olacaktir. Buna gore, agik ayiplarin da kendi iginde “teslim
sirasinda agikca goriilebilen ayiplar” ve “teslim sirasinda farkedilememekle birlikte
usuliine uygun gozden gecirme ile ortaya cikarilabilecek ayiplar” seklinde ikili bir
ayrimda degerlendirilmesi gerekir. Bu ayrimda, teslimdeki acik¢a goriilebilen
ayiplardan yiiklenicinin sorumlulugu yoluna gidebilmek i¢in arsa sahibi tarafindan
ihtirazi kayit ileri sirmek gerekecegi aciktir™®. Aksi halde asagida™’ deginilecek
olan eserin kabul edilmis olmasit durumu ortaya cikabilecektir. Bu ise yiiklenicinin
ayiplardan sorumlulugunu ortadan kaldiracaktir. Dolayisiyla arsa sahibinin ayip

karsisindaki haklari ileri siirememesine neden olacaktir.

Gozden gegirme kiilfeti bakimindan ortaya ¢ikabilecek ikinci durum ise gizli
aylp durumudur. Kanun koyucu yukarida da belirtildigi iizere gdzden gecirme
kiilfetini agik ayiplar i¢in belirlemistir. Dolayisiyla agik ayiplardan farkli olarak gizli
ayiplar bakimindan arsa sahibinin bir gozden gecirme kiilfetinin bulundugundan

bahsedilemeyecektir.

Gizli ayiplar bakimindan gozden gecirme kiilfetinin bulunmamasi bu
ayiplarin niteliginden kaynaklanmaktadir. Zira gizli ayiplar normal bir gdézden
gecirme ile ortaya ¢ikarilamayacak ay1p1ard1r138. Bu ayiplar kullanimla ve zamanla

ortaya ¢ikan ayiplar olduklarindan arsa sahibine teslimden hemen sonra bir gézden

134 Biiyiikay, a.g.e., s. 108; Erman, insaat, s. 134

% Yiicer Aktiirk, a.g.e., s. 94; Erman, insaat, s. 134.

1% Senai Olgag, istisna Akdi, Istanbul, Ismail Akgiin Matbaasi, 1966, s. 470.

137 Bkz.: 11. Béliim, 11. Yiiklenicinin Sorumlulugunu Kaldiran Haller, B. Eserin Kabulii.
138 Erman, insaat, s. 125.
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gecirme kiilfeti yiiklenmesi hayatin olagan akigina ve maddenin dogasina aykir
olacaktir. Dolayisiyla kanunda i sahibine gizli ayiplar icin gozden gegirme kiilfeti
yiiklenmemistir. Ancak gozden gegirme kiilfeti olmamasina ragmen, daha sonradan
ortaya c¢ikan ayiplarin derhal bildirilmemesi kabul ve ayiptan dogan haklarin

e . < 139
yitirilmesi sonucunu dogurur .

Diger taraftan yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplarin gizli ayiplar
olduklarinda gozden geg¢irme kiilfetinin olmayacaginda tereddiit bulunmamaktadir.
Bununla birlikte kasten gizlenmis agik ayiplarda durumun ne olacagi diisiiniilebilir.
Belirtilmelidir ki, doktrinde bunun gibi yiiklenici tarafindan kasten gizlenmis olan
acik ayiplarda gozden gegirme kiilfetinin yerine getirilmemis olmasinin yiiklenicinin

sorumlulugunu ortadan kaldirmadig: belirtilmektedir'“.

3. Bildirim Kiilfeti

a. Genel Olarak

Yukarida belirtilen kiilfetlerden bir digeri olan ve gdzden gegirme kiilfetinin
ikinci ayag1 sayilabilecek kiilfet ise bildirim(ihbar) kiilfetidir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun 474. maddesinde “is sahibi... ayiplari varsa, bunu uygun bir siire iginde
yiikleniciye bildirmek zorundadir.” denilmistir. Dolayisiyla arsa sahibinin iizerine
diisen kiilfet, kendisine teslim edilen yapmin gozden gecirmesiyle bitmemekte,
ayrica gozden gecirme sonucu varsa bu ayiplarin yiikleniciye bildirilmesi de

gerekmektedir*..

139 Tandogan, Ozel 11, s. 220.

149 Bkz. Erman, insaat, s. 134.

%! Erman, insaat, s. 135; Sahin, a.g.e., s. 141; Yarg. 15. HD., 27.03.2009 T., 2009/336 E., 2009/1793
K.: “...Eserin tesliminden sonra iy sahibi, islerin dogal gidisine gére imkant bulur bulmaz eseri
gozden gecirmek ve bozuklugu varsa derhal yiikleniciye bildirmek zorundadir. Tersi durumunda
yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulmus olur. Ancak, kasten sakladigi kusurlarla usuliine uygun
yapilan muayenede fark edilemeyecek aywplar icin yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger,
meydana getirilen eserin teslim alindigi swrada usuliine uygun yapilan gézden gegirme ile varolan
bozuklugu gériilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. Ayip, sonradan ortaya Cikarsa is
sahibi, 6grenir 6grenmez yiikleniciye derhal bildirmek zorundadir...” (K.1.B.).
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Belirtilmelidir ki, s6z konusu fikrada “zorundadir” ibaresi kullanilmis ise de
bu hiikmiin arsa sahibine yiiklenmis bir borcu ifade etmemektedir’*. Gozden
gecirme Kkiilfetinde de belirtildigi gibi, bildirim kiilfeti yalnizca arsa sahibinin
yapidaki ayiplar karsisinda kanundaki se¢imlik haklarini kullanmasi agisindan bir 6n
kosuldur ve bu haklarimi kullanmak istemeyen arsa sahibinin gézden gecirme Ve
bildirim kiilfetlerini yerine getirmemesinde bir sakinca olmayacaktir**®, Bu durumda
arsa sahibi yapiyr bu halde kabul etmis sayilacagi, yiiklenici ise sadece kasten
sakladig1r ayiplardan ve yapidaki diger gizli ayiplardan sorumlu olmaya devam
edecegi, bunun disindaki ayiplardan ise sorumlulugu ortadan kalkmis olacagi

belirtilmektedir*.

Bahsi gegen bu bildirim kiilfetinin amaci ise is sahibinin(arsa sahibi) yaptigi
veya yaptirdigi gozden gecirme sonucu ortaya ¢ikan ya da kullanmayla ortaya ¢ikan
ayiplarin varligindan ve yine bu ayiplarin niteliklerinden, kisacasi eserin ayipli ve bu
haliyle soOzlesmeye aykiri oldugundan yiiklenicinin haberdar edilmesidir™®.
Goriildigii tizere gozden gegirme ve bildirim kiilfetleri yiiklenicinin, insa ettigi
yapidaki sozlesmeye aykiriliklar1 kisa siirede fark etmesi ve bunun karsisinda

ayiplarin daha biiyilk oranlara ulagsmadan giderilmesi gibi bir imkanm1 da

saglamaktadir.

Yukarida gozden gecirme Kkiilfetinin, yapist geregi gizli ayiplarda
uygulanamayacagi ve kanunda da bu ylizden gézden gegirme kiilfetinin yalnizca agik

ayiplar bakimindan diizenlenmis oldugu belirtilmis idi. Buna karsilik bildirim kiilfeti

142 818 sayili kanunda bu ibare “mecburdur” seklinde idi.

3 Ugar, Ayip, s. 149.

1% Ugar, Ayip, s. 149; Biiyiikay, a.g.e., s. 107; YHGK, 09.12.1992 T., 1992/15-649 E., 1992/732 K.:
“...Eser sozlesmesinde de, -yiiklenicinin kusurlu olmas: kaydiyla is sahibinin ayiptan otiirii BK.nun
96. maddesine dayanarak yiiklenici aleyhinde dava agabilecegini kabul eden gériisii rastlaniimakla
beraber ( M.R. Karahasan T. Bor¢lar Hukuku, 1992 B., s. 989 vd. Imar Insaat Thale Hukuku, 1979 B.,
s. 150 vd. ) agrlikh diisiince, BK.nun 359 ve 362. maddelerinde ongériilen muayene ve ihbar kiilfetine
katlanmayan is sahibinin, ayptan otiirii hakkimin diisecegi seklindedir ( Prof. Dr. H. Tandogan
Bor¢lar Hukuku, c. 2, 3. B., s. 160 vd., Prof. Dr. F. Eren Bor¢lar Hukuku, c. 3, 3. B., s: 214 vd; Yr.
Dg¢. Dr. A. Turanbay, A. U.HF. Der., 1988-1990, s.1-4 ). Davacrya teslim edilen bagimsiz béliimiin,
kararlastirilandan kiigiik yapilmasinin ayip sayimasi halinde durum béyle olmasina ragmen, bu halin
eksik is olarak kabuliinde BK.nun 96. maddesine dayanilarak istemde bulunulabilecegi tartismasizdur.
Eksik iste, noksan ifa halinde teslimde c¢ekince koymaya, muayene ve ihbara gerek olmadigi
hususunda ogretide hemen gériis birligi bulunmast bir yana kararlilik kazanmis yargisal kararlar da
bu yéndedir...” (K.1B.).

Y5 Ugar, Ayip, s. 147.
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ise yine niteligi ve maksadi itibariyle hem agik hem de gizli ayiplar bakimindan
gecerlidir'®®. Zira, bildirim kiilfetinin amaci yiiklenicinin eserdeki ayiplardan ve buna
bagl olarak sozlesmedeki aykiriliklardan haberdar edilmesidir. Bu nedenle ister agik
ister gizli ayip olsun bildirim kiilfetinin (TBK 474. madde de gz 6niine alindiginda)
her iki ayip tiirli i¢in de gegerli oldugunda ve bunlara uyulmamasinin yiiklenicinin

ayiptan sorumlulugunu kaldiracaginda tereddiit yoktur.
b. Bildirimin Siiresi

Bildirim ile ilgili diger bir husus ise ayiba iligkin bu bildirimin ne kadar bir
stire icinde yapilacagidir. S6z konusu TBK 474. madde hiikkmiine baktigimizda
bildirime iliskin olarak “uygun bir siire i¢inde” ibaresinin kullanildig:
goriilmektedir'®’. Buradaki diizenleme tamamlayici bir hukuk kurali niteliginde olup
taraflar buna iligkin siireleri aralarinda yapacaklar1 anlagsmalarla diizenleyip
degistirebilirlerl48. Bu konuda oncelikle aralarindaki agik veya zimni anlagma gegerli

149

olacaktir™ . Hatta arsa sahibi yapidaki ayiplar1 gozden gecirmede ve bildirimde

gecikmis dahi olsa yiiklenici ayiplardan dolay1 sorumlulugunu kabul edebilir.

Diger taraftan siire bakimindan bir belirlemenin yapilmis oldugu durumlarda
arsa sahibi ayibt Ogrenir O6grenmez bildirmek zorunda olmayip, sdzlesmede

kararlagtirllmis vakti kullanabilecektir ve bu konuda yiiklenici ayibin derhal

“® Turanboy, a.g.e., s. 164; Yarg. 23. HD., 16.01.2013 T., 2012/5835 E., 2013/129 K.: “...Zira
yiiklenicinin, is sahibine olan bor¢larina aykiri olarak, imalini yiiklendigi eserin ayipli olmasi
durumunda: is sahibi, acik aywplarda B.K.nin 359., gizli ayiplarda ise 362. maddeleri hiikiimlerine
uygun olarak ihbarda bulundugu takdirde, ayni Kanun'un 360. maddesinde taminan haklar
kullanabilir...” (K.1B.).

Y7 Emre Gokyayla, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Eser Sézlesmesine iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi: Prof.
Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 2011, s. 582.

18 Tirker Yalginduran, Alt istisna (Taseronluk) Sozlesmeleri, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2000, s.
123; Yiicer Aktiirk, a.g.e., s. 91; Erman, insaat, s. 136; Ucar, Ayip, s. 146.

9 yarg. 15. HD., 30.05.1989 T., 1989/1784 E., 1989/2573 K.: “...is sahibi eseri teslim aldiktan
sonra, islerinin elverdigi olgiide o seyi muayene etmek ve kusurlart varsa bunlart yiikleniciye
bildirmek zorundadwr. A¢ik ayibin derhal yiikleniciye bildirilmesi gerektigi gibi gizli ayip niteliginde
olan kusurlarin ortaya ¢ikmasi halinde de aym siire icinde yiikleniciye ihbari gerekir. Ihbarn tabi
oldugu siire taraflar arasindaki sézlesmede agiklanmadigi taktirde Borglar Kanunu'nun 359/1.
maddesinde belirtildigi iizere bunun "islerin mutad cereyanina gore" saptanmast yasa geregidir...”
(K.I.B.).

81



bildirilmemis olduguna iliskin iddiada bulunamayacaktir*®. Ancak belirtilmelidir ki
bazi hallerde somut durum geregi derhal bildirim yapilmasi gerekip de arsa sahibinin
aralarindaki anlasmada belirlenen siireyi sonuna kadar kullanmasi, her ne kadar
yiiklenici ile aralarinda bir anlagsma dahi olsa diiriistliik kuralina agik¢a aykirilik

teskil ediyor ise 0 oranda korunmayacaktir.

Taraflar bu siireleri kendileri belirleyebilecek olsalar dahi, bu belirlemeler
diiriistliik kurallar1 ve hayatin olagan akisina uygun belirlemeler olmalidir. Ornegin
gozden gecirme kiilfetinin saglikli bir sekilde yerine getirilmesini engelleyecek
sekilde kisa bir bildirim siiresinin belirlenmis olmasi gegerli olmayacak ve boyle bir
durumda kanunda belirtildigi sekliyle “islerin olagan akisina gére imkan bulur
bulmaz” ifadesine gore degerlendirme yapmak gerekecektir™'. Gizli ayiplarda ise
gozden gecirme kiilfeti bulunmamakla beraber, gizli ayip ortaya c¢iktigr andan
itibaren yine imkan bulur bulmaz bildirim yapilmasi gerekecek ve zamanasimu siiresi

icerisinde ay1p karsisindaki haklar kullanilabilecektir'?,

Ister agik ister gizli ay1p olsun bildirimin ge¢ yapilmis olmas: yiikleniciye bu
konuda bir def’1 imkant1 saglayacakt1r153. Bu noktada bu def’i ileri siirmek veya yine
de ayiba kars1 sorumlulugunu kabul etmek yiikleniciye baglidir. Dolayistyla bildirim

kiilfetinin hi¢ ya da zamaninda yerine getirilmedigini yiiklenici ileri siirecektir™”,

%0 Erman, insaat, s. 136; Yarg. 15. HD., 15.04.2008 T., 2007/3124 E., 2008/2496 K.: “...Eserin
tesliminden sonra is sahibi, islerin olagan gidisine gore, imkan bulur bulmaz eseri gozden gegirmek
ve bozuklugu varsa derhal yiikleniciye bildirmek zorundadwr. Garanti siiresi kararlastirilmis ise,
garanti siiresi icinde de ayip ihbart yapulabilir...” (K.1.B.).

B Ugar, Ayip, s. 146.

52 yarg. 15. HD., 21.03.2006 T., 2006/1032 E., 2006/1621 K.: “...Eserin tesliminde is sahibi isin
mutad cereyanina gore imkanini bulur bulmaz muayeneye ve kusurlar: varsa yiikleniciye bildirmek
zorundadir. Sonradan ortaya ¢ikan gizli ayiplarin ise ortaya ¢iktiklar: tarihten itibaren is sahibine
bildirilmesi gerekir ( BK.nun 359, 362 maddeleri ). Dava konusu olayda eser teslim edilmistir.
Depremden sonra meydana gelen hasarlar i¢cin davaci tarafindan bir takim basit onarimlar yapilmis
ise de, hasarin esasina iligkin gizli ayipl imalat, teftis raporu sirasinda yapilan deney ve alinan rapor
sonucunda ortaya ¢ikmistir. Ayipl imalatin mahiyeti ve ayibin nasil giderilecegine dair inceleme i¢in
gececek zaman dikkate alindiginda, davaliya gonderilen 18.11.2004 tarihli ayip ihbarinin siiresinde
bulundugunun kabulii gerekir. BK.nun 126/4. maddesi uyarinca miiteahhidin, kasit veya agir kusuru
ile akdin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemis ve bilhassa ayipli malzeme kullanmig veya aypl bir
is meydana getirmig olmasi sebebiyle ac¢ilacak davalarda 10 yillik zamanagimi siiresinin uygulanmasi
zorunludur. Bu durumda mahkemece aywp ihbarimin zamaninda yapildigi kabul edilerek, isin esasina
girilmeli ve olusacak sonug dairesinde karar verilmelidir...” (K.1.B.).

153 Ugar, Ayip, s. 146.

1 Ugar, Ayip, s. 147.
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c. Bildirimin Icerigi

Yukarida ifade edildigi tizere bildirim ile is sahibi eserdeki ayiplar1 ve buna

bagli olarak sézlesmeye aykiriliklar yiiklenicinin bilgisine sunmaktadir’®®

. Diger bir
deyisle, arsa sahibi yapidaki ayiplardan dolay:1 yiiklenicinin sorumlu oldugunu
bildirmektedir. Bu bakimdan 6ncelikle ifade edilmelidir Ki, arsa sahibinin yapmasi
gereken bu bildirim kiilfetinden kaynakli irade beyani, niteligi itibariyle hukuki islem
benzeri bir fiildir ve her ne kadar bu bildirimin yapilmast TBK md. 475’deki
secimlik haklarin talep edilebilmesinin 6n kosulu da olsa, arsa sahibi kanunda
kendisine taninan se¢imlik haklar1 bu bildirimle beraber kullanmak zorunda olmayip

ayrica da talep edebilecektir'®®.

fhbarm amaci yapidaki ayiplarin yiiklenici tarafindan 6grenilmesinin ve
bunun karsisinda sorumlu tutulacagmin kendisine bildirilmesi oldugundan, arsa
sahibi yiikleniciye yapacagi bildirimde eserdeki ayiplar1 ve bunlarin niteliklerini
gergege uygun bir sekilde ortaya koymalidir™’. Bu bakimdan insaattaki ayiplarin net
bir sekilde ifade edilmesi gerekmektedir'®®. Dolayisiyla arsa sahibinin bildirim
kiilfetinin yerine getirilmesi amaciyla yapacagi “insaat iyi olmamus, insaati hig

begenmedim vs.” gibi belirsiz beyanlar, bildirim olarak nazara alinmayacaktir™®.

Ancak, c¢ogunlukla arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin tecriibesiz

tarafini olusturdugundan, arsa sahiplerinin mevcut ayiplar bir bilirkisi gibi tek tek ve

% yarg. 15. HD., 20.07.2005 T., 2004/7112 E., 2005/4421 K.: “...Somut olayda 07.07.1994 tarihli
tutanaga gore eser reddedilmeyip acgik ve gizli ayiplar nedeniyle ihtirazi kayitla teslim alinmig
oldugundan bedelin 6denmemesi soz konusu edilemez. Davalr arsa sahibi teslim tutanaginda ayiplara
karsi ihtirazi kayit koydugu ve bakiye is bedeli olan tapu devrine yanasmadigindan muayene ve ihbar
miikellefiyetini yerine getirmis sayilir ve ancak BK.'nun 360. maddesinin ikinci fikrasina gére eksik ve
ayipl imalat nedeniyle bu oranda bakiye is bedeli olan tapu devrini vermekten kaginabilir...”
(K.1.B.).

% Biiyiikay, a.g.e., s. 111; Ugar, Ayip, s. 148.

7 Ugar, Ayip, s. 147.

'*® Daymlarli, a.g.e., s. 54; YHGK 08.10.2003 T., 2003/15-474 E., 2003/545 K.: “...Is sahibinin
ayibin sebeplerini, neden ileri geldigini, teknik aciklamasini bildirmesine gerek yoktur. Ancak ayibin
ne oldugu, hangi kisimlarda belirdiginin bildirilmesi gereklidir. Sadece eserin sézlesmeye uygun
yapumadigin bildirmek ayip ihbart anlaminda kabul edilemez. Bor¢lar Kanununun 362/3. maddesi
geregince is sahibi kanunen tayin olunan muayene ve ihbart ihmal ederse eseri zimnen kabul etmis
sayuwr. Eger bu muayene bilirkisi araciligiyla yapilmissa ve karsi tarafa teblig olunmussa veya bu
konuda dava agilmissa bu husus ayip bildiriminin yapildigi anlamina gelmektedir...” (K1.B.).

1% yiicer Aktiirk, a.g.e., . 176 vd.; Erman, Insaat, s. 138; Ucar, Ayip, s. 148.
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dogru bir sekilde nitelendirmesi gibi bir zorunluluklar: da bulunmamaktadir*®. Buna
karsilik arsa sahibinin bir uzman veya bilirkisi yardimi aldigi durumlarda ise bu
kisilerin hazirladig1 raporlarda ayiplarin daha detayli bir sekilde yer almasi ve

yiikleniciye de bu sekilde bir bildirim yapilmasi beklenebilecektir'®.
d. Bildirim Sekli

Eser sozlesmeleri i¢in herhangi bir sekil sart1 aramayan kanun koyucu, ayiba
iligkin olarak da arsa sahibine bir bildirim kiilfeti yiiklemis, ancak bu bildirimin nasil
yapilmasi gerektigine iliskin bir diizenleme yapmam1$t1r162. Bu bakimdan ayiptan

kaynakl1 bu bildirim herhangi bir sekilde yap11abilecektir163.

1% yiicer Aktiirk, a.g.e., s. 176 vd.

161 Yarg. 15. HD., 21.12.1995 T., 1995/6826 E., 1995/7615 K.: “...Dosya icerisindeki belgeye gire
davacinin 28.10.1993 tarihinde daireleri teslim aldigi anlasildigindan ve davact 25.5.1994 tarihine
kadar bekleyip bu tarihte tespit isleminde bulunmugs oldugundan ortak yerlerdeki kusurlu islerin agik
veya gizli ayip olup olmadigr da belirlenerek, acgik ayplar icin davact siiresi i¢inde ihbarda
bulunmamug ise BK. 359/1 ve 362/1. maddesi geregince isi oldugu gibi kabul etmis sayilir. Gizli ayip
niteligindeki kusurlu islerin, yani sonradan ortaya ¢ikan kusurlu ve aypl islerin hangileri oldugu ve
bunlarin ortaya ¢iktigi tarih de saptanarak BK.nun 361/3. maddesi geregince o tarihlerden itibaren
makul siire igerisinde ihbar veya tesbit yapilmis olup olmadigi da keza bilirkisi araciligiyla
saptanarak, bunlarin ortaya ¢iktigi tarihten itibaren makul siire icerisinde ihbar edildigi veya tespit
yaptirlldigi tarihte bunlarin tespit raporundaki bedellerine hiikmedilmesi, aksi halde, yani gizli
ayplarin ortaya c¢iktig1 tarihten itibaren makul siire igerisinde ihbar yapimamis yahut tespit
yaptirilmamus ise bu gizli ayipl isler hakkindaki isteminin dahi reddine karar verilmelidir. A¢tk veya
gizli ayipl isler disinda eksik isler varsa bu eksik isler igin ayrica ihbar yapimasina gerek
bulunmadigindan, ortak yerlerdeki eksik islerin neler oldugu tespit edilerek bunlarin tespit tarihindeki
bedellerine hiikmedilmelidir...” (K.1.B.).

2 Yarg. 15. HD., 06.02.2002 T., 2001/4689 E., 2002/546 K.: “...Is sahibi, yapilan is, kendisine
teslim edilir edilmez islerin mutad cereyanina gore imkanini bulur bulmaz isi muayeneye ve kusurlar
varsa bunlart yiikleniciye bildirmeye mecburdur ( B.K.madde 359 ); aksi halde is sahibi kendisine
teslim edilen isi zimnen kabul etmis sayilir ( B.K.madde 362/I1 ). Eserdeki acik ayplarin bedeli de, az
yukaridaki kurallara uymak kosuluyla, teslim tarihindeki piyasa rayicine gore hesaplanacak fiyatlarla
5 yillik zamanasimu siiresinde istenebilir. B.K.nun 359. maddesindeki ayp ihbart herhangi bir sekle
bagl olmayip, sozlii olarak da yapilabilir; yazili olmast isbat kolayligi saglar...” (K.1.B.).

163 Tandogan, Ozel I, s. 173; Erman, Insaat, s. 138; Turanboy, a.g.e., s. 165; Dayinlarli, a.g.e., s. 55;
Sahin, a.g.e., s. 141; Ucar, Ayip, s. 153; Biiyiikay, a.g.e., s. 111; Yarg. 14. HD., 11.10.2011 T,
2011/9068 E., 2011/11860 K.: “...Eser sozlesmelerinde ise, meydana getirilen eserde a¢ik ayip varsa
ihbarin Bor¢lar Kanunu'nun 359. maddesine gore eserin tesliminden sonra iglerin mutat cereyanina
gore imkan bulunur bulunmaz yapimasi, eser gizli ayiplar tasiyorsa buna iligkin ihbarin da ayni
yasanin 362. maddesine gére ayiplarin ortaya ¢iktigina vakif olundugunda ihbar edilmesi gerekir.
Ayip ihbart yazili yapilabilecegi gibi, sozlii de yapilabilir. SozIii yapilan ayip ihbarimn ise tanik
sozleriyle ispat edilmesi olanaklidir. Onemli olan ihbarin herhangi bir sekilde yapildiginin
kanitlanmasidir...” (K.1.B.); Yarg. 15. HD., 07.12.2011 T., 2011/752 E., 2011/7242 K.: “...BK'mn
359. maddesindeki ayp ihbari herhangi bir sekle bagl olmayip sézlii olarak da yapilabilir...”
(K.1.B.); Yarg. 15. HD. 04.10.1993 T., 1993/2582 E., 1993/3769 K.: “...Eser sozlesmesine dayali
anlasmazliklarda, teslimden sonra ortaya ¢ikan gizli ayibi, is sahibinin, vakif olur olmaz bildirme
yiikiimliliigii, her hangi bir sekle bagh degildir.” (K.1.B.).
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Arsa pay1 karsilig ingaat sdzlesmeleri her ne kadar (tasinmaz satisina iliskin
edimler icermelerinden dolay1) resmi sekilde yapilmalar1 gereken sézlesmeler olsalar
da bu bildirim kilfeti bakimindan eser so6zlesmesine iligskin hiikiimlere tabidirler. Bu
yiizden arsa sahipleri bu bildirimleri s6zli olarak, mektupla, noter kanaliyla ve hatta
dava agmak da dahil olmak iizere istedikleri sekilde yapabileceklerdir'®. Bunun gibi,
her iki tarafin tacir olmasi da bildirimin bir sekle bagli olmasi sonucunu
dogurmamakta ve yapidaki ayiplarin  bildirimi  herhangi bir sekilde
yapllabilmektedir165. Fakat taraflar aralarinda anlasmak suretiyle gozden gecirmenin
stiresini, nasil yapilacagini bunun yaninda bildirimin siiresi belirleyebilecekleri gibi
bildirimin ne sekilde yerine getirilmesi gerektigini de belirleyebilirler. Bu
durumlarda bildirimin gegerliligi agisindan sézlesmeye uygun yapilip yapilmadigina

bakmak gerekecektir.

Ancak belirtmek gerekir ki, ayiplar karsisinda is sahibinin bildirim kiilfetini
de diizenleyen hiikiimler, dogal olarak tasmir-tasinmaz, ekonomik ve fiziksel
anlamda biiyiik-kiigiik tiim eser sozlesmesi ¢esitlerini kapsamakta oldugundan bu
bildirim kiilfetinin sekle baglanmamis olmasit hayatin dogal akisina uygun olsa dahi,
insaat sozlesmeleri gibi siire, emek, para gibi acilardan daha kapsamli sozlesmelerde
bildirim kiilfetinin sozlii olarak yerine getirilmesi hak sahipleri agisindan biiytiik bir

166

risk teskil etmektedir™. Bu bakimdan arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde

164 Ugar, Ayip, s. 153; Yarg. 15. HD., 23.03.2009 T., 2008/2057 E., 2009/1644 K.: “... Ayipli islerle
ilgili olarak acik aywplart yoniinden BK'min 359/I. maddesi geregince, teslimden itibaren makul
stiresinde, gizli ayiplar yoniinden de BK'min 362/II1. maddesi geregince ayibin ortaya ¢tkmasindan
itibaren derhal yiikleniciye ayp ihbarmda bulunulmasi zorunludur. Dairemizin yerlesik ictihat ve
uygulamalarina gére ayip ihbarimin yazili olarak yapilmasi zorunlu olmayp siiresinde ayip ihbarinin
yapildigi her tiirlii delille ve tanik beyaniyla dahi kanitlanabilir. ( Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun
02.02.1979 giin 1977/11-393 Esas 1979/80 Karar, Daire'mizin 06.02.2002 tarih 2001/4689 Esas,
2002/546 Karar sayili ilamlart )...” (K.1.B.); Yarg. 15. HD., 15.04.2008 T., 2007/3124 E., 2008/2496
K.: “...Aywp ihbar, "maddi olayin" bildirilmesi niteliginde oldugundan mahkemenin kabuliiniin aksine
karst tarafa bildirimi, herhangi bir sekle bagh degildir. Bu yasal nedenle, ayibin bildirilmesine
yonelik olarak davali-karsi davaci tarafin gosterdigi taniklarin bilgilerinin alinmamast dogru
olmamigtir...” (K1.B.).

165 Biiyiikay, a.g.e., s. 107; Yarg. 15. HD., 15.01.1996 T., 1995/7272 E., 1996/74 K.: “...Dosya
arasinda bulunan mallarin ayph oldugu agikca goriilmektedir. Eser sozlesmesinde aywp ihbari -
tacirler arasinda olsa da - bir sekle tabi degildir. Davali yanca, ag¢ik ayiptan étirii vakit gegirilmeden
ihbar yapildigi ileri siiriildiigiine ve bu iddia tanmikla ispatlanmak istenildigine gore mahkemece
gosterilecek tamiklarin  dinlenilmesi gerekirken, noksan incelemeyle hiikme varilmast dogru
olmamstir...” (K.1.B.).

1% yarg. 15. HD., 28.03.1991 T., 1991/1490 E., 1991/1583 K. kararmna gore de “...Ayip ihbarimin
telefonla yapimasinda bir sekli noksan yoktur. Ihbarin yapildigi sahitle dahi ispatlanabilir. Bu
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yapilacak bu gibi bildirimlerin (her ne kadar kanunda veya sozlesmede bir sekle
baglanmamis olsa dahi) noterlik kanaliyla yapilmalari ispat bakimindan daha sihhatli

olacaktir'®,
I1. Yiiklenicinin Sorumlulugunu Kaldiran Haller

Yukarida yiiklenicinin insaattaki ayiplardan dolay1r sorumlu olabilmesinin
sartlar1 belirtilmis olmakla birlikte, baz1 durumlarda bu sartlar tam olarak saglanmis
(ingaatin teslimi gerceklesmis, eser ayipli olarak insa edilmis ve gézden gegirme ve
bildirim kiilfetleri tam olarak yerine getirilmis) olsa dahi yiiklenicinin sorumlulugu
ortadan kalkmis olmaktadir. Eserin arsa sahibi tarafindan kabul edilmis olmasi ve
ayibin arsa sahibine yiiklenebilecek nedenlerden ortaya ¢ikmasi bahsi gecen

durumlardir. Asagida bu durumlar {izerinde durulacaktir.

A. Ayibin Arsa Sahibine Yiiklenebilecek Nedenlerden

Kaynaklanmas

1. Ayibin Arsa Sahibinin Talimatlarindan Kaynaklanmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun “igsahibinin sorumlulugu” bashigini tasiyan 476.
maddesinde, eski Borglar Kanunu’muzdaki diizenlemeye paralel olarak'®® “Eserin
ayipli olmas, yiiklenicinin agik¢a yaptigi ihtara karsin, igsahibinin verdigi talimattan
dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple igsahibine yiiklenebilecek olursa igsahibi,
eserin ayipli olmasindan dogan haklarini kullanamaz” seklinde bir hiikiim

mevcuttur.

durumda mallardaki gizli ayibin ihracat sirasinda ortaya ¢iktigi ve siiresinde de davalwya ihbar
olundugu ispatlandigina gore davanin dinlenme olanagi vardir...” (K.1.B.) kararda belirtildigi gibi
bildirimin yapilmasi herhangi bir sekle tabi degildir. Ancak, tasinmaz yapi insast gibi biiyiik
ekonomik kapsam ve dneme sahip bir is iceren sdzlesmede bu tarz bildirimlerin, ispat agisindan daha
saglam vasitalarla (noter, kayith e-posta, diger sekillerde yazili) ulastirilmasimin ¢ikabilecek hukuki
uyusmazliklar bakimindan faydali olacagi agiktir.

%7 Bkz.: Oz, Insaat, s. 201.

198 Bkz.: 818 sayili BK md. 361: “Yapilan seyin kusurlu olmasi miiteahhidin sarahaten beyan eyledigi
miitalaaya mugayir olarak is sahibinin verdigi emirlerden neset etmis bulunur veya her hangi bir
sebeple is sahibine isnadi kabil olursa, is sahibi o seyin kusurlu olmasindan miitevellit haklari
dermeyan edemez.”
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Maddede goriildiigii tizere yiiklenicinin ayipl eser imal etmis olmasi halinde,
ayiba arsa sahibinin bir talimatinin neden olmus olmasi veya ayibin herhangi bir
sekilde arsa sahibine isnat edilebilecek olmasi durumunda artik arsa sahibi ayip
karsisindaki haklarini kullanamayacakt1rl6g. Yeter ki, yiiklenici talimatin bu ayiba
neden olacagini agikga arsa sahibine ihtar etmis olsun. Bu sartlar gergeklestigi

taktirde yiiklenicinin sorumlulugu ortadan kalkmis olmaktadir'™.

Oncelikle belirtmek gerekir ki yalnizca is sahibinin sorumluluk alanina giren
ayiplardan dolay1 yiiklenicinin sorumlulugu olmayacakt1r171. Benzer bir sekilde,
yiiklenicinin degil de arsa sahibinin bizzat kendi yaptig1 bir fiilden dolay1 eger ki
yiikleniciye diisen ve onun bilgisi dahilinde olmasi gereken bir durum yok ise

yiiklenicinin sorumlu olmayacag agiktir.

Madde metninde de diizenlendigi gibi, yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan

kaldiran ilk durum, eserdeki ayibin is sahibinin bir talimatindan dogdugu

172

durumlardir-** ve tabiidir ki is sahibinin talimatinin eserin ayipli olmasina neden

173

olacak olmasinin is sahibine bildirilmesi gerekmektedir ">, Bunun karsiliginda ise

kendisine yapilan ikaz ve ihtara ragmen arsa sahibinin talimatinda israrcit tutum

sergilemis olmasi gerekmektedlr174

Talimat bakimindan bakilacak olursa, arsa sahibinin yiikleniciye yonelttigi
taleplerin yiiklenici agisindan baglayici nitelikte olmasi gerekmektedir'’®. Gerek
yapimnin inga usulleri, gerek kullanilan malzemeler veya genel olarak insaata iligkin
yiikleniciyi baglayici nitelik tasimayan ve daha c¢ok tavsiye, oneri, dilek gibi beyanlar

176

ise TBK 476. maddede bahsi gecen talimatlardan sayilmazlar Dolayistyla

169 Bkz.: Sakir Berki, Bor¢lar Hukuku: Ozel Hiikiimler, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, 1973, s. 145; Erman, insaat, s. 160; Senocak, a.g.e.,, s. 136; Biiyiikay, a.g.e., s.
114 vd.

"0 Tandogan, Ozel 11, s. 50.

1 Ugar, Ayip, s. 233.

172 9z, Dénme, s. 111.

'3 Erman, insaat, s. 160; Daynlarl, a.g.e., s. 46; Ucar, Ayip, s. 234.

174 Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 80; Erman ingaat, s. 160.

175 Eren, Miiteahhidin Bor¢lari, s. 79.

178 Ucar, Ayip, s. 235, dn. 8.
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yiikleniciye verilen bu talimatlarin insaatin yapimina dair baglayici talimatlar olmasi

gerekmektedir'’”.

Yiikleniciye insaatin yapimina iliskin olarak talimat verilmis ve bu talimat
sonucu yapinin ayipli hale gelmis olmasi tek basina yiiklenicinin ayiplardan dolay:
sorumlulugunu ortadan kaldirmamaktadir'”®. Sorumlulugun hukuki anlamda ortadan
kaldirilmasi i¢in maddede de belirtildigi tizere yliklenicinin bu talimatlara uyuldugu
takdirde belirtilen hususlarin insaatta yol acabilecegi ayiplari arsa sahibine ihtar

179

etmis olmasit gerekmektedir ", Zira, arsa payr karsilifi insaat soézlesmelerinin

genellikle daha tecriibesiz tarafi olan arsa sahibinin verdigi talimatin teknik anlamda

180 Bu nedenle

sonuglar1 hakkinda yeterli bilgiye sahip olmamasi muhtemeldir
sOzlesmenin uzman tarafi olan yiiklenicinin bu talimati tam olarak degerlendirip
cekincelerini ortaya koymast ve bu acidan meydana gelebilecek aykiriliklarr arsa
sahibinin bilgisine sunmasi gerekmektedir. Bu ihtar arsa sahibi acisindan bir uyari
niteligindedir ve onu verdigi talimati tekrar gozden gegirmesini ve ortaya ¢ikabilecek

sonuclar1 onceden gérmesini saglayan bir imkandir.

Diger taraftan maddede de belirtildigi iizere arsa sahibine yapilacak olan

ihtarin “agik¢a” yapilmis olmasi gerekmektedir'®:

. Bu bakimdan yiiklenicinin arsa
sahibine yaptig1 ihtarda arsa sahibi tarafindan verilen talimatlara uyuldugu takdirde
insa edilecek yapinin ayipli olacagi, tam olarak aydinlatic sekilde ortaya konmalidir.
Bunun aksine talimatin genel olarak yerinde bulunmadigimi belirten, sebep ve
sonuglart ortaya koymayan bildirimler TBK 476. madde baglaminda ihtar sartinin

yerine getirildigi anlamina gelmeyecektirlgz.

Bu durumda yapmin ayipli insa
edilmesine her ne kadar arsa sahibinin talimatlari neden olmugsa da yiiklenicinin
bahsi gecen ihtar yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi i¢in sorumlulugu devam

edecektir'®®. Ancak, talimatlara uyuldugu takdirde eserin ayiph olarak insa edilmis

Y7 Biiyiikay, a.g.e., s. 114.

8 Ucar, Ayip, s. 236.

79 Erman, Insaat, s. 160; Ugar, Ayip, s. 239.

180 Ucar, Ayip, s. 236.

181 Erman, Insaat, s. 160; Karadas, a.g.e., s. 198.

182 Erman, insaat, s. 160.

183 Buradaki ihtar: kiilfet olmaktan ziyade yiikiimliiliik olarak kabul etmek gerekecektir. Zira, burada
bu ihtarin yapilmamis olmas: dogrudan yiiklenicinin bir sorumluluguna neden olmaktadir.
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olacagini belirten yiiklenicinin, dogacak zararlarin hepsini birebir ortaya koyamamis

olmasi halinde ihtar yiikkiimliiliiglinii yerine getirmemis oldugu sé')ylenemezlg4.

Belirtilmelidir ki, Kanunda diizenlenmemis olsaydi dahi, isin uzman tarafi
olan yiiklenicinin, arsa sahibinin verecegi bu hatali ve uygun diismeyen talimatlari,
6zen borcu kapsaminda da yerine getirmesi gerekirdi. Ayrica yiiklenicinin bdyle bir
talimati arsa sahibine bildirmemesi 6zen borcunun yaninda diiriistliik kurali ile de
bagdasmayacakt1r185. Bu bakimdan her haliikarda yiiklenici verilen talimatlar1 ve
hatta en basindan sézlesme ve projeyi degerlendirerek aykiriliklar konusunda arsa

sahibini uyarmalidir*®,

Yiiklenicinin bu uyarma yiikiimliiligii bakimindan da iki farkli durum akla
gelebilecektir. Soyle ki, arsa sahibinin bu hatali talimatina uyan yiiklenici bu
talimatin ingaatta ayiplara neden olacagini bilmiyor ve bilmesi de gerekmiyorsa ihtar
kiilfetini yerine getirmediginden bahsedilemeyecek ve bundan dolayr ortaya ¢ikan
ayiplardan sorumlu olmayacakken, talimati veren arsa sahibi bu konuda uzman bir
kisi olsa bile yiiklenici talimattan dolay1 ingaatin ayipli olarak imal edilmis olacagini
biliyor veya bilmesi gerekiyorsa ihtar yiikiimliiliigiinii yerine getirmediginden dolayi

yapinin ayipli olmasindan sorumlu tutulacaktir'®’.

Kanun is sahibinin eserdeki ayiplara iliskin bildirim kiilfeti igin bir sekil sarti
aramadi@1 gibi yiiklenicinin yapmasi gereken bu ihtar i¢in de herhangi bir sekil sarti
éng()rmemistirlgg. Ayrica is sahibinin verdigi bu talimatin da sozlii olarak verilmis

olmasi 6nemli degildir'®. Bu nedenle ister yazili ister sézlii olsun, arsa sahibinin

184 Ucar, Ayip, s. 239.

185 Ucar, Ayip, s. 242.

8 varg. 15. HD., 13.04.1978 T., 1978/822 E., 1978/778 K.: “...Kural olarak yiiklenici eseri
sozlesmeye uygun olarak meydana getirmekle sorumluluktan kurtulur. Ancak kendisi sézlesmede
teknik bilgi sahibi olan tarafi teskil ettiginden is sahibine yardimci olmak ve amaca aykiri talimat ve
istekleri karsisinda kendisini uyarmak, bu talimat ve isteklerin uygunsuzlugunu belirtmekle de
yiikiimliidiir. Ancak yiiklenici, is sahibinin istekleri karsisinda fikrini zimnen degil, agik¢a séylemeli,
ona sadece bir tenkit olarak degil, aksine istenilen tarzda eser meydana getirmenin zararlarim agik
olarak ortaya koymahdir. Aksi halde BK. m 361 geregince sorumlu tutulur. Ozet olarak gerekli olan
yiiklenicinin talimata uymast halinde eserin bozuk olacagini is sahibine bildirmesi, bu noktada onun
dikkatini ¢cekmesidir...”(Karadas, a.g.e., s. 198.).

%7 Erman, insaat, s. 161.

188 Erman, insaat, s. 160.

18 Erman, insaat, s. 161.
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verdigi talimatlar karsisinda yiiklenicinin, bilgi, beceri, tecriibelerine gore ve teknik,
bilim vs. agilarindan durumu degerlendirerek arsa sahibine ihtarda bulunmasi ve onu
talimatindan dénmeye davet etmesi gerekmektedir. Ihtar ile yapilan bu beyanlarin
yazili olarak yapilmis olmasi ise sézlesmede aksine bir diizenleme olmadig: takdirde

%0 Yoksa, talimat sonucu ortaya ¢ikacak ayip

sadece ispat agisindan rol oynayacaktir
ne kadar biiyiik olursa olsun yiiklenicinin yapmasi gereken bu ihtarin sozlii olarak

yapilmasi ihtarin gecersizligi sonucunu dogurmayacaktir.
2. Ayibin Herhangi Bir Sekilde Arsa Sahibine Yiiklenebilmesi

TBK 476. maddenin devaminda yiiklenicinin ayip karsisindaki
sorumlulugunu engelleyen ikinci durum ise ayiplarin herhangi bir sekilde arsa
sahibine yiiklenebilir olmasi durumudur'®'. Buna gdre eger insaattaki ayiplarin
varlig1 dogrudan arsa (is) sahibine atfedilebilecek nedenlerden dogmussa ayiba karsi

tekeffiilden kaynaklanan haklar kullamlamayacaktlrlgz.

Goriildigi tizere kanun
koyucu oncelikle eserdeki ayibin is sahibinin verecegi talimatlardan kaynaklanmasi
halini diizenlemisken, devaminda ise ayibin is sahibine yiiklenebilecegi herhangi bir
durumda da yiiklenicinin sorumsuz olacagi diizenlenmistir. Bu ikinci haldeki durum
genel olarak diizenlenmis olup uygulamada sayisiz  sekilde kendini

gésterebilecektir193.

Kanunda tek tek sayilmayip, is sahibine genel olarak yiiklenmis bu hallerde
eger yiiklenici insaatin ayipli olacagmi biliyor veya bilmesi gerekiyorsa yine

diirtistliik kural1 ve arsa sahibine kars1 6zen ve sadakat bor¢lar1 geregi bunlar tespit

1% Erman, insaat, s. 161.

101 Aral/Ayranci, Borglar, s. 354; Yarg. 15. HD., 05.06.2003 T., 2003/632 E., 2003/3017 K.
“...Mahkemece alinan ikinci bilirkisi raporu dogrultusunda tiim kusurun davalilara ait oldugu kabul
edilerek binanmin yikilip yeniden yapilmasi bedeli olan 4 milyar TL.nmin davalilardan tahsiline karar
verilmis ise de, temel insaatimin bir baska taseron tarafindan yapilmis olmasi malzeme is sahibi
tarafindan saglanmis olup, 1.derecede deprem bélgesi olan yerde plan ve proje diizenlenmeden
insaata baslanmasi, ingaatin basinda teknik bir eleman da bulundurulmayarak diiz insaat ig¢isi
vasfindaki davalilara isin tevdi edilmesi, isi taseron olarak verdigi halde davalilart kendi talimati
dogrultusunda ¢alistirmasi gibi nedenlerle davacimin ayibin ortaya ¢ikmasinda ortak ( miiterafik )
kusuru bulundugu kabul edilerek BK.md.44 uyarinca ayip sonucu zarara iligkin tazminattan uygun
miktarda indirim yapilmasi gerektiginin diistiniilmemis olmasi dogru goriilmemis, kararin bozulmasi
gerekmistir...” (K.1B.).

192 Oz, insaat, s. 197.

1% Biiyiikay, a.g.e., s. 116-117; Ugar, Ayip, s. 248.
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edip arsa sahibine bildirmelidir. Ancak, bu smirsiz sayidaki is sahibine
yiiklenebilecek durumlarin hepsinde yiiklenicinin insaattaki ortaya c¢ikabilecek
ayiplar1 bu agidan kontrol etmesi beklenemeyebilecektir. Bu durumlara uygulamada
belki de en ¢ok plan-proje islerinde rastlanacaktir. Buna gore diiriistliik kurali ile
O6zen borcunun gerektirdigi inceleme ve bildirim yiikiimlilikleri bir kenara
birakilacak olursa, yiiklenicinin, insaat sahibinin mimar ve miihendislere hazirlatmis
oldugu her tirli plan, proje ve diger her tiirlii teknik gerekliliklerin ingaatin
yapiminda gerek kullanilan malzeme gerek mukavemet gerekse de diger tiim teknik
isler bakimindan uygunsuz oldugunu ve sonu¢ olarak insaatin ayipli olacagini

194

denetlemek gibi bir yiikiimliligii bulunmamaktadir™". Zira bir miihendis veya

mimarin kendi mesleki bilgi ve becerileriyle ortaya koyduklar1 bu plan ve projelerin

1% Ancak, yiiklenicinin bunlar1

yiiklenici tarafindan denetlenmesi beklenemez
denetim yilikiimliiliigiiniin olmamasi, farkina vardigi takdirde bunlardaki aksakliklar
ve ortaya ¢ikmasi muhtemel ayiplar bildirmesinin gerekmedigi anlamina gelmez. Bu
nedenle yukarida belirtildigi gibi en azindan 6zen borcunun bir geregi olarak
yiiklenicinin bu bariz hatalari, eksiklikleri ve sonug olarak ortaya ¢ikabilecek ayiplari

arsa sahibine bildirmesi beklenir®®.

Arsa sahibinin mimar ve miihendislere yaptirdigi ve yiiklenicinin bunlari
denetimle yiikiimlii olmadigr durumlara ornek olarak bir insaat miihendisinin
kolonlarda kullanilmak iizere segtigi demirin kalinligi, bir elektrik miihendisinin
belirledigi elektrik baglantilarinin konum ve niteligi, kalorifer peteklerinin ebat ve
konumlar: gibi 6rnekler verilebilecektir. Bu gibi durumlarda yiiklenicinin ayrica bir
inceleme ve bildirim yiikiimliligii yoktur. Keza, arsa sahibinin giines 1s1gindan en
verimli sekilde faydalanmak istemesine ragmen mimarin projeyi hatali olarak
yapmas1 sonucu odalarin olmasi gerekenden de az giines 15181 alacak sekilde insa
edilmesi (konumlandirilmasi) gibi durumlarda da, yiiklenici ne arsa sahibinin bu
saikini ne de mimarin ¢izimlerini denetlemekle yiikiimlidir. Ancak, yukarida da

belirtildigi lizere acikca belli hata ve eksiklikler ile yiiklenicinin kisisel durum ve

1% Erman, insaat, s. 162.
1% Ugar, Ayip, s. 249.
1% Ugar, Ayip, s. 249.
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konumu geregi bilmesi gereken hallerin bildirilmesi gerekmektedir. Aksi halde

ayiplardan sorumsuzlugu kabul edilmeyecektir.

Burada tizerinde durulmasi gereken bir diger durum ise ayiplarin is sahibinin
saglamis oldugu malzeme veya arsadan dogmasi halidir. Bu durum Tiirk Borglar
Kanunu’nun 472. maddesinin son fikrasinda “Eser meydana getirilirken, igssahibinin
sagladigr malzemenin veya eserin yapilmast igin gosterdigi yerin ayipli oldugu
anlagsilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye
diistivecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen igsahibine
bildirmek zorundadir, bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur”
seklinde diizenlenmistir. Buna gore insaattaki bozukluk arsa sahibinin ingaat igin
yiikleniciye teslim ettigi arsadaki elverigsizliklerden kaynaklaniyor ise yiiklenici
bunlar1 derhal arsa sahibine bildirmedigi siirece bunlardan dogacak zararlardan
sorumlu olacaktir™’. Zira, yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri geregi

bir 6zen yikimliligi bulunmaktadir'®,

Diger taraftan, ayni fikrada belirtildigi iizere, yiiklenici, insaatta kullanilacak
malzemelerin arsa sahibi tarafindan saglandigi arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde, malzemelerdeki ayiplari da bildirmek zorundadir. Malzemelerdeki
bu ayiplar1 bildigi veya bilmesi gerektigi hallerde bunlarin arsa sahibine
bildirilmemis olmast hallerinde dogacak sonuclardan yine yiiklenici sorumlu

tutulacaktir*®.

Bu baslik altinda son olarak belirtilmelidir ki, yiiklenici, TBK 472. maddenin
son fikrasi uyarinca, malzemenin ayipli olmasi, arsanin elverissiz olmasi, arsa
sahibinin hatali talimatlar1 gibi durumlar disinda da, ister arsa sahibinden
kaynaklansin isterse herhangi baska bir kisi veya halden kaynaklansin, yapinin ayiplh
olarak insa edilmesine neden olabilecek her tiirlii durumu ortaya ¢ikar ¢ikmaz ve
derhal arsa sahibine bildirmek zorunda olmakla beraber, buna uymamasi halinde ise
meydana gelebilecek zararlardan da sorumlu olacaktir. Diger taraftan somut olayda

yapinin ayipl olmasi yalnizca arsa sahibine degil ayni1 zamanda yiikleniciye de isnat

197 Erman, Insaat, s. 161-162; Ugar, Ayip, s. 246.
198 Ucar, Ayip, s. 248.
199 Ugar, Ayip, s. 248.
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edilebiliyor ise yiiklenicinin ayiptan sorumlulugunun devam ettigi sonucuna
varilmali ancak taraflar birlikte (miiterafik) kusurlu sayilarak tazminattan indirim

yoluna gidilmelidir®®.

B. Eserin Kabulii

Kanunda yiiklenicinin ingaattaki mevcut ayiplardan sorumlu olmayacaginin
201

diizenlendigi bir diger durum ise eserin arsa sahibince kabul edilmis olmasidir™".
Diger bir deyisle, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin ayiptan
dolay1 sorumlulugunu ortadan kaldiran ve arsa sahibinin ayip karsisinda elinde
bulunan se¢imlik haklarini yitirmesine neden olan bir baska durum ise

eserin(yapinin) agik veya ortiilii bir sekilde kabul edilmesidir®®.

20 Oz, insaat, s. 198; Ayrica bkz.: TBK md. 52: “Zarar géren, zarari doguran fiile razi olmus veya
zararm dogmasinda ya da artmasinda etkili olmus yahut tazminat yiikiimlistinin durumunu
agirlagtirmiy ise hakim, tazminati indirebilir veya tamamen kaldirabilir.

Zarara hafif kusuruyla sebep olan tazminat yiikiimliisii, tazminati 6dediginde yoksulluga diisecek olur
ve hakkaniyet de gerektirirse hakim, tazminati indirebilir”.

21 Erman, insaat, s. 163; Biiyiikkay, a.g.e., s. 104; Yarg. 15. HD., 26.03.2004 T., 2003/4499 E.,
2004/1707 K.: “...Eser sozlesmelerinde, yiiklenicinin ana borcu eseri fen ve sanat kurallarina uygun
meydana getirerek ig sahibine teslim etmektir. Somut olayda, eser meydana getirilmis, davact arsa
sahiplerine 6.7.1998 tarihli tutanakla teslim edilmistir. Eserin kabulii ile yiiklenici kendisine ayp
ihbart yapimayan agik ayipli islerden kurtulur. A¢ik ayiplar genellikle eserdeki basit bir muayene ile
ilk bakista gériilebilen fen ve sanat kurallarina uygun diismeyen imalatlardir. Gizli ayplar ise eserin
kabuliinden sonra genellikle kullanim sonucu ortaya ¢ikan eserin kullanimini engelleyen vasif
eksiklikleridir. Eserin kabuliinden sonra ortaya ¢ikan ve genellikle yiiklenicinin kasten sakladig: ve
kétii malzeme kullaniimasindan kaynaklanan gizli ayiplardan ise, yiiklenici ayiba karsi tekeffiil borcu
sebebiyle zaman agimi siiresince sorumludur. Uyusmazlikta, bilirkisi asil ve ek raporlarindaki hasar
ve zararlar ayipli malzeme ve ayipl islerden kaynaklandigindan daval yiiklenici bunlarin giderilmesi
ile sorumludur...” (K.1.B.).

292 Tandogan, Ozel 11, s. 217; Aral/Ayranci, Borglar, s. 357; Biiyiikay, a.g.e., s. 104; Ugar, Ayip, s.
251; Yarg. 15. HD., 18.12.1990 T., 1990/4583 E., 1990/5569 K.: “...Davaci ig sahibi ve davali da
yiiklenicidir. Sozlesmeye gore eser 30.6.1988 tarihinde teslimi gerekirken 4.4.1989 da davaciya teslim
edilmistir. Dava geg teslim sebebiyle davacinin ugradigi zararin tazminine iligkindir. Kural olarak
eserin tesliminden sonra iy sahibi, islerin mutat cereyanina gore imkanini bulur bulmaz o seyi
muayene etmeye ve kusurlar: varsa bunlari yiikleniciye bildirmeye mecburdur ( Bor¢lar Kanununun
359. Maddesi).

Ote yandan, yapilan eserin serahaten veya zimmen kabuliinii miiteakip yiiklenici her tiirlii
mesuliyetten beri olur ( Bor¢lar Kanununun 362. Maddesi)...” (K.I.B.); Yarg. 15. HD., 22.11.1990 T,
1990/3773 E., 1990/5000 K.: “...Taraflar arasindaki uyusmaziik, arsa karsiligi insaat sézlesmesinden
kaynaklanmistir. Davali miiteahhit yiikleniminde bulunan binayt yapp 1.10.1984 tarihinde davaciya
teslim etmistir. Davaci, teslim tarihine herhangi bir itirazda bulunmamistir. Borglar Yasasimin 359.
maddesi, "yapilan eserin tesliminden sonra is sahibi davaca islerin mutad cereyanina gére imkanini
bulur bulmaz o eseri muayene etmeye ve kusur varsa bunlari davali miiteahhide bildirmeye
mecburdur". Aym Yasanmin 362. maddesi, "yapilan eserin sarahaten veya zimnen kabuliine miiteakip
davali miiteahhit her tirlii mesuliyetten beri olur" hiikiimleri yer almaktadwr. Davacimin, dava
dilekgesiyle eski hale getirilmesini istedigi hususlar ac¢ik ayip olup, davaci insaati kabul ve teslimden
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Oncelikle, kabuliin arsa sahibinin se¢imlik haklarini kaybetmesine yol agmasi
igin herhangi bir g¢ekince belirtilmeden yapilmis olmasi gerekmektedir. Kabul ise
teslim etme ve teslim alma kavramlarindan ayr1 bir kavramdir®®, Kabul, is sahibinin
eserin yiiklenici tarafindan sézlesmeye uygun bir sekilde yapildigini ve bu bakimdan
yiiklenicinin iizerine diisen borclar1 tam olarak yerine getirdigine iliskin bir

204
kavramdir=".

Kabul beyani, yiikleniciye ulastigi anda sonuglarini doguran, yiiklenici
tarafindan kabule ihtiyag duymayan, tek tarafli bir irade beyani niteligindedirzos. Bu
beyan dogrudan acik bir sekilde yiikleniciye iletilebilecegi gibi susma veya diger
davranislarla ortiilii olarak da yapilabilir®®. Insaatin kabulii ile arsa sahibinin TBK

7

md. 475°deki secimlik haklari ortadan kalkmus olacaktir®™’. Bunun gibi, kabul

yapildig: taktirde artik is (arsa) sahibinin cezai sart talebinin de yerinde olmayacagi

ifade edilmektedir®®,

6098 sayili kanunun 477. maddesinde diizenlenmis bulunan eserin kabulii, 2.
fikradaki “Issahibi, goézden gecirmeyi ve bildirimde bulunmay: ihmal ederse, eseri
kabul etmis sayilir” ve 3. fikradaki “Eserdeki ayip sonradan ortaya ¢ikarsa igsahibi,
gecikmeksizin durumu yiikleniciye bildirmek zorundadir; bildirmezse eseri kabul
etmig sayilir” hiikiimleriyle hem agik hem de gizli ayiplar bakimindan ayr1 ayr ele

alinmustir.

Acik ayiplar, yukarida daha Once agiklandigi iizere kolayca goriilebilen

olagan gozden gecirmelerle ortaya cikarilabilecek nitelikteki ay1p1ard1r209. Kanun

ihtirazi kayit ileri siirmediginden davalidan bir istemde bulunamaz. Bu nedenlerle davanin reddine
karar verilmesi gerekirken yasaya uygun diismeyen nedenlerle kabulii bozma sebebidir...” (K.1.B.).

283 Gokyayla, Ek Is, s. 24; Ucar, Ayip, s. 253; Yarg. 15. HD., 29.04.1998 T., 1998/1217 E.,
1998/1716 K.: “..BK.nun 362. maddesinde yapilan gseyin "kabuliinii" miiteakip yiiklenicinin
sorumluluktan kurtarilacagr hiikmii yer almis olup, bu hiikiimdeki "kabul" aynmi Kanunun 359.
maddesinde yer alan "teslim" ile es anlaml degildir. Yapilanin teslim alinmasi onun kabulii anlamini
tasumaz. Yeter ki isin mutad cereyanina gore imkan bulunur bulunmaz muayene edilmemis veya edilip
karst tarafa durumu iletilmemis olsun...” (K.1.B.).

2% Gokyayla, Ek Is, s. 24.

2% Erman, insaat, s. 163.

2% Erman, insaat, s. 163.

27 Tandogan, Ozel 11, s. 218; Erman, Insaat, s. 163.

2% Turanboy, a.g.e., s. 185.

2% Erman, insaat, s. 164.
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koyucu bu ayiplar i¢in ig (arsa) sahibine gozden gecirme kiilfeti yiiklemistir. Buna
gore arsa sahibi TBK 474. maddede de belirtildigi ilizere insaat1 teslimden sonra
islerin olagan akisina gore ve imkan bulur bulmaz en kisa siirede gézden gecirmeli
ve bu gozden gegirme sonucu tespit ettigi ayiplar1 yiikleniciye bildirmelidir®®. TBK
477. maddenin 2. fikras1 hiikmiine gore de arsa sahibi yerine getirmek zorunda
oldugu bu gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerini ithmal ettigi surette eseri kabul
etmis say11acakt1r211. Bunun sonucu olarak da yiiklenici sorumluluktan kurulacak,

arsa sahibi ise ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden faydalanamayacakt1r212.

Kanuna gore, is sahibinin eserdeki agik ayiplari gozden gecirmedigi igin
Ogrenememesi veya gozden gecirip vakif olmakla birlikte bunlar yiikleniciye
bildirmemesi hallerinde eser kabul edilmis sayilacak ve bu hususta yiiklenicinin

213 Ancak, yiklenicinin kasten

sorumlulugunun kalmayacagimi diizenlemistir
gizledigi ayiplar bakimindan durum farklidir. Buna gore, arsa sahibinin farkina
varmadig1 ve yliklenici tarafindan da teslim aninda bilinen ve kasten gizlenen ayiplar

bakimindan yiiklenicinin sorumlulugu devam edecektir™®, Yargitay da yiiklenici

20 YHGK 12.03.1986 T., 1985/15-14 E., 1986/218 K.: “...Gergekten, M. K.nun 359/1. maddesi
geregince, imal olunan seyin tesliminden sonra igi sahibi,y islerin mutad cereyamina gére imkanini
bulur bulmaz, o seyi muayeneye ve kusurlar: varsa miiteahhide bildirmeye mecburdur. Aksi halde ayni
Kanunun 362. maddesine gére miiteahhit acik ayiplar yoniinden sorumluluktan kurtulur...” (K.1.B.).
211 yarg. 23. HD., 16.01.2013 T., 2012/5835 E., 2013/129 K.: “...A¢tk ayiplar, eserin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gére imkan bulunur bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirtlan
gozden gegirme sonucu saptaninca, uygun siirede ( B.K.m.359 ), gizli ayiplar da ortaya ¢ikar ¢tkmaz,
gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmelidir ( B.K.m. 362/Il1 ). Aywp bildirimi siiresine yapilmadig
takdirde is sahibi bu ayib1 értiilii olarak kabul etmis sayilr...” (K.IB.).

22 Erman, Insaat, s. 164-165; Ucar, Ayip, s. 255; Sahin, a.g.e., s. 141.

23 Turanboy, a.g.e., s. 183; Yarg. 15. HD., 29.01.1992 T., 1991/3607 E., 1992/256 K.: “...Bor¢lar
Yasasimin 359. maddesine gére, imal olunan seyin tesliminden sonra is sahibi islerin mutat
cereyanmina gore imkanint bulur bulmaz o geyi muayeneye ve kusurlari varsa bunlari miiteahhide
bildirmeye mecburdur. Ayni Yasanin 362. maddesi uyarinca yapilan seyin agik¢a ve zimnen kabuliinii
takiben miiteahhit her tiirlii mesuliyetten beri olur. Eger is sahibi kanunen tayin olunan muayene ve
ihbari ihmal ederse zimnen kabul etmis sayilir. Olayimizda, kuyunun 1984 yilinda yapilip davaci
tarafindan teslim alinarak dava tarihine kadar yaklasik 6 yil kullanmildigi iddiaya gore ayibin agik ayp
oldugu davacimin yukarida agiklanan yasa hiikiimlerine gore isi teslim alp ihtirazi kayita
bulunmachgy isi makul siirede muayene ettirip yiikleniciye bildirmedigi anlasildigina gore...” (K.1.B.).
Y Erman, a.g.e., s. 166; Yarg. 15. HD., 26.03.2004 T., 2003/4499 E., 2004/1707 K.: “...eserin teslim
olunmasindan itibaren BK.nun 359 ve devami maddeleri uyarinca is sahibinin teslim alinan eseri
islerin mutad cereyanmina gore imkanmmi bulur bulmaz muayeneye ve kusurlart varsa bunlari
yiikleniciye ihbar etmeye zorunludur...” (K.1.B.).
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tarafindan bilinen ve gizlenen bu tarz agik ayiplart gizli ayip gibi nazara

almaktadir®®.

Gizli ayiplar bakimindan ise belirtildigi tizere herhangi bir gézden gegirme

kiilfeti bulunmamaktadir®®®.

Zira, gizli ayiplar olagan kontrol ile ortaya
cikarilamayacak nitelikteki ayiplardir ve bu nitelikleri geregi zamanla ve kullanim
sonucu ortaya ¢ikarlar. Fakat, her ne kadar gézden gegirme kiilfeti bulunmasa dahi,
gizli ayiplar i¢in de agik ayiplarda oldugu gibi bildirim kiilfeti bulunmaktadir. Bu
bildirimin yapilmamasi durumunda da arsa sahibi yapiy1 bu haliyle kabul etmis ve
ayip karsisindaki se¢imlik haklarini kaybetmis olmaktadir®”’. Yine acik ayiplardaki
gibi gizli ayiplarda da bildirimin gecikmeksizin yapilmasi sarttir®’®. Aksi taktirde

yiiklenici sorumluluktan kurtulacaktir®®.

Ayrica belirtilmelidir ki, zimni olmayip agik bir sekilde yapilmig olan kabul
beyaninin, yikleniciyi insaattaki ayiplardaki sorumluluktan kurtarabilmesi igin
ihtirazi kayit yani ¢ekince ileri siiriilmeden yapilmis olmasi gerekmektedir?®’. Boyle
olmayip, 6rnegin teslim aninda arsa sahibi tarafindan kisa bir kontrol sonucu bazi
ayiplarin ortaya ¢ikarilmasi sonrasinda ylikleniciden bu ayiplarin giderilerek
tesliminin istenmesi halinde, kabul sartli olarak yapilmis olacak ve yiiklenicinin

eserdeki ayiplardan sorumlulugu devam edecektir.

II1. Zamanasimi

Yiiklenicinin ingaattaki ayiplardan sorumluluguna gidilememesi diger bir

deyisle, arsa sahibinin insaattaki ayiplar karsisinda TBK 475. maddedeki se¢imlik

215 Erman, insaat, s. 166.

218 Ugar, Ayip, s. 257.

21" Ugar, Ayip, s. 257.

*18 Erman, insaat, s. 167.

Y yarg. 15. HD., 22.05.1997 T., 1997/1811 E., 1997/2671 K.: “...Eserin teslimini miiteakip 20 giin
icerisinde ortaya ¢ikan ayiplar hakkinda, yiiklenicinin bedelin denmesi konusunda ¢ekilen uyariya
kadar is sahibince sessiz kalimip, ayip ihtarinda bulunulmadigina gore, BK. 362 madde hiikmii geregi
is sahibi eseri kabul etmis sayiwr ve bu durumda ayptan 6tiirii dogan zarardan yiiklenicinin
sorumlulugu olamayacagi hususu belirgindir...” (K.1.B.).

220 Bkz.: Oz, Dénme, s. 120.

221 Ugar, Ayip, s. 255.
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haklarin1 kullanmasini engelleyen bir diger durum ise zamanasimu siirelerinin dolmus

olmasidir®?.

Yiiklenicinin, ayipli insaat1 teslim tarihinden itibaren, arsa sahibi oncelikle
eseri kabul etmemis olmali, gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerini yerine getirmis
olmalidir. Ancak, bunlara uyulmus olmasi yaninda arsa sahibinin TBK 475. maddede
yer alan secimlik haklarim siiresi icinde kullanmus olmasi da gerekmektedir??®. TBK
478. maddedeki belirtilen siirelere uyulmadigi takdirde ise bu haklar zamanasimina

4

ugramis olacaktir®®, Ayrica belirtilmek gerekir ki, zamanasimi siiresi kabul

tarihinden degil teslim tarihinden baslayacaktir®®.

Zamanagimi siireleri TBK md. 478’de “Yiiklenici ayiplit bir eser meydana
getirmisse, bu sebeple agilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz
vapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin
agwr kusuru varsa, ayplt eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin ge¢mesiyle
zamanasimima ugrar” seklinde diizenlenmistir. Dolayisiyla arsa sahibi yapidaki
ayiplardan dogan haklarini 5 yil i¢inde kullanmalidir®®. Ancak son ciimlede TBK ile
getirilen diizenlemeye gore yiiklenicinin agir kusurunun varligt halinde bu se¢imlik

haklar eserin niteligine bakilmaksizin 20 yillik zamanagimi siiresine tabi olacaktir®®’.

222 Biiyiikay, a.g.e., s. 119.

22 Biiyiikay, a.g.e., s. 119.

224 Biiyiikay, a.g.e., s. 119.

225 Artukmag, a.g.e., s. 50; Kurt, a.g.e., s. 43; Ugar, Teslim, s. 548; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 679;
Giimiis, Ozel 11, s. 70; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 525.

225 Aral/Ayranci, Borglar, s. 365.

221 Aral/Ayranci, Borglar, s. 365; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 460; Yarg. 15. HD., 23.11.2006 T.,
2006/6624 E., 2006/6807 K.: “...Yiiklenici ile is sahibi arasindaki iliski teslim tarihinde son
bulmustur. Bu tarih, kesin kabuliin onay tarihidir. 2886 sayiuli Yasa'nin géndermede bulundugu BK'nin
363. maddesi, aymi Yasamin 6763 sayiuli Yasa'yvla degisik 126 /son maddesi hiikmii karsisinda
uygulanamaz hale gelmistir. Eser sozlesmesinden kaynaklanan ihtilaflarda, satim akdinde uygulanan
BK'min 215. maddesinin tatbiki miimkiin degildir. BK'nin 126 /son maddesi hiikmiince de yiiklenicinin
kasit veya agw kusuru ile akdi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis, bilhassa aypli malzeme
kullanmis veya ayipli bir is meydana getirmis olmasi sebebiyle acilacak davalar hari¢ 5 yillik
zamanaswmna tabi olacaktir. Buna gore yiiklenicinin kasit veya agir kusuru ile akdi hi¢ veya geregi
gibi yerine getirmedigi ve ayipli malzeme kullanmis veya ayipl is meydana getirmis oldugu haller
madde kapsami disinda birakildigindan bu gibi durumlarda BK'min 125. maddesinde yer alan 10
villik genel zamanasimi siiresinin uygulanmas: gerekir...” (K.1.B.)-(Nihat Yavuz, Eser ve Hizmet
Sozlesmeleri, Adalet Yayinevi, Ankara, 2011, s. 158.)
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Yeni diizenlemede yer alan bu 20 yillik siirenin 1999 depremi ve onun ardindan

yasanan uyusmazliklarin etkisiyle kaleme alindig1 belirtilmektedir®?.

Belirtilen siirelere gore, tasinmazlar i¢in arsa sahibinin ayiptan dogan
haklarini kullanma siiresi teslim tarihinden itibaren®”® 5 yildir®®. Ancak yeni
kanunumuz yukarida belirtildigi gibi, agir kusurun varligi halinde bu siirenin 20 y1l
olacagim hitkme baglamistir®®!. Bu yeni diizenlemenin arsa sahipleri ve hatta insaat
dahil tim eser sézlesmelerinde ortaya cikabilecek ayiplar karsisinda is sahipleri
acisindan ¢ok daha avantajli bir diizenleme oldugu goriilmektedir. Ayiba iliskin
zamanagimi siireleri bakimindan eski yeni kanun karsilastirilmas: yapildiginda da

aradaki farkin dikkat gekici oldugu goriilecektir®®?.

Maddede gegen agir kusur
kavraminin icerisine dncelikle kast kavraminin girecegi, en agir ve bariz ihlal olmasi
nedeniyle asikardir®®®. Bunun yaninda agir kusurun, normal sartlar altinda ortalama
bir insanin ayni veya benzer bir somut olayda gostermesi gereken ve beklenen dikkat

ve 6zenle dlgiilecegi ifade edilmektedir®®. Diger taraftan, kastin yaninda agir ihmalin

228 7evkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 524.

229 Selici, insaat, s. 203.

0 Giimiig, Ozel 11, s. 70; Yarg. 15. HD., 07.12.2006 T., 2006/7107 E., 2006/7172 K.: “...Dava, kat
karsilig1 insaat sézlesmesinin yiiklenicinin temerriidii nedeniyle feshi ve yiiklenici adina olugturulan
tapu kaydimin iptali ve tescili taleplerine iliskindir. Eser sézlesmelerinde zamanasimi siiresi teslimden
veya fesihten itibaren iglemeye baslar. Eldeki davada, yiiklenici insaati sézlesmeye uygun teslim
etmedigi gibi sozlesme de feshedilmemigtir. Bu durum karsisinda zamanasumi definin reddi gerekirken
yazil sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir...” (K.1.B.).

?*1 Bkz. eski Borglar Kanunu dénemindeki Yarg. 15. HD., 22.09.2005 T., 2005/4525 E., 2005/4838
K.: “..Dava, eser soézlesmesinden kaynaklanmis olup, insaatin fen ve teknigine uygun
yapilmamasindan ( gizli aywplh imalattan ) dolayr olugan zararin tazmini istemine iligkindir.
T.T.K.'nun Mer'iyet ve Tatbik Sekli Hakkindaki 6763 Sayuli Kanun'un 41. maddesiyle BK'nun 126.
maddesine eklenen 4 nolu bent hiikmiince "miiteahhidin kasdir veya agir kusuru nedeniyle akdi hi¢
veya geregi gibi yerine getirmemis, bilhassa ayipli malzeme kullanmis veya aypl bir is meydana
getirmis olmaktan dolayr a¢ilacak davalar ayni kanunun 125. maddesi geregince 10 yillik zamanagimi
stiresine" tabidir. Hal béyle iken, taraflar arasindaki sézlesmenin 33. maddesinde gosterilen ve dava
konusu uyusmazlikta yeri olmayan genel sorumluluk siiresinin 5 yil olduguna dair hiikme dayanilarak
ve bu siirenin de gectiginden bahisle davamin reddi usiil ve yasaya aykindir...” (K.1.B.)-(Giinay,
a.g.e., s. 1455.) seklinde hiikiim kurulmustur. Metinde gegen 10 yillik siire, agik TBK hiikmii uyarinca
20 y1l olarak uygulanacaktir.

232 818 sayili eski Borglar kanundaki diizenleme icin bkz ve kars. BK md. 363: “Yapilan seyin kusurlu
olmasindan dolay ig sahibinin haiz oldugu haklar, miisterinin haklarmn tabi oldugu miiruru zaman
hiikmiine tabidir.

Fakat gayrimenkul insaata miiteallik kusurlardan dolayr iy sahibinin miitaahhide ve insaata igtirak
eyliyen mimar ve miihendise karsi miitalebesi, teselliim zamanindan itibaren bes senelik miiruru
zamana tabidir.”.

2% Yiinli, a.g.e., s. 109.

2% Tandogan, Mes’uliyet, s. 55.
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de agir kusurlulugu ortaya ¢ikaracagini belirtmek gerekir®®. Bu tanimlardan ve eser
sozlesmelerinden yola ¢ikilacak olursa arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde
yiiklenicinin sorumlulugunun daha agir olacagi belirtilebilir ki, burada arsa payi
karsilig1 insaat sdzlesmelerinin uzman tarafi olan yiklenicinin agir kusurlu olup
olmayacag1 normal bir insana gore degil, benzer igleri yapan ortalama bir yiikleniciye
gore esas alinacaktir®®, Buna aykirilik ise yiiklenicinin agir kusurlu oldugu sonucunu

ortaya koyacaktir.

Diger taraftan, akla gelen bir baska soru ise bu siirelerin taraf iradeleri ile
degistirilip degistirilemeyecegine iliskindir. Bu konuda TBK 478. maddede
diizenlenen 2 yil, 5 yil ve 20 yil olan siirelerin taraflarin anlagmasiyla uzatilip

237

kisaltilabilecegi belirtilebilir™". Soyle ki, burada eser sdzlesmelerine iliskin 6zel bir

diizenleme bulundugundan, bu diizenlemedeki bahsi gecen siireler TBK md.
148’deki hiikkmiin uygulamasi disinda kalacak ve uzatilip kisaltilabileceklerdir®®,
Ancak agir kusur ihtimaline iliskin zamanasimi siiresi olan 20 yili ayirmak
gerekecektir. Buna gore, 20 yillik siirenin uzatilabilecegi kabul edilmekle birlikte,
TBK md. 115 hiikmii®*® geregince kisaltilmasinin miimkiin olmayacagi sonucunun

ortaya konuldugunu da ifade etmek gerekir®®.

Yukarida bahsettigimiz TBK md. 115 hiikmiinden bagimsiz olarak da ayiph
eser eger yiiklenicinin agir kusuru sonucu meydana gelmisse veya boyle olmamakla
birlikte kisaltma arsa sahibinin haklarin1 hakkaniyetle bagdasmayacak sekilde
engelliyor ise kisitlamaya iliskin anlagsmay1 gegerli saymamak gerekecegi ve daha
uzun olan 20 yillik siirenin uygulanacagi sonucuna ulasmak gerekecektir’'. Bu

noktada paralel sekilde belirtilebilir ki, kanunda diizenlenmis olan bu zamanasimi

23 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 495.

%6 Yiinli, a.g.e., s. 110-111.

27 Biiyiikay, a.g.e., s. 119; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 460.

%8 9z, nsaat, s. 223.

% Bkz.: TBK md. 115: “Bor¢lunun agwr kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin onceden yapilan
anlasma kesin olarak hiikiimsiizdiir.

Bor¢lunun alacakl ile hizmet sézlesmesinden kaynaklanan herhangi bir bor¢ sebebiyle sorumlu
olmayacagina iliskin olarak onceden yaptigi her tiirlii anlagsma kesin olarak hiikiimsiizdiir.

Uzmanlig gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak kanun ya da yetkili makamlar tarafindan
verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun hafif kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin énceden
yapilan anlagma kesin olarak hiikiimsiizdiir.”.

20 Oz, insaat, s. 223.

2! Senocak, a.g.e., s. 241; Biiyiikay, a.g.e., s. 119; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 460.
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stireleri  hakkaniyetle bagdasmayacak sekilde kisaltilamayacaklar1 gibi yine
hakkaniyetle bagdagmayacak sekilde uzatilamazlar, aksi taktirde yiiklenici hayatin
olagan akisiyla ters diisecek bir taahhiit altina girmis olur. Bu nedenle bu sekilde bir

uzatmanin da kabul edilmemesi uygun olacaktir.
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UCUNCU BOLUM
ARSA SAHIBININ AYIP KARSISINDAKI HAKLARI

|. Genel Olarak

Yukaridaki boliimde yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinde
inga ettigi yapidaki ayiplarda sorumlu tutulabilmesine ve bu sorumlulugun ortadan
kalkmis sayilmasina neden olacak sartlar incelenmistil. Bu béliimde ise yiiklenicinin
ayipli yap1 insa etmesi karsisinda, kanunda iizerine diisen kiilfetleri yerine getirmis

olan arsa sahibinin yiikleniciye kars1 kullanabilecegi haklar iizerinde durulacaktir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin bahsedilecek olan segimlik
haklarim1 kullanabilmesi i¢in kendisine ayipli bir eser teslim edilmis olmasi,
kendisinin kanundan dogan gézden gegirme ve bildirim kiilfetlerini yerine getirmis
olmasi, ayibin herhangi bir sekilde kendisinden kaynaklanmamis olmasi ve bu
haklarin yine belirle bir siire i¢inde zamanasimina ugramadan kullanilmig olmasi

gerekmektedir?.

Arsa sahibinin ayip karsisinda kullanabilecegi bu se¢imlik haklar TBK md.
475 hitkmiinde diizenlenmis bulunmaktadir. TBK md. 475’deki yeni hiikkiim;

“Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hadllerde igsahibi,
asagidaki se¢imlik haklardan birini kullanabilir:

1.Eser issahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag olgiide aypl ya da sozlesme hiikiimlerine ayni dlgiide aykirt olursa
sozlesmeden donme.

2.Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.

3. Asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: yiikleniciye ait
olmak iizere, eserin iicretsiz onarilmasini isteme.

Issahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir.

! Bkz.: I1. Béliim, II. Yiiklenicinin Sorumlulugunu Kaldiran Haller.
Z Turanboy, a.g.e., s. 153; Biiyiikay, a.g.e., s. 122; Ugar, Ayp, s. 165.
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Eser, igsahibinin tasinmazi tizerinde yapilmis olup, sékiiliip kaldirilmast agir
zarar doguracaksa issahibi, sézlesmeden donme hakkini kullanamaz.” seklinde
diizenlenmistir’. 818 sayili eski kanun ile kiyaslandigi taktirde arsa sahibinin
secimlik haklar1 bakimindan bir farklilik olusturulmadigi gérﬁlmektedir4. Se¢imlik
haklarda degisiklik olmamakla birlikte, bu haklara iliskin yeni kanunda degistirilmis

bazi1 hususlara yeri geldigince deginilecektir.

Yukarida kanun maddesinden de anlasilacagi iizere arsa sahibinin ayip
karsisindaki se¢imlik haklari, s6zlesmeden donme, ayibin onarim ile giderilmesini
isteme, ayip oraninda licretten indirim yapilmasini isteme ve genel hiikiimlere gore
tazminat talebidir". Kanunda belirlenmis ve yukarida sayilan sartlarin tamam olmasi
durumunda, arsa sahibi kanunda diizenlenmis bulunan bu se¢imlik haklarini, ayiph
eser(insaat) meydana getirmis olan yiikleniciye kars ileri siirebilecektir®. Dolayisiyla
diger sartlar tamam oldugu takdirde, arsa sahibi ayip karsisinda, iicretten indirim
yapitlmasint isteme, yapinin onarilmast ve sozlesmeden donme haklarin

kullanabilecektir’.

% 818 sayili kanunda is sahibinin se¢imlik haklarim karsilayan 360. madde ise “Yapilan sey is
sahibinin kullanamiyacagi ve misfet kaidesine gére kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veya
mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir; bu hususta miitaahhidin
taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.

Isin kusurlu olmasi veya mukaveleye muhalif bulunmas: yukariki derecede ehemmiyeti haiz degil ise is
sahibi, isin kiymetinin noksani nispetinde fiati tenzil ve eger o isin islaht biiyiik bir masrafi mucip
degil ise miitaahhidi tamire mecbur edebilir. Bu hususta miitaahhidin taksiri varsa is sahibi zarar ve
ziyan da istiyebilir.

Yapilan sey is sahibinin arsasi tizerine yapilmis olup da mahiyeti itibariyle refi ve kalt fazla bir zarart
mucip ise is sahibi, ancak ikinci fikra mucibince muamele yapar.” seklinde diizenlenmis bulunmakta
idi.

* Biiyiikay, a.g.e., s. 121.

® Nihat Yavuz, Ayiph ifa, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2008, s. 431; Aral/Ayranci, Borglar, s. 359;
Biiyiikay, a.g.e., s. 122; Sahin, a.g.e., s. 141; Yener, a.g.e., s. 161; Gevriye Atli Akin, “Eserdeki
Ayibin Is Sahibine Isnat Edilmesi (Borglar Kanunu MD. 361)-1”, Yaklasim Dergisi, Y. 14, S. 157,
Ocak-2006, s. 263; Selici, insaat, s. 156.

6 Yarg. 15. HD., 16.01.2012 T., 2011/14460 E., 2012/257 K.: “...Eserdeki ayibin ne oldugu ve is
sahibinin haklar: Bor¢lar Kanununun 360. maddesinde diizenlenmigtir. Buna gére sayet meydana
getirilen eser is sahibinin kullanamayacagr ve nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemeyecegi
derecede kusurlu veya sozlesmede kararlagtirilan kosullara aykiri ise o eser ayphdwr. Eserin ayibi
halinde is sahibi ayiba karsi tekeffiilden dogan haklar: olan; eseri kabulden kaginma, ayipli isten
uygun bir bedel indirimini veya ayiplarin giderilmesini isteme yetkisine sahiptir. Kuskusuz eserin agik
veya gizli ayipli olmasi durumunda Bor¢lar Kanununun 359 ve 362. maddelerinde éngoriilen ayp
ihbarinn is sahibi tarafindan yapilmas: gerekir...” (K.1.B.).

! Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 519; Ucar, Ayip, s. 165; Oktem, a.g.e., s. 1947.
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Ayrica belirtmek gerekir ki arsa sahibi yiikleniciye karsi bu ii¢ secimlik
hakkin yaninda eski kanun déneminde oldugu gibi genel hiikiimlere gore tazminat da
isteyebilecektir®. Buradaki genel hiikiimlere gore tazminat talebi ayrica ve tek basina
kullanilabilecektir. Diger bir deyisle diger ii¢ se¢imlik hakkin kullanilmasini
engelleyici bir hak degildir. Aksine, arsa sahibi kanunda gecen bu ii¢ se¢imlik
haklarindan bagimsiz bir sekilde veya bu haklardan bir tanesi ile birlikte olacak
sekilde bu tazminat isteme hakkini kullanabilir’. Bu konuda secim serbestisi yine

arsa sahibine aittir.

Arsa sahibinin ayip karsisinda kullanabilecegi bu ii¢ secimlik hak, yani
sozlesmeden donme, bedelden indirim talep etme ve iicretsiz onarim haklarmin
kullanilmast igin yiiklenicinin kusurlu olmasi sarti aranmamaktadir’®. Ancak dikkat
edilmelidir ki, gerek tek basina gerekse de diger {i¢ secimlik haktan birisiyle beraber
kullanilabilecegi diizenlenen, genel hiikiimlere gore tazminat hakkinin, yiikleniciye
yoneltilebilmesi igin, yiiklenicinin kusurunun varligi gerekmektedir™’. Buna gore arsa
sahibi yliklenici kusursuz dahi olsa bu {i¢ secimlik hakkini1 kullanabilecekken, eger
yiiklenici mevcut durum karsisinda kusurlu degilse, genel hiikiimlere gore tazminat

hakkini kullanamayacaktir'.

Diger taraftan belirtilmelidir ki arsa sahibine taninmis bu se¢imlik haklar, arsa
sahibi tarafindan kanundaki smirlamalar disinda serbestce kullanilabilir®®. Arsa
sahibine saglanmis bu se¢imlik haklar yenilik dogurucu haklardir ve yenilik
dogurucu haklar yiikleniciye yoneltilmis bir irade beyamyla kullanilirlar*. Yenilik
dogurucu haklar kabule ihtiyagc duymayan tek tarafli irade beyaniyla muhataba

iletilirler ve muhataba ulasma aninda etki dogururlar™. Dolayisiyla bu noktadan

8 Ugar, Ayp, s. 165.

® Oz, insaat, s. 204; Ucar, Ayip, s. 165.

10 Erman, insaat, s. 141; Ugar, Ayip, s. 165; Oz, insaat., s. 204.

! Erman, insaat, s. 141; Ugar, Ayip, s. 165; Oz, insaat, s. 204.

12 Oktem, a.g.e., s. 1947.

3 Erman, insaat, s. 141.

4 Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2005, s. 254;
Ugar, Ayip, s. 166; Inan, a.g.e., s. 41 vd.; Ucretsiz onarim hakkina iligkin asagida Bkz.: III. Boliim,
IV. Ucretsiz Onarim Isteme Hakki.

> Buz, Yenilik, s. 254; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 16; Ahmet M. Kilicoglu, Medeni
Hukuk Temel Bilgiler, 2. bs., Ankara, Turhan Kitabevi, 2012, s. 61; Harun Demirbas, Yenilik
Doguran Haklar, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2007, s. 73.
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itibaren arsa sahibinin, yiiklenicinin buna muvafakat etmesi gibi istisnai durumlar
disinda sectigi bu se¢imlik hakkindan donerek diger bir se¢imlik hakkini kullanmasi
miimkiin degildir16. Zira, yenilik dogurucu haklar kural olarak yalniz bir kez ve geri
doniisii olmayacak sekilde kullanilirlar'’. Ancak, bu konuda, hem arsa sahibinin
iradesine uygun sonu¢ bakimindan hem de yiiklenici agisindan en agir sonug
oldugundan dolayi, arsa sahibinin sézlesmeden donme hakkini kullandig: hallerde,
daha sonra bundan donerek onarim veya iicretten indirim gibi diger bir se¢imlik
hakkint kullanmasi, yiiklenici acisindan da (sadece sebepsiz zenginlesme
hiikiimleriyle yetinmemis olacagi ve ayrica sozlesme ayakta tutulmus olacagi goz
Online alindig1 takdirde) daha avantajli olacagindan, arsa sahibinin bu irade
degisikligine ve kullandig1 yeni sec¢imlik hakka izin verilmesi ihtimali de ortaya
cikabilecektir. Diger bir ifade ile muhatap veya {iciincii kisilerin menfaatlerine
aykirilik teskil edilmeyecek olan somut durumlarda yenilik dogurucu hakkin geri
aliabilmesine olanak tanimak gerekebilecektirl8. Bunun gibi, kars1 tarafin rizasinin
da geri almayr miimkiin kilmas1 gerektigi belirtilmektedir'®. Esasen bakildig1
takdirde de bahsettigimiz bu geri alinamama kurali muhatabin giiven ve
menfaatlerinin korunmasina yoneliktir’®. Bu nedenle bdyle somut olaylarda geri
almaya 1zin vermek gerektigi sonucuna ulasmaktayiz. Farkli olarak 6rnegin, somut
olayda onarim hakkinin secilmis olup da onarimin basarisiz olmas1 durumunda arsa

sahibinin yeni bir se¢cimlik hak kullanabilecegi de ifade edilmistir’,

Asagida, arsa sahibinin yapidaki ayiplarin varligi halinde yiikleniciye karsi
iler1 siirebilecegi haklar incelenecektir. Bu dogrultuda, TBK 475. maddede sayilan bu

18 Ugar, Ayip, s. 166.

7 Bugz, Yenilik, s. 256 vd.; M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk: Giris-Kaynaklar-
Temel Kavramlar, 19. bs., Istanbul, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2013, s. 165; Rona Serozan, Medeni
Hukuk: Genel Béliim-Kisiler Hukuku, 3. bs., Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2011, s. 217; Mustafa
Dural/Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku Cilt I: Temel Kavramlar Ve Medeni Kanunun Baslangic
Hiikiimleri, 8. bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 2013, s. 183;Hasan Pulash, Sarta Bagh Islemler Ve
Hukuki Sonuglari, Ankara, Dayinlarli Hukuk Yaymlari, 1989, s. 95.

¥ Buz, Yenilik, s. 258.

¥ Buz, Yenilik, s. 447; Ayrica taraflarinin anlasmasinin da geri almaya imkan vermeyecegi yoniinde
bkz.: Seyfullah Edis/Aydin Zevkliler/Seref Ertag/Durmus Tezcan/Hasan Petek, “Yenilik Dogurucu
Haktan Riicu Etmek Miimkiin Mii? (Bir Yargitay Kararimim Diislindirdiikleri)”, Prof. Dr. Turhan
Tufan Yiice’ye Armagan, izmir, Dokuz Eyliil Universitesi Yayini, 2001, s. 41.

2 Buz, Yenilik, s. 448.

2 Ugar, Ayip, S. 166.
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tic secimlik hak ve genel hiikiimlere gore talep edebilecegi tazminat iizerinde

durulacaktir.

I1. Sozlesmeden Donme Hakka

A. Genel Olarak

Yukarida iizerinde duruldugu iizere Tirk Borglar Kanunu’nun eser
sOzlesmesi baglaminda yapidaki ayiplar karsisinda is(arsa) sahibine tanidigi se¢imlik
haklardan biri “sozlesmeden donme” hakkidir. Donme hakki, kanunun 475.
maddesinde “...Eser issahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag olgiide ayipl ya da sozlesme hiikiimlerine aymi dlgiide aykirt olursa
sozlesmeden donme...” seklinde diizenlenmistir. 818 sayili kanunda ayni hiikiim ise
360. maddede “Yapilan sey is sahibinin kullanamiyacagi ve nisfet kaidesine gére
kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veya mukavele sartlarina muhalif
olursa, iy sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir; bu hususta miitaahhidin taksiri
bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir...” seklinde kaleme alinmis idi. 818 sayil1 eski
Borg¢lar Kanunu ile kiyaslama yapildigi takdirde ifadesel olarak bazi metinsel

degisikliklerin yapildig1 goriilmektedir.

Bu karsilagtirma bakimindan eski ve yeni dilden kaynaklanan (kusur, nisfet,
icbar gibi) farkliliklar bir kenara birakilacak olursa, yeni metinde esasa tesir edecek
bazi degisikliklerin yer aldig1 goze ¢arpacaktir. Bu noktada ilk olarak “...is sahibinin
kullanamiyacagi ve nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemiyecegi...” ifadesindeki
“ve” baglacinin yeni diizenlemede “veya” seklinde degistirildigi goriilmektedir. Eski
diizenlemede (yine bu ibarenin hatali oldugunu da yer yer belirtiliyor olmakla
birlikte) arsa sahibinin ayiptan dolayr donme hakkinin kullanabilmesi i¢in yapinin
hem arsa sahibi tarafindan kullanilamaz olmasi hem de yapmin arsa sahibi
bakimindan hakkaniyet geregi kabule zorlanamamasi sartlarinin beraber saglanmasi
gerektigi  belirtilmekteydi®’. Yeni diizenlemeye bakildiginda ise, bu ibare
“igsahibinin kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi”

seklinde yeniden kaleme alimmistir. Bu diizenlemede goriildiigii lizere Onceki

%2 Erman, insaat, s. 142-143; Sahin, a.g.e., s. 142; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 519-520.
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kanundakinin aksine “ve” degil “veya” baglact kullanilmistir. Bu durumda arsa
sahibinin donme hakkini kullanabilmesi i¢in gerekli olan bu iki 6zel sartin ikisinin
ayn anda bulunmasinin gerekmedigi, maddede aranan kullanilamazlik ve hakkaniyet
geregi kabule zorlanamama olgiitlerinden sadece birinin de tek basina donme igin

yeterli olacagi agikliga kavusmustur®.

818 sayili eski kanundaki bulanikligi ve yorum farkini gideren bir diger
degisiklik ise “...is sahibi, o seyi kabulden imtina edebilir...” ibaresindeki “kabulden
imtina” kavramimin yeni kanunda daha agik olarak “sozlesmeden donme” seklinde
degistirilmesidir®*. Buna gore yeni diizenlemede arsa sahibinin kullandigi secimlik

hakkin dénme hakk1 oldugu konusunda yoruma gerek kalmamastir.

Diger taraftan belirtilmelidir ki genel olarak eser sozlesmelerinde ve arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmeleri 6zelinde donme hakki is sahibi tarafindan yiikleniciye
yoneltilecek en agir yaptirnmlara tabi bir segimlik haktir®®. Ciinkii asagida
incelenecegi tlizere donme hakkiyla birlikte sézlesme adeta hi¢ yapilmamis
sayllmaktrcl26 ve etkileri ortadan kaldirilmaktadir’’. Bu bakimdan eser
sO6zlesmelerinde donme hakk1 yalnizca asagida incelenecek olan ayibin agirlik teskil
ettigi 0zel durumlarda gegerli olacaktir ve bu sartlar gerceklesmedigi durumlarda,

arsa sahibinin diger se¢imlik haklarina bagvurmasi gerekecektirzs.

Donme hakki kullanilig bakimindan diger haklarda da oldugu tizere herhangi

bir sekil sartina bagli olmadan kullanilabilecektir®®. Bunun yaninda donme hakkinin

2 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 520.

24 Oz, insaat, s. 210 vd.

2 Ayrica bkz. Ugar, Ayip, s. 173: “Sozlesmeden donme hakki sozlesmeye yapilabilecek en kati
miidahaledir.”.

% Bkz.: Asagida, B. Sozlesmeden Donme Kavrami, “klasik donme teorisi”.

27 Selici, Siirekli, s. 208.

28 Yarg. 15. HD., 21.10.2010 T., 2010/3898 E., 2010/5586 K.: “...BK.'nun 360. maddesinin 1. fikrasi
uyarinca yapilan gey is sahibinin kullanamayacagi ve hakkaniyet kurallarina gore kabule
zorlanamayacag derecede kusurlu veya sozlesme sartlarina aykirt olursa ig sahibi, o seyi kabulden
kaginabilecegi gibi, bu hususta yiiklenicinin kusuru bulunursa ayrica zarar ve ziyammi da istemesi
miimkiin bulunmaktadir. Kusur halinde ig sahibinin hakkini diizenleyen BK.'nun 360. maddesine gére
yapilan sey yukarida acgiklanan derecede aywpli degilse is sahibi ancak bedelde indirim veya
yiiklenicinin eseri tamire mecbur edilmesini ya da onarim bedelinin ddetilmesini isteyebilir...”
(K.1.B.).

» Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 520; Erman, insaat, s. 146.
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agik veya ortilli olarak da kullanilabilecegini de belirtmek gerekecektir®®,
Dolayisiyla arsa sahibi bu déonme hakkini noter araciligiyla, agacagi davada dava
dilekcesiyle, iadeli taahhiitlii mektup ile veya diger baska bir sekilde

kullanabilecektir:.

Bu noktada, taraflarin her ikisinin de Tiirk Ticaret Kanunu’na gore tacir
sayilan kisilerden oldugu arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinde bu donme
hakkinin kullanilmasi1 bakimindan bir farklilik bulunacagi belirtilmelidir. Soyle ki,
TTK md. 18/3’de “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi
feshe, sozlesmeden donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla,
taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayith
elektronik posta sistemi ile yapilir” hiikmii bulunmaktadir. Bu hiikiim geregince
dikkat edilmelidir ki, her iki tarafi tacir olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
yiikleniciye karst donme secimlik hakkini kullanmak isteyen arsa sahibinin
yukaridaki maddede sayilan araglardan birini kullanmasi gerekecektir®”’. Boylece
kural olarak donme hakkinin kullanilmasi herhangi bir sekle tabi degil iken, TTK m.

18’e tabi sozlesmelerde ise maddede sayilan sartlara uymak gerekecektir.

TTK m. 18 ile ilgili belirtilmesi gereken bir durum ise maddede sayilan bu
sartlarin birer gegerlilik mi yoksa ispat sekli mi olduguna iliskindir®®. Bu soruyu
madde gerekgesinin acik¢a yanitladigr goriilmektedir. Zira, séz konusu madde
gerekcesine gore, maddede sayilan sekil sartlar1 yeni haliyle gegerlilik sart1 olmaktan

cikarilmis ve ispat sekline doniistiiriilmiistir®. Bu nedenle, madde metninde sayilan

%0 Erman, Insaat, s. 146; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 520.

%! Erman, insaat, s. 146.

%2 Oz, insaat, s. 216; Erman, Insaat, s. 146; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 520.

3 Kisaca belirtmek gerekirse, gegerlilik sekline uyulmamasi halinde sézlesme gegersiz olacak iken
ispat sekline uyulmamasi s6zlesmenin gegerliligine bir etkide bulunmayacak, sadece ispat bakimindan
rol oynayacaktir. Ayrica, kanunda aksi belirtilmedikge bir seklin gegerlilik sekli olarak anlasilmasi
gerekmektedir. Bkz.: Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., $.273.

3 Degisiklikler TTK m. 18 gerekcesinde “Tasari ile bu maddenin iigiincii fikrasinda ti¢ koklii
degisiklik yapumustir: (1) Hiikiimdeki sekil, gecerlilik sarti olmaktan ¢ikarilmig, ispat sartina
doniistiiriilmiistiir. Bu amagla eski metinde yer alan "muteber olmasi i¢cin" ibaresine metinde yer
verilmemistir. Bu degisikligin sebebi, gecerlik sartimin artik hakl bir gerekgesinin bulunmamasi ve
teknikteki hizli gelismedir. Ayrica hi¢bir modern kanunda bu kadar agwr bir gegerlilik sarti yer
almamaktadir. Sartin tacir gibi basiretli bir isadami i¢in ongériilmiis olmasi da anlamsiz
bulunmustur. (2) ladeli taahhiitlii mektup taahhiitliive doniistiiriilmiistiiv. Ciinkii, burada varma
teorisinin kabuliinii hakl gésterecek bir gerek¢e mevcut degildir. (3) Giivenli elektronik imza hem
Borglar Kanununda kabul edilmis hem de diizenli bir sisteme baglanmistir. Hiikme bu olanak da
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sekli unsurlarin gecerlilik sekli olup olmadig1 hususu acikliga kavusmus oldugunu
belirtmek gerekir®™. Ancak Ticaret Kanunu’ndaki bu zorunluluk bir kenara, diger
arsa payl karsiligi insaat sozlesmelerinde de arsa sahibinin sozlesmeden donme
hakkini1 ispat kolaylig1 saglayacak vasitalarla kullanmis olmasi ispat agisindan faydali

olacaktir®.

Ote yandan, déonme hakki bozucu yenilik doguran bir hak tiiriidiir®’. Yenilik
dogurucu haklar tek tarafli hukuki islemle kullanilabilme imkanina sahiptirlerss. Bu
ozelliklerinden dolay1 genel olarak, donme hakkinin tek tarafli olarak kullanilmasi
yeterli olup®* muhatap tarafindan kabul edilmis olmasi gibi bir sart
aranmamaktadir’®. Bu nedenle kural olarak kanunda yazili 6zel kosullar gergeklestigi
takdirde arsa sahibi donme hakkini serbestce kullanabilecektir. Ancak, donmenin tek
tarafli kullanilmas1 bakimindan arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerine iliskin 6zel
bir durumun oldugunu belirtmek gerekir. Soyle ki, Yargitay uygulamasina gore arsa
sahibinin bu donme beyanimin yiklenici tarafindan kabul edilmemesi ihtimali
karsisinda ve durumunda, sozlesmenin akibetini hakimin verecegi karar tayin

edecektir®’. Bununla birlikte, belirtilmelidir ki, kanundaki 6zel sartlar ger¢eklesmis

eklenmigtir.” seklinde ifade edilmistir (http://www.basbakanlik.gov.tr/docs/kkgm/kanuntasarilari/
TURK%20TICARET/madde%20gerekce.doc), s.z.t.: 10.02.2014.

% Hasan Pulasli, isvicre Ve Alman Hukuku ile Karsilastirmali Notlu Ve ictihath Tiirk Ticaret
Kanunu Ve ilgili Ticari Mevzuat, Ankara, Adalet Yaymevi, 2013, s. 15.

% Bkz.: Seligi, Insaat, s. 161.

8 Dural/Sari, a.g.e., s. 182; Seli¢i, Siirekli, s. 210; Tandogan, Ozel 11, s. 177; Selimoglu, a.g.e., s.
125; Yener, a.g.e., s. 162; Ucar, Ayp, S. 173.

% \/edat Buz, Borc¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara, Yetkin Yaynlari, 1998, s.
73; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 17; Oguzman/Barlas, a.g.e., s. 175; Seligi, Siirekli, s.
210; Eren, Borglar, s. 61.

% Tandogan, Ozel I, s. 177; Seligi, Siirekli, s. 210; Biiyiikay, a.g.e., s. 122.

0 Giinel, a.g.e., s. 418; Ugar, Ayip, s. 180.

*! Erman, Miitaalar, s. 102; Biiyiikay, a.g.e., s. 122; Erman, insaat, s. 104; Yarg. 15. HD. 21.12.2006
T., 2005/7594 E., 2006/7533 K.: “Kat karsiligi insaat sozlesmeleri, karma sézlesmeler olup, hem
insaat, hem de tapu devri sozlesmelerini icerir. Her ne kadar, insaat sozlesmeleri herhangi bir sekil
sartina bagl degil iseler de, tasinmaz miilkiyetinin intikalleri tapuda yapilmasi gerektiginden, resmi
sekle tabidirler. Bu nedenle, kat karsihigr insaat sézlesmelerinde, taraflardan birinin sozlesmeden
donme iradesinin karsi tarafca kabul edilmesi, baska bir anlatimla, donme iradelerinin birlesmesi
veya fesih davasi iizerine mahkemece sozlesmeden dénmeye hiikmedilmesi gerekir.

Somut olayda, davali yiiklenicinin, arsa sahiplerinin dénme iradesine karsi ¢ikmasi nedeniyle
sozlesme yiiriirliikte sayilir. Dolayisiyla, sézlesmeden donmeye mahkemenin karar vermesi gerekir...”
(K.IB.); Yarg. 15. HD. 14.04.2008 T., 2007/1276 E., 2008/2431 K.. “...Dolayisiyla, bu
sozlesmelerden dénmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikmiyorsa,
hakimin kararina ihtiyaci vardir. O halde, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, taraflardan birinin
sozlesmeden donme iradesinin karsi tarafca kabul edilmesi, baska bir anlatimla, donme iradelerinin
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olsa ve donme hakki arsa sahibi i¢in de objektif olarak en uygun giderim imkani
saglayacak secimlik hak olsa bile, arsa sahibi donme hakk1 yerine diger bir se¢imlik

hakkini tercih edebilir.

Ayrica yine yukarida kisaca deginildigi {izere, diger sec¢imlik haklar
bakimindan da gecerli olmak iizere, arsa sahibi yenilik dogurucu bir hak olan dénme
secimlik hakkin1 kullandiktan itibaren artik bu haktan vazgec¢ip diger bir hakkini
segemeyecektir42. Yenilik dogurucu haklarin niteliginden kaynaklanan bu geri
alimamama 06zelligi ise bu haklarin kabule ihtiyag duymadan ve tek tarafli olarak
kullanilabilmesi durumu karsisinda muhatabin giivenceye alinmasi diigiincesine de

. Ancak yine de bu kurala getirilebilecek

dayandigin1 agik¢a ifade edilebilir
istisnalar bulunmaktadir. Yiiklenicinin riza gostermesi, hakkaniyet gibi bu duruma
gosterilebilecek  Ornekler i¢in  somut sozlesme ve vakianin @ irdelenmesi

gerekmektedir®.

Donme hakkinin kullanilmasit durumunda sozlesme gecmise etkili olarak
ortadan kaldirilmis olmasiyla beraber, taraflarin bu sdzlesme iligkisinden dogan
karsilikl1 borglar1 sona erecek iken daha Once verilenler ise karsilikli geri verme

talepleriyle beraber istenebilecektir®.

Donme hakkiyla kural olarak sézlesme sanki hi¢ akdedilmemis gibi46 bir
durum olusturulmak amaglanmaktadir. Ancak doktrinde donme hakki bakimindan
ileri siiriilen (klasik donme teorisi, yeni donme teorisi, yasal borg iligkisi teorisi gibi)
bazi farkli goriisler bulundugunu ifade etmek gerekmektedir. Bu bakimdan asagida,
bahsi gegen donme kavrami ve bu konuda doktrindeki farkli goriislere de kisaca

deginilecektir.

birlesmesi veya fesih davasi iizerine mahkemece sozlesmeden donmeye hiikmedilmesi gerekir...”
(K.I.B.).

2 Bkz.: Buz, Dénme, s. 75; Oguzman/Barlas, a.g.e., s. 165; Serozan, Medeni, s. 217.

3 Selici, Siirekli, s. 128.

* Bkz.: Serozan, Medeni, s. 217-218, “...eger yenilik doguran hak muhatabinn ¢ikart korunmaya
deger bulunuyorsa veya onun ¢ikart kosulun ve geri almanin tammmmasindan yanaysa, yenilik
dogurucu islem pekala kosula baglanabilir ve geri alinabilir. Bu olgu, tiim yasaklarin amagla
strliligimin dogal bir sonucudur.”.

*® Tandogan, Ozel 11, s. 178; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 967.

“ Selici, Siirekli, s. 208.
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B. Sozlesmeden Donme Kavram

Sozlesmeden donme hakki, sozlesmeye kesin ve agir bir etkide bulunan,
yenilik dogurucu bir hak olarak ifade edilmektedir’’. Ayrica dénme hakki, o hakki
kullananin tek yanl irade beyani ile ortaya konulup etki doguran bir hak olarak
karsilikli irade beyanlarinin uyusmasina gerek duymaz48. Donme hakkinin bu
Ozellikleri itibariyle arsa sahibi, kanundaki 6zel sartlar da olustugunda donme
hakkini yiiklenicinin kabuliine gerek duymadan kullanabilecektir®. Ancak, yukarida
belirtildigi gibi her ne kadar kars1 tarafin kabuliine gerek duymayan tek tarafli irade
beyaniyla sonu¢ doguran bir hak olsa bile Yargitay kararlarinda da belirtildigi tizere,
dénmenin yiiklenici tarafindan kabul edilmedigi hallerde sozlesmenin akibetine

hakim tesir edecektir®. Ayrica asagida anlatilacagi yapisi itibariyle dénme

*" Rona Serozan, Sézlesmeden Donme, 2. bs., istanbul, Vedat Kitapeilik, 2007, s. 58; Yargitay’in
donmeye iliskin tanimlamalart i¢in bkz.: YHGK, 24.11.1999 T., 1999/13-967 E., 1999/990 K.:
“Sozlesmeden donme hakki sozlesme iliskisini tek tarafli irade bildirimi ile ¢oziilme iligkisine
doniistiiren bir yenilikle dogurucu haktir. Bir kere kullanildiktan sonra sozlesmeyi temelli ¢oziicii bir
hukuksal kurum yaratir. O nedenle sozlesme iliskisine dogrudan dogruya etkide bulunan yenilik
dogurucu bir hukuksal islemdir. Dénme sozlesme iligkisini "¢cozer"” fesih ise sézlesme iliskisini "sona
erdirir" farkli bir anlatimla, donme yarattigi ¢oziilme iliskisinde, bu ana dek yerine getirilmis
sozlesme edimlerinin geri verilmesi yiikiimiinii dogurdugu halde fesih geri verilmesi yiikiimii
dogurmaz. Yine sozlesme iliskisini sadece ileriye etkili ( extung ) bir giicle ortadan kaldiran fesih
islemi, ayrica sozlesmeye aykinliktan otiirii bir "akti zarar-giderim" istemesine olanak verdigi halde
sozlesme iliskisini hi¢ kurulmamiscasina, gecmise etkili bir giicle ortadan kaldiran donme islemi,
ayrica bir zarar giderim istenmesine olanak vermez, ancak akdin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan
"menfi zararin tazmini" istenebilir ve verilenlerde haksiz iktisap kurallarina gore geri
istenir... "(K.1.B.).

*® Serozan, Donme, s. 58.

* Bkz. Serozan, Donme, s. 58: “...Yargi¢ aracihgn (davayi) gerektirmez ve bu nedenle de sahibine
“bizzat ihkak-1 hak” (Eigenmacht, justice privée) ayricaligi bahseder.”.

% Biiyiikay, a.g.e., s. 122; Yargitay’m bu sozlesmelerde dénme igin karara ihtiyag duyulacagina
iliskin karar1 i¢in bkz.: Yarg. 15. HD., 08.10.1998 T., 1998/2263 E., 1998/3752 K.: “...Kural olarak,
eser sozlesmelerinin gecgerliligi higchir sekle bagh olmadigi igin bu sozlesmelerden dénmek isteyen
taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak ( sézlesmeden donme
hakki ), kendiliginden hiikmiinii icra eder. Donmenin hakli olup olmadigi, ayrica agilacak tazminat
davasinda (eda davasi ) tartisilir.

Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa payt karsiligi insaat sozlesmeleri” uygulamadaki adiyla "Kat
Karsihigi Insaat Sézlesmeleri”, bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu icerdiginden
MK.nun 634, BK.nun 213. Noterlik Kanununun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi
sekle bagh tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payr karsihigi ingaat sozlegsmelerinin gecerliligi, bu
sozlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde yapilmasina baghdr. Dolayisiyla, bu sézlesmelerden
donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina
ihtiyact vardir; yani mahkemede acacagi "sozlesmenin feshi” davasi sonunda fesih ( donme ) karari
ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, once fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir; hakli ise feshe
karar verir, aksi halde davayi reddederek, sozlesmeyi yiiriirliikte tutar...” (K.1.B.).

110



sonucunda sozlesmeyi sona erdiren tarafin menfi zararlariin karsilanmasini talep

edebilecegi de belirtilmektedir®.

Donme hakkimin kullanilmasimnin  sozlesmeye olan etkisi bakimindan

doktrindeki teorilere kisaca deginecek olursak:

“Klasik donme teorisi” olarak nitelendiren hakim gériise gore®?, dénme hakk:
kullanilmakla s6zlesmenin her iki tarafi da sozlesmede heniiz yerine getirilmemis
olan edimleri yerine getirmekten kurtulurlar ve yerine getirilmis olan edimlerin
iadesini talep edebilirler™. Kronolojik olarak en eski teori olan bu klasik donme
teorisine gore sozlesmeden dénme®, hakkin kullanildigi andan itibaren gegmise
etkili olarak (ex-tunc) sozlesmeyi ortadan kaldiran bozucu yenilik doguran bir
haktir.>® Diger bir deyisle sézlesme kuruldugu andan itibaren ortadan kalkmaktadir

ve dolayistyla bor¢lar dogmamis gibi nazara almmaktadir®®.

Klasik donme teorisi goriilecegi lizere donme hakkinin nitelendirilmesi
bakimindan en sert teoridir. Bu teoriye gore donme hakkinin kullanilmasiyla
sozlesme adeta hi¢ yapilmamus gibi ortadan kalkmaktadir’’. Bu bakimdan klasik
goriisiin donme sonrasina iligkin nitelendirmesi de ayr1 bir 6nem tasimaktadir. Soyle

ki, bu teoriye gore donme sonrasi tasfiye islemleri, sézlesme hi¢ kurulmamis

* Yarg. 15. HD., 06.10.1997 T., 1997/2281 E., 1997/4142 K.: “...Olayda uygulanmas: gerekli yasa
hiikmii BK.nun 360. maddesidir. Davacinin, eseri teslim almis olmasi, kabul anlamina gelemez.
Yapiulan seyin is sahibinin kullanamayacagi ve kabule icbar edilmeyecek derecede kusurlu oldugu
fennen saptandigina gére, garanti stiresi igerisinde ve daha sonra giderilmesi miimkiin olmayan ayp
ve noksanlar tasiyan eserin reddinde, yasaya aykirt bir hal bulunmamaktadir. Dava dilek¢esinde
"odemis oldugumuz" seklinde bedelden soz edilip, kardan mahrumiyet yaninda ddenen is bedeli geri
istendigine gore, davacimin sozlesmeden dondiigii aciktir. Sozlesmeden hakli donen davacinin
isteyebilecegi zarar, BK.nun 108/I'deki olumsuz zararla sinirlidir...” (K.1.B.).

52 Cigdem Kirca, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ucgiincii
kisilere Etkisi”, Ticaret Hukuku Ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, S. XXII, Banka Ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2006, s. 82.

% Biiyiikay, a.g.e., s. 123; Ucar, Ayip, s. 174.

% Oz, Dénme, s. 34.

% Ugar, Ayip, s. 174-175.

% Buz, Donme, s. 118; Oz, Déonme, s. 34.

*" Buz, Dénme, s. 118; Ugar, Ayip, s. 175.
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sayildigindan dolayi, tamamziyla s6zlesme dist bir iliski olusturmaktadir ve taraflarin

iade yiikiimliiliikleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edilebilecektir™.

Sozlesmeden donme konusunda “yeni donme teorisi” ise klasik teoriye
farklilik arz etmektedir. Soyle ki, bu teoriye gore sozlesme tam olarak klasik
teorideki gibi ge¢mige etkili sona ermemekle birlikte saf ve tam olarak ileriye etkili
de sona ermemektedir™®. Bu teoriye gore, sozlesme klasik teorideki anlamiyla hig
yapilmamis gibi sayilamamakta, aksine sozlesme iligskisinin devam ettigi kabul
edilmekte ancak bu iligskinin karsilikli geri verme borcuna iligkin bir tasfiye iligkisi
olarak varligin siirdiirecegi belirtilmektedir®. Bu nedenlerden dolayi, klasik teoride
donme sonrast geri verme dahil tiim tasfiye islemleri sdzlesmenin disindaki genel
kurallara gore yapilmakta iken, yeni donme teorisine gore bu geri verme ve tasfiye
islemleri, donmenin sézlesmeye etkisi ve onu tasfiye iliskisine ¢eviren niteligi geregi
yine sozlesme iliskisi kapsaminda yapilmaktadir®. Kisacasi tasfiye ne sézlesme disi
bir iliski olarak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore ne de yasal bir bor¢ olarak
degil, sadece taraflarin rollerinin degistigi bir s6zlesme iligkisi iginde yapilacak ve
taleplere genel zamanasimi siiresi uygulanacakt1r62. Bu goriis kapsamindaki donme

hakki degistirici yenilik doguran bir hak olarak nitelendirilmektedir®.

Kisaca “yasal borg iliskisi” teorisine gore ise sozlesmeden donme, sebepsiz
zenginlesmeye dayali bir iade borcu olusturmamakta, sézlesmeyi yasal bir borg
iligkisi haline getirmektedir64. Burada donmenin bozucu yenilik dogurucu olarak
nitelendirildigi gérﬁlmektedir65. Bunlarin disinda klasik ve yeni dénme teorileri
arasinda uzlastirict oldugu belirtilen bagka bir teoriye gore ise sozlesmede donme
anina kadarki siire¢ igerisinde yerine getirilmemis olan edimler kendiliginden sona

ermis kabul edilecek iken, donme anina kadar yerine getirilmis bulunan edimler ise

58 Oz, Dénme, s. 34; Kirca, a.g.e., s. 82; Biiyiikay, a.g.e., s. 123; Ugar, Ayip, S. 175; Buz, Dénme, s.
119.

¥ Ugar, Ayip, s. 176.

% Buz, Dénme, s. 123; Kirca, a.g.e., s. 84 vd.; Biiyiikay, a.g.e., s. 123; Oz, Dénme, s. 37; Ugar, Ayip,
s. 176.

°l Buz, Dénme, s. 123; Biiyiikay, a.g.e., s. 123.

%2 Oz, Dénme, s. 38.

% Oz, Dénme, s. 38. ) i

64 Ugar, Ayip, s. 176; Kirca, a.g.e., s. 83; Oz, Donme, s. 36; Oktem, a.g.e., . 1955.

% Oz, Dénme, s. 37.
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klasik donmedeki gibi tamamen s6zlesme dis1 bir iliski i¢inde olmayip, sd6zlesmesel
bir iliski icerisinde iadeye tabi olacaktir®. Goriildigii iizere uzlastirici goriiste
sozlesmenin ifa edilmis olan kismi icin yeni donme teorisindeki gibi hareket
edilirken, ifa edilmemis kisim bakimindan ise klasik donme teorisindeki gibi hareket

edilmekte olup bu iki goriisiin birlestirildigi anlasiimaktadir®’.
C. Donme Hakkinin Kullanilabilecegi Durumlar

Eser sozlesmelerinde arsa sahibinin eserdeki ayip karsisinda donme hakkini
diizenleyen Tiirk Borg¢lar Kanunu, déonme hakkinin sézlesme kapsamindaki agir
etkisi bakimindan bazi 6zel sartlar belirlemistir. Asagida TBK 475. maddede aranan

bu 6zel durumlar iizerinde durulacaktir.
1. Yapinin Arsa Sahibince Kullanilamayacak Olmasi

Arsa sahibinin so6zlesmeden donme se¢imlik hakkini kullanabilmesi ig¢in
varhigr aranan ve varligma dayanilabilecek durumlardan ilki yapinin
kullanilamayacak 6lciide ayipli ya da sézlesmeye aykiri olmasidir®. Bu husus TBK
475. maddede “...Eser igsahibinin kullanamayacagi ...6l¢tide ayipli ya da sozlesme

b

hiikiimlerine ayni dlgiide aykirt olursa...” seklinde belirtilmistir. Buna gore,
yiiklenicinin insa ettigi yapinin kullanilamaz olmasi halinde arsa sahibi s6zlesmeden

dénebilecektir®®. Ancak buradaki kullamlamaz olma sarti objektif olarak ve herkes

66 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 462.

67 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 462.

68 Tandogan, Ozel 11, s. 181; Biiyiikay, a.g.e., s. 125; Yavuz, ifa, s. 431; Sahin, a.g.e., s. 142; Yarg.
15. HD., 29.03.2003 T., 2003/5231 E., 2003/1725 K.: “...Ani edimli eser sozlesmelerinde ifa insaatin
teslimi ile yerine getirilir. Fakat, yiiklenicinin eseri teslim etmesinden sonra teslim borcu yerini
yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu alir. Biitiin bu anlatilanlarin yasadaki dayanagi ise, BK.356 ve
360.maddeleridir. Sayet eser teslim edildikten sonra yiiklenicinin kétii iscilik veya malzeme
kullamimindan kaynaklanan ve onun sorumlulugunu gerektiren-ki somut olayda insaatin yikilmis
olmasi- bir durum ortaya ¢ikarsa yiiklenicinin bundan da ayiba karsi tekeffiil borcu sebebiyle
sorumludur. Biitiin bu nedenlerle eserin reddi gerekip gerekmedigini, yeterli bigimde incelenmesi
gerekir. Gergekten yapilan sey is sahibinin kullanamayacag fen ve sanat kurallarina uygun diismeyen
bir imalat ise arsa sahibi sozlesmenin feshini isteyerek BK.108.maddesine dayanp verdiklerini geri
isteyebilir. Burada davaci arsa sahibinin verdigi pesin olarak devri yapilan arsa payi tapusudur...”
(K.L.B.).

® Erman, insaat, s. 143; Biiyiikay, a.g.e., s. 125; Yarg. 15. HD., 16.06.2012 T., 2012/2744 E.,
2012/4812 K.: “...Yiiklenicinin is bedeline hak kazanabilmesi icin sézlesme konusu igi sézlesme ve
sartname hiikiimleri ile fen ve sanat kurallarina uygun olarak imal ve teslim etmesi gerekir. Yapilan
sey is sahibinin kullanamayacagr ve nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemeyecegi derecede
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icin gecerli bir kullanilamamay1 degil, madde metninde de ayrica ve agikca
belirtildigi lizere is sahibi(arsa sahibi) i¢in kullanilamamay1 ifade etmektedir. Diger
bir deyisle, kullanilamama unsurunun her kosul ve kisi bakimindan gecerli olmasi
aranmamakta, yalnizca arsa sahibi i¢in gecgerli olacak bir kullanilamama s6zlesmeden
doniilebilmesi i¢in gecerli ve yeterli olmaktadir. Madde metninin hemen basina “is
sahibinin” kelimesini ekleyen kanun koyucu bu konuda acik bir diizenlemeyle

yoruma yer birakmamastir.

Tam Onemli-az Oonemli ayip ayrimi da, yukarida da belirtildigi lizere bu
noktada devreye girmektedir. Buna gore, donme hakkinin caiz olabilmesi igin TBK
md. 475/1°de belirtilen sartlarin saglanmasi gerekecektir. Bu sartlarin saglanmamasi
halinde, yapidaki ayip az 6nemli ayip olarak degerlendirilmeye tabi tutulacak ve
bunun karsisinda ise arsa sahibi donme hakkin kullanamayacakt1r7o. Dolayisiyla arsa
sahibinin diger sec¢imlik haklarina basvurmasi gerekir. Bu gibi bir durumda
sozlesmeden doniilmesi de agirligi itibariyle hakkaniyetle bagdasmayacak bir durum
olacaktir. Yine eklemek gerekir ki, yapinin ayiplardan dolay1 kullanilamaz olmasina
ragmen bu durum basit bir gsekilde giderilebilecekse donme hakki

kullanilamayacaktir'".

Yine s6z konusu maddeye bakildiginda kullanilamamanin iki farkli sebepten
kaynaklanabilecegi diizenlenmistir. Bunlardan ilki yapidaki mevcut ayiplarin bu
kullanilamama sonucunu ortaya ¢ikaracak derecede agir nitelikte olmasidir. Buna
gore vyiiklenicinin inga ettigi yapidaki ayiplar, yapmin arsa sahibi tarafindan

kullanilamamasina neden olacak ise sézlesmeden déniilebilir’2. Ancak burada dikkat

kusurlu veya sozlesme sartlarina muhalif olursa is sahibi o seyi kabulden imtina edebilir (
BK.md.360/1 )...” (K.1B.).

" Biiyiikay, a.g.e., s. 125; Yarg. 15. HD., 08.12.1981 T., 1981/1754 E., 1981/2485 K.: “...BK.nun
360. maddesi geregince, isin kusurlu veya sézlesme sartlarina aykiri oldugu nedenleriyle eseri
kabulden kaginma [fesih hakki], ifa olarak teslim edilen eser ayip ve aykiriliklardan dolay:
kararlastiridmis amag i¢in kullanilamaz veya baskaca is sahibinden boyle bir eseri kullanmasi
hakkaniyet icabr beklenemez ise caizdir ( Becker, Obligationen Reaht, Il Abteilung, Dle Eincelnen
Vertragsverflaltnisse, Bern 1934, Art. 368. A¢iklama Nr. 3,4; Prof. Dr. Haluk landodan, Borg¢lar
Hukuku, Cilt: 2, Ankara 1977, Sayfa 74, Dogent Dr. Ozer Selici, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, Istanbul 1978, Sayfa: 157 ). Ayp ve avkwrilik bu derecede énemli degilse, eseri
kabulden kag¢inma yerine is sahibi ya aywplarin diizeltilmesini veya eser bedelinin indirilmesini
isteyebilir...” (K.I.B.).

" Oz, Dénme, s. 106.

2 Oz, insaat, s. 212 vd.
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edilmesi gereken ayiplt eserin kati bir sekilde kullanilamaz hale gelmesidir ki, ¢ok
biiyiilk masraflar gerektirmeyen ve hatta kolayca giderilebilecek ayiplarin varlig
halinde sozlesmeden dénme miimkiin olmayacaktir’. Ayrica, basit, az masraf
gerektiren ve kolayca giderilebilecek ayiplar karsisinda donme hakkinin kullanilmasi

hakkaniyet ve diiriistliik kurallar1 geregi de uygun diismeyecektir”.

Kullanilamamanin kaynaklanabilecegi ikinci sebep ise yapinin sodzlesme

hiikiimlerine aykir1 sekilde insa edilmis olmasidir”.

Bu ikinci ihtimalde esasen
yapinin kullanilamayacak derecede ayipli olmasi ve bu yiizden s6zlesmeye aykiriligi
degil, yiiklenicinin yapiy1 sozlesmede belirtilen hususlara(tiim nitelik ve nicelikler)
onemli ve agir sekilde aykirt inga etmesi sonucu beklenenden farkli 6zelliklere ve
yapiya sahip bir binanin ortaya ¢ikmasi belirtilmektedir. Bu noktada belirtilmelidir

ki, kullanilamazlik ve sozlesme hiikiimlerine aykirilik durumlari, kullanim amaci

unsuruyla da birlikte degerlendirilip karar vermek gerekecektir'®.

2. Arsa Sahibinin Hakkaniyet Geregi Yapiy1 Kabule

Zorlanamayacak Olmasi

Ayiptan dolay1r sézlesmeden donmeye temel olabilecek ikinci durum ise
yapmin  hakkaniyet geregi arsa sahibi tarafindan  kabul edilmesinin
beklenememesidir’’. Yine kullanilamamada oldugu gibi kabuliin beklenememesinin
de baglandig: iki 6zel sebep bulunmaktadir. Bunlar yine ayni sekilde yapinin 6nemli
derecede ayipli olmas1 veya sozlesme hiikiimlerine ayni1 dl¢lide aykir1 insa edilmis

olmasidir’®.

™ Erman, Insaat, s. 143; Sahin, a.g.e., s. 142; Giimiis, Ozel II, s. 61.

™ Serozan, Dénme, s. 306; Biiyiikay, a.g.e., s. 125; Erman, insaat, s. 143 ve 145.

™ Yarg. 14. HD., 26.03.2012 T., 2012/2363 E., 2012/4433 K.: “...Eserin ayipli meydana getirilmesi
halinde, is sahibine bazi se¢imlik yetkiler tamimistir. Bunlar, sayet eser is sahibinin kullanamayacagi
ve nisfet kaidesine gore kabulii icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya sézlesme sartlarina aykirt
ise is sahibi o seyi kabulden kacinabilir...”(K.1.B.).

’® Erman, insaat, s. 143.

" Yavuz, ifa, s. 431; Oktem, a.g.e., s. 1956; Yarg. 15. HD., 13.06.2012 T., 2012/2346 E., 2012/4417
K.: “...eser. is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kurallarina gére kabule zorlanamayacag olgiide
kusurlu veya sézlesmeye onemli élgiide aykiri olursa, is sahibi bu eseri kabulden kaginabilir...”
(K.L.B.).

® Giinel, a.g.e., s. 416; Yarg. 15. HD., 30.09.1993 T., 1993/2142 E., 1993/3702 K.: “...Bilirkisi
raporunda binanin tasdikli projesine aykirt olarak her katta 2 daire yerine 1 daire, bodrumda diikkan
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Doénme se¢imlik hakkinin kullanilabilmesi i¢in dayanilabilecek bu kabuliin
beklenememesi segenegi, yapinin kullanilamaz olmamasi halinde de gegerli
olacaktir’. Soyle ki, yapidaki ayiplar onarimla giderilebiliyor dahi olsa bu onarima
riza gosterilmesi arsa sahibi tarafindan kabul edilemez ve hakkaniyet geregi
beklenilemez nitelikteyse, arsa sahibi dénme hakkini kullanabilecektir®. Somut
olayda bu sekilde ayiptan kaynaklanan kullanimin beklenememesi hali yukarida da
belirtildigi sekilde ayibin agirlik ve niteligine bagli olarak hakim tarafindan karara
baglanacaktir ve somut olayda eserin bu haliyle kabuliinliin arsa sahibinden
beklenemeyecegi hallerde, yaratilan degerin korunmasi gibi bir diigiinceden

bahsedilemeyecek ve donme hakki ileri siiriilebilecektir®.

Kullanimin beklenememesinin ikinci alt sebebi ise yine kullanilamazlik
durumunda da oldugu gibi yliklenicinin yapiy1 sdzlesme hiikiimlerine agir derecede

aykur insa etmesinden kaynaklanmasidir®. Burada dogal olarak akla gelen ilk durum

yerine 2 oda,l mutfaktan olusan mesken yapildigi ve kolonlarm 30cm. yerine 25 cm. bwrakildigi
belirtilmistir. Ikinci bilirkisi raporunda da bu olgular tekrarlanmis ve ancak tadilat projesi
yapildiktan sonra davaciya bodrum yerine zeminden diikkan verilebilecegi bildirilmistir. Ne var ki
taraflar bu éneriyi kabul etmemistir. Ote yandan, belediyece insaat projeye aykiri oldugu icin
miihiirlenmis ve bir kisim eklentileri yikilmistir. Bu durumda sézlesmeye ve projeye aykirt olarak
yapildigi, iskana miisait olmadigi sabit olan ve kamu diizenine aykiriligi saptanmig binanin davaci
arsa maliki tarafindan kabulii istenemeyeceginden davact sézlesmenin feshini istemekte haklidir. Bu
nedenle mahkemece davanmin reddi yolunda hiikiim kurulmasi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi
gerektirir...” (K1B.).

” Oz, insaat, s. 213.

8 Sahin, a.g.e., s. 142; Kaplan, Endiistri, s. 137; Oz, insaat, s. 213.

81 Oz, insaat, s. 213; Yarg. 15. HD., 25.01.1999 T., 1998/4289 E., 1999/115 K.: “...Statigine giiven
duyulmayan, sozlesmede ongoriildiigii halde ilerde yeni kat ilavesi miimkiin olmayan binayt kabule is
sahibinin zorlanmasi nisfet kaidesine aykiridir. Satim akdinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinde
oldugu gibi bu halde is sahibinin fesih hakki geriye etkili olup, sozlesmenin butlan sonuclariyla
ortadan kaldirilmas: gerekir. Olayda kal isteminin kabulii de bu nedenle zorunlu ve adil olan
sonugtur. Burda miiteahhit, duraksamaya yer kalmaksizin agir kusurlu, kendi ¢cikart igin kasitl tutum
icindedir. Ozellikle miihendislik hizmetlerinden fen ve teknik kurallardan yoksun binanin konut olarak
kullanilmasi kimseden beklenilmeyecegine gore "yaratilan degerlerin korunmasi”, seklinde bir
diisiincenin de olayda yeri bulunmadigindan, dogacak zarar iizerinde durulmaksizin binanin kal'ine
dair istemin de kabulii gerekir. Benzer olaylarda Dairemizin ornek karart da bu yondedir ( 15.H.D. T.
12.3.1980, E.268, K.613)...” (K.I.B.).

8 Yarg. 15. HD., 27.09.1995 T., 1995/2054 E., 1995/5042 K.: “...9.7.1992 giinlii sézlesme uyarinca,
tizerinde ingaat yapilacak arsamin imar durumunun ii¢ kat bina yapimina miisait oldugu, mevcut
halinde ise, iki kat ile cekme katin imara aykir sekilde fazladan eklendigi, binanin projesinden daha
biiyiik bir alana oturdugu, insaat seviyesinin % 65'te kaldigi projenin bir yil sonra tasdik ettirildigi,
ancak temel iistii ruhsatt alinmadan kagak sekilde ise baslandigi binaya bu haliyle, iskan ruhsati
alinmasmin miimkiin olmadigi 10.8.1993 giinlii tesbit ve 26.5.1994 giinlii bilirkisi raporlari, 5.7.1993
ve 11.2.1994 giinlii belediye yazilart ve mevcut projeden anlasilmistir.

Goriildiigii tizere, davali yiikleniciler, sozlesmedeki, arsa sahibinin alacag ii¢ daire disinda, ilerde
kazanilabilecek herhangi bir hak isteyemeyecek hiikmiinden, heniiz bir hak dogmadan baglangicta
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yapmin sozlesmede Kkararlagtirilan nitelikleri haiz olmamasidir®®. Buna gore,
taraflarin sozlesmede kararlastirdigi niteliklere agir sekilde aykiri insa edilmis
yapinin arsa sahibi tarafindan kabul edilmesi hakkaniyet geregi beklenemeyecek bir
durum ortaya c¢ikardig takdirde sozlesmeden doniilebilecektir®. Ancak boyle
olmayip, her ne kadar sdzlesmeye aykir1 dahi olsa basit bir sekilde giderilebilecek
veya kabuliin somut olay bakimindan hakkaniyet geregi reddedilmemesi gereken
durumlarda ise donme hakkinim kullanilmasi miimkiin olmayacaktir®. Bu noktada da
belirtmek gerekir ki, yapinin kullanilamaz olup olmadigi hususunda oldugu gibi arsa
sahibinin yap1y1 kabule zorlanip zorlanamayacagina da diiriistliikk kurali ve elbette ki
kanundaki agik ibareden dolay1 hakkaniyet de géz oniinde tutularak (gerekli uzman

incelemeleri, bilirkisi raporlar vs... 1slg1nda)86 hakim tarafindan karar verecektir® .
D. Donme Hakkinin Kullanilamamasi

Yiiklenicinin ayipli insa ettigi eser karsisinda is sahibine 0zel sartlar
olustugunda sézlesmeden donme hakkini veren kanun koyucu yine benzer sekilde
ayni maddede donme hakkinin kullanilmasini engelleyici bir diizenleme daha

yapm1§t1r88. 818 sayili kanundaki hiikiimde de yer alan®, TBK md. 475/son fikradaki

paralel diizenlemede “Eser, issahibinin tasinmazi iizerinde yapilmis olup, sokiiliip

yararlanabilmek i¢in, kotii niyetle imar mevzuatina, dolayisiyle kamu diizenine aykir sekilde tasdikli
projenin disinda oturma ruhsati alinamayacak bir bicimde kagak insaat yapmislar ve sozlesmeyi agwr
kusurlart ile ihlal etmisler, boylelikle, davacilarin fesih haklar: dogmustur...” (K.1.B.).

8 Oz, Insaat, s. 214.

% Biiyiikay, a.g.e., s. 125-126.

% Biiyiikay, a.g.e., s. 126.

8 yarg. 15. HD., 12.05.1997 T., 1997/2104 E., 1997/2491 K.: “...BK.nun 360. maddesi hiikmiince
yapilan sey is sahibinin kullanamayacagr veya nisfet kaidesine gére kabule icbar edilemeyecek
derecede kusurlu ya da sozlesme sartlarmma aykirt olursa is sahibi eseri kabulden ka¢inabilir. Yapilan
seyin davali is sahibine 22.3.1994 tarihinde tesliminden sonra, isin niteligi icabr mutad sayilacak
stirede ve 3.5.1994 tarihinde, programin ¢alismadigt is sahibince davaci yiikleniciye bildirilmistir. Su
halde yanlar arasindaki uyusmazhik eserin bedelinden degil, eserin kabul edilebilir nitelikte olup
olmamasindan kaynaklanmistir. Bu bakimdan mahkemenin davanin kabuliine iliskin gerekgesinde
isabet yoktur. Oyleyse, yerinde konusunda uzman bilirkisi marifetiyle kesif yapilarak ( HUMK. 284.
md. ) eserin kabul edilebilir nitelikte olup olmadigi veya bedelden indirim suretiyle kabuliinii
gerektirir bir sebep bulunup bulunmadigi saptanmali, boylece olusacak sonuca uygun hiikme
varimahdir...” (K.1.B.).

¥ Biiyiikay, a.g.e., s. 125.

% Basoglu, a.g.e., s. 143; Ucar, Ayip, s. 179.

89 818 sayili BK. md. 360/son: “...Yapilan sey is sahibinin arsast iizerine yapimus olup da mahiyeti
itibariyle refi ve kal fazla bir zarart mucip ise is sahibi, ancak ikinci fikra mucibince muamele
yapar.”.
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kaldirilmast asir1  zarar doguracaksa issahibi, sézlesmeden donme hakkini
kullanamaz.” hitkmii kaleme alinmistir. Buna gore arsa sahibinin, arsa pay1 karsiligi
insaat sézlesmesinden donebilmesi i¢in yapinin kullanilamaz olmasi veya kabuliin
beklenememesi yetmemekte, ayrica bu son fikrada belirtilen sartin da saglanmasi
gerekmektedir®. Goriildigii iizere dsnme hakki oldukea agirlastirilmus sartlara tabi

kilinmigtir™.

Bahsi gecen bu fikra arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri bakimindan
incelendigi, arsa sahibinin arsasi tizerinde yapilmalar1 nedeniyle, bu sézlesmelerin
istisnasiz sekilde bu fikra hilkmiine gore degerlendirilecegi agiktir. Bu fikraya gore,
arsa sahibinin arsasi {lizerine inga edilen bu yap1 ayipli ise ve arsa sahibi sdzlesmeden
donme secimlik hakkini kullanmak istiyor ise yapinin sokiiliip kaldirilmasinin asiri
bir masrafa yol agmayacak olmasi gerekmektedirgz. Burada asir1 zarara iliskin 6lgit
olarak ise yapinin ayipl haliyle ve arsa ile birlikteki degeri ile arsadan kaldirilmasi
halinde arsanin tek basina degeri arasindaki farkin  degerlendirildigi
belirtilmektedir®. Ancak, yine ayni maddede yer alan kullanilamama veya kabule
zorlanamama olgiitleri gerceklesmedigi takdirde bu son fikra hilkmiine de gerek
kalmayacak ve arsa sahibinin donme hakkini kullanamayacag@l sonucu ortaya

cikacaktir®.

Arsa sahibi, bu fikra hiikkmiinden dolayr donme hakkint kullanamadig:
durumlarda, tazminat hakki ayrica sakli olmak iizere bedel indirimi veya yapinin
onarimini isteme haklarindan birini kullanabilecektir’®®. Bahsi gecen diger iki
secimlik hakkin tercih edilmesi durumu kanun koyucu tarafindan BK 360/2°de
acikea belirtilmis iken TBK 475°de ayrica belirtmeye gerek goriillmemistir.

% Sahin, a.g.e., s. 143; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., S. 668.

% Oz, insaat, s. 215.

% Erman, insaat, s. 145; Bu kisitlamanin somut olayda hakkaniyetle bagdasmayacak sonuglara neden
olabilecegi yoniinde bkz.: Abdiilkadir Arpaci, “Yeni Tirk Borglar Kanunu’nun 475. Maddesinin Son
Fikras1 Agisindan Yiiklenicinin Teslim Ettigi Eserin Ayipli Olmast Sorunu”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi: Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel Hukuk
Sempozyumu Ozel Sayisi, 2011, s. 574.

% Oz, insaat, s. 215;

% Erman, insaat, s. 145.

% Senocak, a.g.e., s. 53; Ucar, Ayip, s. 179; Oz, insaat, s. 215; Erman, Insaat, s. 145.
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Belirtildigi gibi, sokiiliip kaldirilmanin ortaya ¢ikaracagi zarar bakimindan
Ogretide ve uygulamada, bu ayipli yapmin arsa ile birlikteki degeri ile arsanin tek
bagina olan degeri arasindaki fark 6lgiit olarak degerlendirilmekle birlikte®, yine
elbette hiikkmiin igerigi geregi somut olaym kendi igerisinde degerlendirilmesi
yapilacak ve yapidaki ayiplarin donmeye engel teskil edip etmedigini hakim takdir
edecektir’.

Bu noktada onemle belirtilmelidir ki, her ne kadar sokiiliip kaldirma islemi
asirt bir zarara neden olacak ise de somut olayda yapidaki ayiplar yapinin
kullanimina tamamen engel teskil ediyorsa, yapiyr arsa sahibi i¢in degersiz kilacak
Olciideyse veya tehlikeli bir durum yaratiyor ise arsa sahibinin so6zlesmeden donme
hakkinin daha faydali ve agir bastiginin kabulii ile sézlesmeden donebilecegi
belirtilmektedir®®. Deprem bolgesinde deprem yénetmeligine aykirt bir sekilde insa
edilmis olan binanin durumu buna Ornek olarak gosterilebilecektir ve bu gibi
6rneklerde dosnmeye izin verilmelidir™. Zira, aksinin kabul edilmesi hem somut olay

adaletine hem de imar hukuku kurallarina aykirilik teskil edecektir'®.

% Oz, insaat, s. 215; Ugar, Ayp, s. 180.

% Ugar, Ayip, s. 180; Erman, Insaat, s. 145; Sahin, a.g.e., s. 144; Yavuz, Yenilikler, s. 706.

% Erman, Insaat, s. 146.

% Oz, Insaat, s. 216; Ayrica 6rnek i¢in bkz. Yarg. 15. HD., 04.03.1996 T., 1996/424 E., 1996/1062
K.: “...S6zlesmede, binanin bir bodrum bir zemin ve dort normal kat yapimast kararlastirilmistir.
Oysa, binamin iki bodrum, bir zemin ve bes normal kat yapildigi saptanmistir. Birinci bodrumda
olmasi gereken ortak yerler ile diikkana ait depo ikinci bodruma kaydirilmis, bunlara ait alan
katilarak ve bahgeye tasirarak kazanilan alanda tek bir bagimsiz béliim yapilmigtir. Begsinci katta ise
dordiincii kat dairelerine ait piyeslerin tam kata iblagi suretiyle dort daire elde edilmistir. Davada,
diger istemler yaninda, onayli projeye aykirt olarak yapilan -bodrumda bahgeye tasan, beginci katta
piyesleri tam kata iblag: suretiyle kazanilan alanlardaki insaatin kal'i suretiyle miidahalenin men'i ile
birinci bodrumda projede bulunan ortak boliimlerin davaliya ait diikkana katiimasindan otiirii
tazminat istenilmistir. Kal'i istenen boliimlerin proje dist ve ruhsatsiz yapildigi idari mercice verilen
yikim karariyla sabittiv. Bu husus kamu diizeni ile bagdasmadigi gibi, ayni zamanda eserde hukuki
ayp teskil eder. Davacinin tazminat istegi proje disi yapilan bu kisimlarla ilgili olmadigindan,
mahkemece kal' isteminin reddine karar verilmesi isabetli olmanmustir...” (K.1.B.).

190 Ayr. Bkz.: IK md. 39: “Bir kismi veya tamaminin yikilacak derecede tehlikeli oldugu belediye veya
valilik tarafindan tespit edilen yapilarin sahiplerine tehlike derecesine gore bunun izalesi igin
belediye veya valilikge on giin iginde tebligat yapilir. Yapt sahibinin bulunmamasi halinde binanin
icindekilere tebligat yapilir. Onlar da bulunmazsa tebligat varakasi teblig yerine kaim olmak iizere
tehlikeli yapiya asilir ve keyfiyet muhtarla birlikte bir zabitla tespit edilir.

Tebligati miiteakip siiresi i¢inde yapi sahibi tarafindan tamir edilerek veya yiktirilarak tehlike ortadan
kaldiriimazsa bu isler belediye veya valilik¢e yapilir ve masrafi % 20 fazlasi ile yapi sahibinden tahsil
edilir.
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Ispat acisindan degerlendirecek olursak, yapinin kullanilamazligini ve kabule
zorlanilamayacagini ispatlamasi gereken arsa sahibi iken, son fikradaki durumun
somut olayda var oldugu dolayisiyla da sokiiliip kaldirmanin asir1 zarara neden
olacagindan bahisle donme hakkinin kullanilamayacaginin ispati ise yiikleniciye

aittir'®®,

I11. Bedelin indirilmesini Talep Hakki

A. Genel Olarak

Ayipl yap1 karsisinda arsa sahibinin ileri siirebilecegi diger bir hakki ise
bedelin indirilmesini talep hakkidir’® 818 sayili kanun md. 360/2’de uzun bir
bigimde “Isin kusurlu olmas: veya mukaveleye muhalif bulunmasi yukariki derecede
ehemmiyeti haiz degil ise is sahibi, isin kiyymetinin noksant nispetinde fiati tenzil...”
seklinde kaleme alinmis olan bu se¢imlik hak 6098 sayili kanunda 475. maddede

“Eseri altkoyup ayp oraninda indirim isteme.” seklinde diizenlenmistir.

Yapidaki ayiplarin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden donmeyi hakli
gosterecek nitelikte olmadigi durumlarda arsa sahibi bedelin indirilmesi se¢imlik

hakkini talep edebilecektir'®, Diger bir deyisle, yapidaki ayiplarin binay1 arsa sahibi

Alakaliin fakruhali tevsik olunursa masraf belediye veya valilikge biitcesinden karsilanwr. Tehlike
durumu o yapi ve civarinin bosaltilmasini icabettiriyorsa mahkeme kararina liizum kalmaksizin zabita
marifetiyle derhal tahliye ettirilir. ”.

101 Erman, insaat, s. 146; Oz, insaat, s. 216.

192 Erman, Insaat, s. 147; Basoglu, a.g.e., s. 144; Sahin, a.g.e., s. 147; Yarg. 15. HD. 24.04.2000 T.,
1999/4706 E., 2000/1964 K.: “...Noksan ve ayiplar, ister isin fiziki oraninda, ister amacina uygun
kapasite ve kalitede olmamasindan dogsun, is sahibinin BK.nun 360. maddesi uyarinca bedelden
tenkise hakki vardir...” (K.1B.).

193 Erman, insaat, s. 147; Ucar, Ayip, s. 185; Yarg. 15. HD., 30.06.1994 T., 1994/5728 E., 1994/4463
K.: “...Davalilarin arsalari iizerine insaat yapildigina gére BK.nun 360.maddenin 2. fikras: geregince
isin kusurlu olmasi veya sézlesmeye aykiri bulunmasi, is sahibinin eseri kullanamiyacagi ve nisfet
kaidesine gore kabul edilemeyecegi derecede ehemmiyeti haiz degilse, is sahibi yapilan isi
reddetmeyip, isin kiyymetinin noksani nisbetinde fiyatimin tenzilini, eger o isin i1slahi ¢cok biiyiik masrafi
gerektirmiyorsa yiikleniciyi onarima mecbur edilebilir. Gerek, tespit bilirkisisi ve gerekse mahkemece
alinan bilirkisi raporlarinda, eserde eksik ve kusurlu isler bulundugu, ancak bu eksiklik ve kusurlu
islerin isin reddini gerektirecek nitelikte olmaywp eksiklikler bedeli ve nefaset farki verilmesini
gerektirdigi hususu saptanmistir. Ote yandan somut olayda ayrica, davali arsa malikleri; insaatin
devami sirasinda yapilan isleri gordiikleri ve ihtarnameler ¢ektikleri halde, sézlesmeyi feshetmeyerek,
insaatin bitirilip iskan ruhsati alinmasina karsi ¢tkmadiklary i¢in bu asamadan sonra eseri kabul
etmekten kaginamaziar ( BK. m. 358 ). Gerek kusurlu ve gerekse eksik islerin niteligi ve derecesi
yoniinden tesbit raporuyla, mahkemece alinan bilirkisi raporunda farkliklar bulunmaktadir. O halde
mahkemece yapilacak is,; yeniden olusturulacak bilirkisi heyetinden rapor olunarak, eksik ve kusurlu
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icin kullanilamayacak derecede etkilemedigi veya yapiyr arsa sahibi tarafindan
kabulii beklenemeyecek duruma getirmedigi hallerde ve donme igin aranan &zel
sartlar gerceklesmis oldugu varsayiminda ise yapinin sokiiliip kaldirilmasinin asiri
zarara neden olacagi hallerde arsa sahibi yiikleniciye karsi bedelin indirilmesi
secimlik hakkmi kullanabilecektir'®. Ancak yine belirtmek gerekir ki yalnizca
donme hakkinin kullanilmasimin miimkiin olmadig: hallerde degil, donme hakkinin
kullanilmasimin somut olay bakimindan hakli sayilabilece§i durumlarda da arsa

sahibi bedelin indirimi secimlik hakkini kullanabilecektir'®.

Mantiksal agidan
bakildigindan da ayip durumundan esas etkilenen ve donme hakkina da sahip olan
taraf olan arsa sahibinin, bedel indirimi hakkini se¢mesi karsisinda ve donme
hakkinin sézlesmeye en agir miidahale oldugu da diisiiniildiigiinde, yiiklenicinin de

bu bedel indirimi seceneginin secilmesini arzu edecegi sonucu agikardir.

Bedelin indirilmesini talep hakki da tipki donme hakkinda oldugu gibi tek
tarafli irade beyaniyla kullamlir'®. Dolayisiyla bir kabule ihtiya¢ duymaz. Bedelin
indirilmesini talep hakki yenilik dogurucu bir haktir ve bu hak bedelin indirilmesine
iliskin beyanin yiikleniciye ulasmasiyla etkisini dogurur107. Diger secimlik haklar
bakimindan da belirtildigi gibi arsa sahibi bu hakkini kullanmakla birlikte kural
olarak geri doniisii olmayacak sekilde diger se¢imlik haklarindan vazgegmis
sayilacak ve bundan sonra diger se¢imlik haklarim kullanamayacaktlrlos. Fakat arsa
sahibinin irade sakatligina dayanmasi durumunda veya yine donme hakkinda da

belirtildigi tlizere taraflarin aralarinda anlasip bedelin indirilmesi hakkinin

islerin, teslim icin kararlastirilan 11.6.1992 tarihindeki piyasa rayiglerine gore parasal tutari
saptanarak, bu miktarin davaci tarafindan arsa sahiplerine 6denmesi kosuluyla yiikleniciye diisen
bagimsiz béliimlerle onlara isabet ederecek arsa paylart toplaminin davaci yiiklenici adina tapuya
tesciline ve ayrica kat miilkiyeti kurmakta muhtariyetlerine biciminde, birlikte ifaya karar verilmesi
olmahdir...” (K1B)).

194 Tandogan, Ozel 11, s. 186; Yarg. 15. HD., 01.03.1999 T., 1998/5274 E., 1999/721 K.: “...yapilan
sey is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidelerine gore kabule icbar edilemeyecegi derecede
kusurlu ve sézlesmeye aykir ise is sahibi eseri kabulden ka¢inabilir, ya da isin kusurlu olmasi yukart
bir derecede dnemli degil ise, bedelin tenzilini isteyebilir. O halde bilirkisilerden ek rapor alinarak
yapilan seyin fen ve sanat kurallarina gére is sahibinin red edip etmiyecegi diizeyde olup olmadigi,
kabulden kaginilamayacak diizeyde ise mevcut hali ile bedelin tenkisi gerekip gerekmeyecegi,
gerekiyorsa bunun parasal tutart incelettirilip, hesaplattirrimali boylece sonucuna uygun bir hiikme
varimahdir...” (K.1.B.).

195 Erman, insaat, s. 147.

1% Tandogan, Ozel 11, s. 187; Biiyiikay, a.g.e., s. 131; Ucar, Ayip, s. 186.

97 Baygin, a.g.e., s. 232; Biiyiikay, a.g.e., s. 131; Erman, insaat, s. 147; Ucar, Ayp, s. 186.

198 yener, a.g.e., s. 168; Erman, Insaat, s. 147.
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kullanilmamis oldugu ya da geri alinip baska bir secimlik hakkin kullanilacagina
iligkin anlagsma yapmalar1 hallerinde ise arsa sahibi baska bir se¢imlik hakkini

segebilecektirlog.

Yine donme hakki bahsinde de belirtilenlere paralel sekilde bedelin
indirilmesi hakkinin kullanilmasi da herhangi bir sekil sartina tabi kilinmamis olup
bu husustaki irade beyan: da acik veya ortiilii sekilde kullanilabilecektir®. Ancak
arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinin yapisi ve iktisadi bakimdan 6lgek ve 6nemi
g6z Oniine alindiginda bu hakkin da kuvvetli vasitalarla ileri siirtiliip kullanilmasi

ispat bakimindan fayda olacaktir.

Diger taraftan belirtilmelidir ki, her ne kadar donme hakkindaki gibi bedelden
indirim hakki da herhangi bir sekle tabi olmadan ileri siiriilebiliyor olsa da her iki
tarafin tacir oldugu arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri bakimindan bir fark
bulunmaktadir. Séyle ki, her iki tarafin Tiirk Ticaret Kanunu’na gore tacir oldugu
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde TTK md. 18/3 dolayisiyla donme hakkinin
kullanilmast icin irade beyaninin noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla
veya gilivenli elektronik imzali e-posta ile yapilmasi gerekmekle birlikte bedel
indirimi hakkinin kullanilabilmesi hususunda kanunda bir kisitlama veya zorunluluk
bulunmamaktadir***. Dolayisiyla dénme hakkindan farkli olarak bedelin indirilmesi

hakki tacirler arasinda da serbestce kullanilabilecektir™?.

Eser sozlesmelerindeki bedelin indirimine iliskin hiikmiin para olarak
belirlenen icrete iliskin oldugu ve bu nedenle de arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde uygulanamayacagina  yonelik  goriise™  karsiik,  bedelin

indirilmesine iligkin se¢imlik hakkin arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde de

199 Erman, insaat, s. 147, dn. 102.

10 Ucar, Ayip, s. 186; Erman, insaat, s. 148.

M TTK md. 18/3’e gore “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diigiirmeye, sozlesmeyi feshe,
sozlesmeden dénmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla
veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayith elektronik posta sistemi ile yapilir”. Gortldigii iizere,
belirli vasitalarin kabul edilmis oldugu durumlar temerriide diisiirme, sézlesmeyi fesih ve donme
olarak tek tek sayilmistir. Bu bakimdan bedelin indirimi bu hiikkme tabi olmayacaktir.

12 Erman, insaat, s. 148-149.

13 Bkz.: Seli¢i, insaat, s. 170.
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uygulanabilecegi ve ayip halinde ortaya deger diistikliigii oraninda yiikleniciye ait

olacak olan arsa paylarmnin indirilebilecegi de belirtilmektedir*.

Deginildigi ilizere arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
yapinin insa ve teslimine iligkin eser sozlesmesi kaynakli borcunun karsiligini arsa
sahibinin taginmaz satis1 kaynakli arsa paylarinin miilkiyetini devri borcu
olusturmaktadir. Bu nedenle bedelin indirilmesi hakki kullanildiginda ortaya ¢ikan
deger distkliigliyle orantili olarak yapilacak bedel indirimi ise arsa sahibinin
yiikleniciye devredecegi bu arsa paylar iizerinde yapllacaktlrlls. Dolayisiyla ayip
oraninda yapilacak indirim sonucu yiikleniciye diisecegi kararlastirilmis olan

bagimsiz boliim sayisi azalmig olacaktir.

Diger taraftan arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmelerinin yapisi ve isin niteligi
geregi ayip karsisinda yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan bagimsiz boliimlerin
azaltilmasi (yani 6 yerine 3 daireye hak kazanmis sayilmasi gibi) her zaman tam
sayisal olarak miimkiin olmayacaktir. Bu gibi durumlarda ayibin ortaya ¢ikardigi
deger eksikligine gore, bir kisim bagimsiz boliimlerin miilkiyeti yiikleniciye
devredilmeyip arsa sahibinde kalirken, artan ve bir tam bagimsiz boliimiin degerini
teskil edemeyen bedel icin ise birlikte miilkiyet (paydaslik) kurulmasi yoluna

gidilmesi ve bu sekilde bir ¢6ziim bulunmas: gerektigi belirtilmektedir™.

Arsa sahibi bedelin indirilmesi se¢imlik hakkini kullandig1 takdirde

yiikleniciye miilkiyetini devretmekle yiikiimlii oldugu arsa payr orani, ayibin

14 Bkz.: Erman, Insaat, s. 149; Oz, Insaat, s. 205; Yarg. 15. HD., 30.06.1994 T., 1994/5728 E.,
1994/4463 K.: “...Taraflar arasindaki 13.6.1990 tarihli kat karsiligi insaat sozlesmesi, karsilikli
edimleri igeren bir sozlesmedir. Davact yiiklenici, sozlesmeden dogan edimlerini tam ve kusursuz
olarak yerine getirmesi halinde, kendisine diisen bagimsiz boliimlerini ve bunlara isabet eden pay
tapusunun verilmesini isteyebilir. Ancak, davali arsa malikleri tarafindan, eksik ve kusurlu isler
yéniinden, dava agmalarina gerek olmadan itivaz niteliginde olan mahsup istekleri yargilamanin her
sahasinda ileri stiriilebilir ve hakimin bu konuyu re'sen gozéniinde bulundurmasi gerekir ( HGK. 'nun
7.6.1974 tarih, 1970/2737-658 sayuli karari ). Davalilarin arsalari tizerine insaat yapildigina gore
BK.nun 360.maddenin 2. fikrasi geregince isin kusurlu olmasi veya sézlesmeye aykirt bulunmasi, is
sahibinin eseri kullanamiyacagi ve misfet kaidesine gore kabul edilemeyecegi derecede ehemmiyeti
haiz degilse, is sahibi yapilan isi reddetmeyip,isin kiymetinin noksani nisbetinde fiyatinin tenzilini,
eger o isin islaht ¢ok biiyiik masrafi gerektirmiyorsa yiikleniciyi onarima mecbur edilebilir...”
(K.1.B.).

1% Erman, insaat, s. 149; Oz, insaat, s. 205.

18 ¢z, insaat, s. 205.
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yarattig1 deger kaybiyla orantili olarak azalmis olacaktir™'’. Bu durumda arsa sahibi
tarafindan ifa edilmemis olan bedel borcunun azalan kismi, yiiklenicinin talebine

118, Eger arsa sahibi, yapilan

karsilik bor¢lu olunmadigi gerekgesiyle reddedilecektir
arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin tiiriine gore heniiz baslangigta veya yiiklenici
yapiy1 bitirdikten sonra miilkiyetini devretmekle, bor¢lu oldugu tiim arsa paylarini
yiikleniciye devretmisse, bu sefer de yine ayip oraninda devredilen paylarin iadesi

talep edilecektir™™®.

Arsa sahibi tarafindan onceden ifa edilmis olup bedel indirimi hakkinin
kullanilmast nedeniyle dogan bu iade borcu ise sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanmamaktadir ve fazla ifa edilmis olan kisimlarin yine bu sodzlesmeden
kaynaklanan iade borcu kapsaminda talep edilmesi gerekmektedir'?®. Bu nedenle de
arsa sahibinin, yliklenicinin iade borcuna dayali alacak hakkinin, TBK md. 14712
kapsaminda oldugu ve bu yiizden arsa sahibinin bedel indirimi hakkini sectigi

tarihten itibaren 5 yillik zamanaginu siiresine tabi oldugu belirtilmektedir?.

Diger taraftan ayiplh teslim edilmis yapinin her ne kadar azalmis dahi olsa bu
haliyle de belli bir miktar degerinin olmasi gerekmekte olup, hi¢ degerin olmadigi
hallerde dénme hakkimin tercih edilmesi gerekmektedir'?®. Buna paralel olarak da
ay1p nedeniyle indirim yapilacak olan bedelin yapinin kendi degerini de gegmemesi

gerekir ve bu nedenle de bedelden yapilacak olan indirim esas iicreti asamaz'**,

17 3z, insaat, s. 204.

18 Ugar, Ayip, s. 186.

119 (9z, ingaat, s. 204; Ugar, Ayp, s. 186.

120 9z, ingaat, s. 204; Ucar, Ayp, s. 186.

121 Bkz. 5 yillik zamanasimina tabi alacaklarin sayildigt TBK md. 147/6. bent uyarinca : “Yiiklenicinin
yiikiimliiliiklerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sozlesmesinden
dogan alacaklar.”.

122 Oz, insaat, s. 204.

123 Basoglu, a.g.e., s. 144; Senocak, a.g.e., s. 58; Biiyiikay, a.g.e., s. 131; Sahin, a.g.e., s. 148;
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 463; Ugar, Ayip, s. 187.

124 Biiyiikay, a.g.e., s. 131; Giinel, a.g.e., s. 419; Ugar, Ayip, s. 187; Yarg. 14. HD., 26.03.2012 T.,
2012/2363 E., 2012/4433 K.: “...Eserin ayipli meydana getirilmesi halinde, is sahibine bazi secimlik
yetkiler tammistir. Bunlar, sayet eser is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gore kabulii
icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya sézlesme sartlarina aykiri ise iy sahibi o seyi kabulden
kaginabilir. Isin kusurlu olmakla birlikte eserdeki ayiplar 6nemli derecede ehemmiyet tagimamakta ise
is sahibi eserin bedelinden kusura orantili bir miktar indirim talebinde bulunabilir veya eserdeki
ayplarin giderilmesi biiyiik bir masrafi gerektirmiyorsa is sahibi o seyin tamirini yiikleniciden
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Ayiplt yapinin hi¢bir deger icermedigi durumlarda oldugu gibi indirimde iade
edilmesi gereken bedelin yapinin kendi degerine esit oldugu hallerde de bedel
indirimi hakkinin kullanilmasinin faydasiz olacagi ve bu nedenle de donme hakkinin
tercih edilmesi gerektigi belirtilebilir'®®. Bu durum satis sdzlesmesinde alicinin
secimlik haklarinin diizenlendigi Tirk Borglar Kanunu’nun 227. maddesine
dayand1r11maktad1r126. Satis s6zlesmesinde alicinin se¢imlik haklarini diizenleyen ve
bedelden indirim hakkini sinirlayan s6z konusu 227. maddenin son fikrasindaki
diizenleme “Satilanin degerindeki eksiklik satis bedeline ¢ok yakin ise alici, ancak
sozlesmeden donme veya satilamin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme

haklarindan birini kullanabilir.” seklindedir™?’.

Diger taraftan yapinin degeri acisindan belirlenmis olan 6lgiit olarak, yapinin
arsa sahibi i¢in degeri olan siibjektif kriter degil, normal sartlardaki piyasa degeri
bakimindan ortaya ¢ikmis olan deger kaybimin esas alinmasi gerekmektedir'?,
Boylece, somut olayda objektif bakimdan bir deger kaybina ugratmayip, sadece
sOzlesmeye aykiriliktan kaynaklanmis olan hallerde, bedel indiriminde kullanilacak
olan deger kaybi bulunmadigi igin, arsa sahibinin bedelin indirilmesi segimlik
hakkin1 kullanmasit uygun olmayacagindan, (ve tabi ki sdzlesmeden dénmenin
sartlarinin da olusmadig1 hallerde ve varsayiminda) ticretsiz onarim isteme hakkinin

kullanilmasi gerektigi ifade edilebilir®®.

B. indirilecek Bedelin Hesaplanmasi

Bedelin indirimi bakiminda tizerinde durulmasi gereken diger bir durum ise
bedel indiriminin hangi usul ve esaslar tizerinden degerlendirilip uygulanacagidir. Bu
bakimdan, bedel indiriminin yapilacagi oran ve bedel indirimine esas olusturacak

aylp oranin degerlendirilmesi ayri bir Oneme sahiptir. Asagida kisaca bu

isteyebilir. Is kusurlu ve eserdeki ayiplar onemli derecede ehemmiyetli oldugundan, artik reddi
gereken eser sebebiyle eser bedelinden kusura orantili bir indirim yapma olanagi yoktur...” (K.1.B.).
125 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 463; Ugar, Ayip, s. 188-189.

126 Ucar, Ayip, s. 188; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 463.

127 Bahsi gecen hiikiim 818 sayili BK. md. 202/son’da “Kiymetinin noksani mebiin semenine miisavi
ise miisteri ancak bey'in feshini talep edebilir’ seklinde idi.

128 Erman, insaat, s. 150.

'# Oz, insaat, s. 205-206.
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yontemlerden bahsedilecek ve ayip oraninda indirimin hesaplanma usulii hakkinda

bilgi verilecektir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, Tiirk hukuk sistemimizde bedel indirimi hakki
diizenlenmis olmakla birlikte, bu indirimin hangi usul ve esaslara gore yapilacagi
konusunda bir diizenleme kanunda yer almamaktadir™. Bu nedenle, uygulamadaki
somut olaylar bakimindan farkli hesaplama yontemlerine rastlamak miimkiindiir.

Bunlara kisaca deginecek olursak;

Bu yontemlerden biri ve en az kullanilani1 oldugu belirtilen mutlak indirim
yontemine gore, yapinin ayipli halinin degeriyle ayipsiz olarak insa edilmis olsaydi
sahip olacagi deger arasindaki fark bulunup, bedelden indirilmesi sz konusudur™".
Bu yonteme gore, yapinin ayipsiz insa edilmis olsaydi degeri 450.000 TL ve mevcut
durumda ise ayipli yapmnin degeri 350.000 TL olarak hesaplanmissa, aradaki fark
olan 100.000 TL ifa edilmesi gereken bedel olan 300.000°den indirilecek ve
O0denmesi gereken bedel olarak 200.000 TL hesaplanacak ve son olarak da bu bedel

bagimsiz boliimlerin degerine gore yukarida belirtildigi sekilde uyarlanacaktir.

Yine Tirk uygulamasinda bilirkisilerin kullandig1 belirtilen ve maliyete gore
hesaplama olarak adlandirilan yonteme gore, bir yandan yapinin tamamlanmasi i¢in
harcanmis olan malzeme ve is¢ilik dahil giderler maliyet olarak toplanip bir kenarda
tutulmakta, diger tarafta da yapidaki ayibin onarilmasi ic¢in gereken giderler
toplanmakta ve en sonunda bu kalemler birbirlerine béliiniip, yapinin bedeli bu ¢ikan

132 Ornek vermek

oranla carpildiginda ¢ikan bedel kadar indirim yapilmaktadir
gerekirse, toplam maliyeti 300.000 TL ve ayiplarin giderilmesi i¢in 100.000 TL
masraf yapilmasi gereken bina i¢in indirim oran1 100.000/300.000 seklinde yani 1/3
olacak sekilde hesaplanacaktir. Sonrasinda ise yapinin bedeli olarak belirlenmis olan

450.000 TL ile oranlama yapilacak ve 450.000/3=150.000 TL formiiliiyle ¢ikan

130 Uear, Ayip, s. 190.
131 Bz, Mevzuat, s. 178; Oz, insaat, s. 206.
132 Oz, insaat, s. 206-207.
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sonu¢ indirime tabi tutulacaktir. Bu yontemin asagida agiklanacak olan tazminat ve

nisbi indirim yéntemlerinin bir karmasi gibi oldugu belirtilmektedir*®,

Diger taraftan Yargitay’in da uyguladig1 bir yontem olan tazminat yontemi
de bulunmaktadir. Bu yontemde ayipli teslim edilmis olan yapmin onarilmasi
gereken masraflar hesaplanmakta ve ortaya ¢ikan bu toplam bedel yapinin
bedelinden diisiilmektedir™*. Bu masraflar igerisinde ayibin giderilmesi i¢in gereken

malzeme, is¢ilik dahil tiim giderler yer almaktadir™®

. Ancak goriildiigii lizere, bu
yontemin uygulanabilir olmasi i¢in yapmin onarilmasinin miimkiin olmasi
gerekmekte olup, bu miimkiin olmadig1 takdirde asagida agiklanacak olan nisbi

yontemin uygulanmasi yoluna gidilmesi gerekmektedir'*®.

Tazminat yOntemine
ornek vermek gerekirse; ingaattaki ayibin giderilmesi i¢in yapilmasi gerekli
masraflarin 40.000 TL oldugu ve 6denmesi gereken bedelin de 350.000 TL olarak
belirlenmis oldugu varsayiminda aradaki fark 350.000-40.000=310.000 TL seklinde
hesaplanarak yeni bedel indirimli sekilde hesaplanmis olacaktir. Uygulamada bu

yonteme iliskin bilirkisilerin = “nefaset farki” olarak tanimlama yaptiklar

belirtilmektedir'®”.

Son olarak, doktrinde ayibin indirilmesi yontemleri arasinda en ¢ok kabul
goren yontem ise nisbi(oransal) indirim yéntemidirl?’s. Nisbi indirim yontemi olarak
adlandirilan bu yonteme gore insa edilmis yapinin ayipsiz olsaydi edecegi deger ile
mevcut ayipl haliyle edecegi piyasa degeri arasinda orant1 kurulmakta olup, yapinin
bedeli bulunan bu oranla ¢arpilmakta ve ortaya ¢ikan sonug¢ yapinin indirim yapilmis

139

haliyle olan yeni bedelini teskil etmektedir°. Ornekle agiklamak gerekirse, yapinin

133 Oz, insaat, s. 207; Oz, Mevzuat, s. 179.

3% Erman, insaat, s. 150-151; Biiyiikay, a.g.e., s. 132; Oz, insaat, s. 206; Oz, Mevzuat, s. 178.

135 9, insaat, s. 206.

% Erman, insaat, s. 151.

B7 Oz, insaat, s. 206.; Nefaset kelimesinin nesafet olmasi gerektigi ve yanhs kullanildigina iligkin
bkz. Biiyiikay, a.g.e., s. 132, dn. 335.

138 Erman, insaat, s. 150; Oz, insaat, s. 206; Biiyiikay, a.g.e., s. 131; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., 669;
Ucgar, Ayip, s. 190; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e, s. 462; Yener, a.g.e., s. 169.

139 Tandogan, Ozel II, s. 191; Senocak, a.g.e., s. 62; Aral/Ayranci, Borglar, s. 362; Yavuz/Acar/Ozen,
a.g.e., s. 462; Oz, insaat, s. 206; Biiyiikay, a.g.e., s. 131; Erman, insaat, s. 150; Selimoglu, a.g.e., s.
132; Karadas, a.g.e., s. 222; Yarg. 15. HD., 23.10.1976 T., 1976/1644 E., 1976/3316 K.: “...Yapilan
sorusturma ve toplanan kanitlar ve ozellikle bilirkisi raporu ile davali iistenicinin, yanlar arasinda
kurulan eser sozlesmesiyle yiiklendigi edimi geregi gibi yerine getirmedigi, ipliklerin bozuk ( ayiplt )
bulundugu, kararlastirilan nitelikten ayrimli olarak yapildigi saptanmistiv. Bu durumda, is sahibi
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ayipsiz olarak insa ve teslim edilmis olmas1 halinde piyasa degeri 500.000 TL olacak
idiyse ve yapimin somut olaydaki ayipl haliyle mevcut piyasa degeri 250.000 TL
oldugu varsayiminda oncelikle bu iki deger birbirine oranlanacaktir. Buna gore
indirime uygulanacak oran 250.000/500.000=1/2 hesaplamasiyla bulunacak oran
olan 1/2’dir. Daha sonra ingaatin arsa sahibinin bedel 6deme borcunun karsiligi olan
bedel hesaplanir. Bu bedelin 6rnegin 4 daire = 400.000 TL oldugu durumda bu bedel
yukarida bulunmus olan 1/2’lik oran ile ¢arpilacak ve ortaya g¢ikacak sonug¢ olan
200.000 TL yapmin yeni bedelini olusturacaktir. Elbette belirtmek gerekir ki bu
bedel indirim hesabinda arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerine uygun sekilde ve
yukarida deginildigi sekilde taraflarinin karsilikli edimlerine uygun bigimde
uygulanacaktir. Dolayistyla, indirime tabi olacak bedel bir bagimsiz boliim degerine
denk oldugu durumda indirim bagimsiz boliim iizerinden yapilacak iken, bu bedele
denk olmayan durumlarda (asma halinde asan miktar gibi) ise para ile giderim

yapilmak gerekecektir“o.

Uygulamada ve 6gretide sayilan ve uygulanan bedelden indirim yontemleri
bunlar olmakla birlikte, indirim hususunda akla gelen bir diger soru ise indirime esas
olacak degerlerin hangi zamana gore hesaplanacagidir. Somut olayda ayipli insaatin

degeri zaman igerisinde artacagi gibi azalabilecektir ve bu ylizden degerlendirmenin

davacinin BK. md. 360/11 e dayanarak eser parasindan ( ticretinden ) indirime iliskin olarak, yasa
hiikmiinde kendisine taninan se¢imlik hakkini kullanmasi ve dava agmasi, dogrudur. Ne var ki, ticretin
indirilmesi konusundaki ilkelerin satimdakilerle 6zdes bulunmast nedeniyle satim parasinin
indirilmesi hakkindaki esaslarin uygulanmast ve boylece sonuca ulasiimasi gerekir. Kéklesen yargisal
inanglarla da ( Ornegin 3. HD. 29.11.1966 T. 7843 E. 7506 K.; 9.10.1962 T. 7285 E. 7573 K.,
9.3.1963 T. 131 E. 1926 K. sayui ilamlar: ) satim parasmin indirilmesinde deger eksikliginin orantili
bir hesap tarzina gore belirlenecegi kabul edilmistir. Ogretide ( doktrinde ) de desteklenen (
Oser/Schonenberger, Isvicre Bor¢lar Kanunu Serhi, Akdin Mubhtelif Nevileri, Fasikiil I, Ceviren: Prof.
Fikret Arik, 1966, Sh. 116/117; Prof. Dr. F. Necmettin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, Akdin Muhtelif
Nevileri, C. 1, 1970, Sh. 218; Prof. Dr. Kenan Tung¢omag, Bor¢lar Hukuku, C. II, Ozel Borg Iliskileri,
1974, Sh. 119; Prof. Dr. Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Bor¢ Iliskileri, C. 1, 1974, Sh. 140 )
bu diisiinceye gore, burada, uygulanmasi gereken yéntem "nisbi metod" diye nitelenir. Oyleyse, bu
yontem uyarinca, eser sozlesmesinin kurulmasi aninda, nesnenin ( seyin ) ayipsiz olarak ya da vaad
edilen niteliklerle tasiyacagr deger ile gercekte bulundugu ( bozuk ) durumda tasidigi deger
arasindaki orana gore, eser iicretinden indirilmesi gereken tutar bulunmalidir. Oysa, yerel
mahkemenin hiikme dayanak aldigi bilirkisi raporunda, eser ticretinden indirilmesi éngoriilen tutar
belirlenirken, bu yonteme uyulmadigi saptanmistir. Durum béyle olunca yukarida agiklanan
dogrultuda yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilmali ve ilkin, yanlar arasinda kurulan eser
sozlesmesinin konusu nesnenin ( seyin ) ayipsiz objektif degeri ve sonra aypl objektif degeri
belirlenmeli ve "nisbi metod" uygulanarak eser iicretinden indirilmesi gereken tutar, boylece
bilirkisiler tarafindan ortaya konulmalidir...” (K1.B.).

0 Baygn, a.g.e., .s. 237.
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yapilmasi igin belirli bir zaman esas alinmalidir**. Buna gore yapidaki ayip oraninda
indirim igin yapimin teslim anindaki piyasa degerinin esas alinmas1 gerekmektedir'*?,
Yargitay’a gore de acik ayiplar bakimindan yapilan bu degerlendirmenin teslim an
esas alinarak yapilmasi gerekirken, gizli ayiplar bakimindan ise ayibin ortaya ¢iktig

ana gore degerlendirme yapilmasi gerekmektedir*®,

Diger taraftan bedel indirimine iliskin olarak belirtilmelidir ki, arsa sahibinin
insaattaki mevcut ayiplar bakimindan miiterafik kusurunun bulunmasi halinde, bu
durumun da bedel indirim oranina ek olarak &denecek bedele tesir etmesinin

144 By bakimdan indirim

diiriistliik kurali uyarinca gerekli oldugu belirtilmektedir
sonrast ortaya ¢ikan yeni bedelin degerlendirilmesinde arsa sahibinin kusurunun
duruma ve ortaya cikan zarara etkisi de onem arz edecektir. Elbette ki, yukarida
anlatilanlar 15181inda somut olayda arsa sahibinin davraniglarinin sartlari olustugu
takdirde yiiklenicinin ayiptan dolayr sorumlulugunu ortadan kaldiracak oldugu da

unutulmamalidir.

Ispat bakimindan ise, ayip dolayisiyla indirim yapilacak olan bedeli ispat

yiikiiniin arsa sahibinde oldugu ifade edilmelidir*®

. Bununla birlikte eger ortaya
cikan ve bedel indirimi ile karsilanamamis zararlar varsa, bunlar i¢in arsa sahibinin
ayrica tazminat isteme hakki da bulunmakta olup, se¢imlik hak olan bedel
indiriminin talep edilmesinin aksine genel hiikiimlere gére tazminat talebinin kabul

edilmesi i¢in yiiklenicinin kusurunun olmas1 gerektigi ve yiiklenicinin

11 Oz, insaat s. 205.

142 Tandogan, Ozel 11, s. 189; Oz, insaat, s. 205.

3 Erman, insaat, s. 151; Oz, insaat, s. 205; Yarg. 15. HD., 14.01.2013 T., 2012/7336 E., 2013/82
K.: “...Dava, eser sozlesmesinden kaynaklanan eserin tesliminden sonraki gizli ayiplarin giderilme
bedeli alacagina iliskindir. Mahkeme davayr reddetmistiv. Ancak, daha onceden agilmis bulunan
tespit davasi ile sézlesme konusu parkelerin yer yer bozuldugu, ayibin giderilme bedelinin sézlesme
birim fiyatlaryla belirlendigi, ayipli ve kusurlu imalatin kullamim hatasindan degil yiiklenicinin
kusurundan kaynaklandigi, bu sebeple belirlenen bu bedelin, sozlesme bedelinden diisiilmesi gerektigi
belirtilmistir. Yargilama sirasinda, tespit bilirkisi raporundaki goriis ve hesaplamalar teyit edilerek
benimsenmistir. Is sahibi teslimden sonra ortaya ¢ikan gizli ayiplarin giderilme bedelini ayibin ortaya
ctktigi tarihteki rayic fiyatlarla isteyebileceginden, tespit bilirkisi raporu ile bu raporu teyit eden
diger raporlarda ayibin giderilme bedeli olarak saptanan bedelin davalidan tahsiline karar verilmesi
gerekir...” (K.1B.).

144 Erman, insaat, s. 152.

%% Erman, insaat, s. 152.
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kusursuzlugunu ispat edemedigi takdirde buna da katlanmakla ylikiimli oldugu

belirtilmelidir'*®.

IV. Ucretsiz Onarim Isteme Hakki

A. Genel Olarak

Arsa sahibinin, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde ayiph insa edilmis
olan bina karsisinda yiikleniciye karst kullanacagi son se¢imlik hak ise iicretsiz

147

onarim isteme hakkidir™'. Diger bir deyisle, arsa sahibi, sozlesmeden donme ve

bedelden orantili indirim haklarinin sartlar1 olusmadig1 ya da bunlar1 kullanmadig

148 - Belirtmek

hallerde son olarak yapinin {iicretsiz onarilmasini isteyebilecektir
gerekir ki, diger secimlik haklarda oldugu {izere bu se¢imlik hak yaninda da yine

genel hikkiimler uyarinca tazminat istenebilecektir.

Eserin {icretsiz onarimina iliskin diizenleme TBK md. 475°de “Aswrt bir

masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: yiikleniciye ait olmak iizere, eserin

146 O3z, insaat, s. 207.

Y7 Tandogan, Ozel IL, s. 192; Oz, insaat, s. 207; Senocak, a.g.e., s. 37; Sahin, a.g.e., s. 145.

%8 Yarg. 15. HD., 23.01.2006 T., 2005/7623 E., 2006/166 K.: “...Bor¢lar Yasasi'mn 360. maddesi
uyarinca eser ismarlayamn kullanamayacagr veya hakkaniyete gore kabul etmesi beklenmeyecek
derecede onemli aypli ya da baskaca akde aykirt olursa is sahibi (1smarlayan ) eseri red edebilir ve
miiteahhidin kusuru varsa giderim isteyebilir. Ayiplar veya sozlesmeye aykiriliklar daha az onemli ise
is sahibi iicretten eserin deger diisiikliigiine uygun bir indirme yapabilir veya miiteahhide agsiri
masrafi mucip olmadigi takdirde, eserin iicretsiz olarak diizeltilmesini ve kusur halinde tazminat
verilmesini isteyebilir...O halde mahkemece yapilmast gereken is, konusunda uzman iki insaat
miihendisi, teknik bilirkisi, hukuki yorum ve nitelendirmede yardimcit olmak iizere bir de hukukcu
bilirkisi tayin edilerek yerinde tatbiki kesif de yapilip bu bilirkisi kurulunca tiim eserin imalati bir
biitiin halinde degerlendirilip rapor alinmalidir, inceleme sonucunda ayiplarin eserin reddini
gerektirir derecede olup olmadigi, reddini gerektiviyorsa is sahibince verilen malzemenin bedeli
saptanmali bundan hurda bedel diisiilmeli, hiikme esas olarak zarar miktar1 hesaplanmali, pesin
odenen 450.000.000 TL.da dikkate aliip hiikiim kurulmaldir. Eger ayiplarin eserin reddini
gerektirmeyip onarim yoluyla giderilmesi miimkiinse onarim tutari, eserdeki aywplar kabule engel
teskil etmiyorsa bedelde indirim gerekip gerekmedigi belirlenmeli sonucu dairesinde hiikiim tesis
edilmelidir...”(K.1.B.); Yarg. 15. HD., 05.05.2009 T., 2009/592 E., 2009/2608 K: ... Dinlenilen tanik
beyani ve dosya kapsamina gére, ayp ihbart siiresinde yapildigindan, mahkemece hiikme esas raporu
veren bilirkisiden alinacak ek raporla, eserin BK'nin 360/1. maddesi hiikmiince kabule icbar
edilemeyecek derecede ayipli ve sézlesme sartlarina aykirt olup olmadigi ya da ayni maddenin I1.
fikrast uyarinca bedel indirimini gerektirip gerektirmedigi, gerektiriyorsa tenzili gereken miktar ile
yine onariminin miimkiin olmasi halinde onarim bedelinin hesaplattirilip degerlendirilmek suretiyle
davamin sonuclandirilmasi yerine, ... ” (K.1.B.).
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licretsiz onarilmasini isteme” seklinde diizenlenmistir'®®. Goriildiigii lizere kanun
koyucu donme hakkinda oldugu gibi onarim hakkina iligkin olarak da ozel sart
Ongormiistiir. Asagida daha sonra, bahsi gegen {licretsiz onarim sec¢imlik hakki

bakimdan aranan bu 6zel sartlar tizerinde durulacaktir.

Bu hususlarin disinda, s6z konusu hakki diizenleyen eski madde ile yeni
madde arasinda da farkliliklar goriilmektedir. Bu noktada, eski maddede is sahibinin
onarim talep hakkindan bahsedilmekle birlikte bunun iicretsiz veya masraflarin
miiteahhide ait olacagi gibi bir ibare bulunmuyor olmakla birlikte, bu durumda tiim
onarim masraflarina bazi istisnalar hari¢ olmak iizere yine yiiklenicinin katlanacagi
kabul ediliyordu™®. 6098 sayili kanunumuzda ise bu konuda acik bir diizenleme

[13

yapilarak ““...biitiin masraflart yiikleniciye ait olmak iizere, eserin iicretsiz
onartlmasint isteme.” denilmis ve ayibin giderilmesi hususunda tiim masraflarin

yiikleniciye ait olacagi konusunda kuskuya yer birakilmamustir.

Bir se¢imlik hak olarak ayibin {icretsiz onarimla giderilmesini i¢eren bu
hakkin, ayipli ifa karsisinda arsa sahibinin sahip oldugu diger secimlik haklar gibi
yiiklenicinin ayipl ifa ettigi edim ile arsa sahibinin edimi arasindaki bozulan dengeyi

saglama amacina yonelik bir hak oldugu belirtilmektedir™®.

Ayibin onarimla giderilmesi se¢imlik hakkinin yenilik dogurucu veya aym
bor¢ iligkisi kapsaminda bir bor¢ oldugu konusunda bir gorlis ayrilig
bulunmaktadir*®?. Burada, yapinin lcretsiz onarilmasinit isteme se¢imlik hakkinin
yenilik dogurucu bir hak olmadigini savunan goriise gore, kanunda se¢imlik bir hak
olarak ongoriilmiis bu hak aslinda basli basina yenilik dogurucu bir hak olmadig,
burada ayni s6zlesme kapsaminda yiiklenicinin ayipsiz bir eserin insa ve teslimine

yonelik borcunun, edime dair bir bor¢ oldugu ve ayiplarin giderilmesi seklinde

9 Ayip halinde is sahibinin iicretsiz onarim hakkina iligkin hiikiim 818 sy. BK md. 360/2’de “...ve
eger o isin 1slahi biiyiik bir masrafi mucip degil ise miitaahhidi tamire mecbur edebilir. Bu hususta
miitaahhidin taksiri varsa is sahibi zarar ve ziyan da istiyebilir.” seklinde kaleme alinmisti.

%0 Tandogan, Ozel 11, s. 195-196.

151 Senocak, a.g.e., s. 155.

%2 Buz, Yenilik, s. 170 vd.; Biiyiikay, a.g.e., . 127.
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153

devam ettigi ifade edilmektedir™". Diger bir ifade ile bu talep aynen ifa talebinin bir

uzantisi olarak gérﬁlmﬁstﬁr154. Ayrica, onarim hakkinin segilmesinin diger se¢imlik
haklarin kesin olarak ortadan kalkmasina da neden olmayacagi belirtilmektedir™>.
Bu nitelendirmeye gore, is sahibi kullanmis oldugu onarim hakkindan sonradan
vazgecip diger haklarint kullanabilecek olmakla birlikte, yiiklenici kullanilmis olan

bu iicretsiz onarim hakkina uygun hareket ettigi ve borcunu ifa ettigi siirece ise is

sahibi diger secimlik haklarini kullanamayacaktir™®.

Ayibin {icretsiz onarimla giderilmesine yonelik hakkin hukuksal niteligine
iligkin diger gorliste ise sozlesmeden donme ve ayip oraninda bedelin indirilmesi
secimlik haklarinda oldugu gibi bu hakkin da yenilik dogurucu bir hak niteligine

157

sahip oldugu kabul edilmektedir™’. Buna gore, iicretsiz onarim hakki da yiikleniciye

yoneltilecek tek tarafli bir irade beyani ile ileri siiriilebilecek ve kullanilabilecektir'®.
Dolayistyla bu hakkin kullanilabilmesi icin yiiklenicinin irade beyanina ya da
kabuliine ihtiya¢ olmayacagi gibi bu hakkin bizzat dava agmak suretiyle de

kullanilmasima gerek bulunmamaktadir™®

. Ayrica, donme konusunda bahsettigimiz
izere, onarim hakkinin yenilik dogurucu bir oldugunun kabulii halinde, bu se¢imlik
hak kullanildiktan sonra geri doniilemeyecek ve bir baska se¢imlik hak

kullanllamayacaktlrwo.

Diger taraftan belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin yapiy1 ayipli olarak inga
etmesi ve teslimi ilizerine gézden gecirme ve bildirim kiilfetleri yerine getirildigi
takdirde ytiklenici, bu ayiplar1 daha onceden biliyor olsun veya olmasin, kendi
kendine verecegi bir kararla iicretsiz onarim yoluna gidemeyecektir''. Bunun gibi
somut olayda her ne kadar en uygun ve elverisli yol yapmin iicretsiz onarimi yolu

dahi olsa yiiklenici arsa sahibinin iradesinin Oniine gecip bu hakki segemez veya bu

%% Buz, Yenilik, s. 171; Tandogan, Ozel 11, s. 192; Bkz. Erman, Insaat, s. 153-154; Oz, Iinsaat, s.
208; Ugar, Ayip, s. 194; Biiyiikay, a.g.e., s. 128.

B4 Bug, Yenilik, s. 172.

155 (¢, insaat, s. 208.

1% ¢z, Donme, s. 123.

157 Bkz.: Erman, insaat, s. 154; Tandogan, Ozel 11, s. 192.

158 Tandogan, Ozel 11, s. 192.

% Bug, Yenilik, s. 226; Ucar, Ayp, s. 195; Tandogan, Ozel 11, s. 192.

160 Bkz.: Hiiseyin Hatemi, Medeni Hukuk’a Giris, 6. bs., Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2012, s. 142:
Yenilik dogrucu haklar tek tarafli irade beyaniyla kullanilir ve geri alinamazlar.

18! Erman, insaat, s. 154.
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konuda arsa sahibini zorlayamaz. Ancak yine belirtmek gerekir ki, sézlesmede bu
durum aksine bir kararlagtirma yapilmis ve yiikleniciye bir se¢im hakki tanimnmis

oldugu hallerde arsa sahibi buna riayet etmek zorunda olacaktir*®?,

Yukarida diger se¢imlik haklarda da bahsedildigi iizere, arsa sahibinin bu
secimlik hakkini kullanabilmesi i¢in, yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmemekle
birlikte, eger arsa sahibi {icretsiz onarim hakkinin kullanilmasiyla ortadan
kaldirilamayan veya kaldirilamayacak zararlar i¢in, varsa yiiklenicinin kusuru yoluna

163, Ormegin, yapmin ayipli olmasi ve bunun

giderek zararlarmi gidermelidir
sonrasinda ayibin giderilmesi hakkinin tercih edildigi durumda arsa sahibi, binaya
tasinamayip kirada gegirdigi siirelere ilisin olarak harcamalarini veya yine binadaki
ayiplarin giderilmesi siirecinde evini kiralayamamasindan dolay1 ugradig: kira geliri

kayiplarini yiiklenicinin kusurunun varlig halinde talep edebilecektir'®,

Bunlarin diginda, ayibin giderilmesine yonelik olarak yapilan onarim isleri
bitip bina arsa sahibine tekrar teslim edildigi durumda, yapida yine ayiplar olabilir.
Bu gibi hallerde, eger arsa sahibi, yine yiiklenicinin ayiba karst sorumluluguna
gitmek ve se¢imlik haklarini kullanmak istiyorsa, gézden gegirme ve bildirim dahil
iizerine diisen kiilfetleri yerine getirmelidir'®®>. Bu konuda iizerine diisen kiilfetleri
yerine getirmemesi yukarida aciklandigi tizere yiiklenicinin yapidaki ayiplardan

kaynaklanan sorumlulugunun ortadan kalkmasina neden olacaktir.

162 Erman, insaat, s. 154, dn. 138.

% Oz, insaat, s. 209; YHGK, 10.12.1980 T., 1978/15-1111 E., 1980/2641 K.. “..B.K. 360/2.
maddesince, yapilan isin bozuk ( ayiplt ) olmasi onun kullanmasina ve isin kabuliine mani degilse is
sahibi, isin 1slahi biiyiik bir masrafi gerektirmiyorsa miiteahhidi tamire mecbur edebilir. Bu hususta
yiiklenicinin kusuru varsa is sahibi zarar ve ziyan da isteyebilir...” (K.I.B.).

164 Oz, insaat, s. 209-210; Yarg. 13. HD., 21.05.2012 T., 2012/8403 E., 2012/12921 K.: ...Davali
belediyeyle diger davali arasindaki protokol geregince, insa edilen binadan bir daireyi davacinin:
davali belediyeden sozlesmeyle satin aldigi ve davaci adina tapuda devir yapidigi dosyadaki
delillerden anlagilmig olup, davaci siiresinde teslim edilmeyen daire igin, kira mahrumiyeti talepli bu
davayr a¢mistir. Dava konusu daire tutanakla davaciya teslim edildigine gore, sézlesmede
kararlastirllan teslim tarihinden, her iki davalimin da sorumlu oldugunun kabuliiyle sézkonusu
tarihler arasindaki siire i¢cin konusunda uzman bilirkisiden rapor alinarak, kira mahrumiyeti tespit
edilip, bu miktara hiitkmedilmesi gerekir...”; YHGK, 08.10.1997 T., 1997/15-501 E.,1997/784 K.:
“...davact arsa sahibi sadece mevcut ayp ve noksanliklarin giderilmesi igin zorunlu ve gerekli makul
siire icin kira kaybina hak kazanacaknr...” (K.1.B.).

185 Ucar, Ayip, s. 195-196.
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Diger taraftan, arsa sahibinin ticretsiz onarim hakkini kullandigini bildirmesi
veya bir uyusmazlik sonucu agilan davada bdyle bir durum kesinlestigi hallerde,
yiiklenicinin binanin onarimini yapabilmesi i¢in ona makul bir siirenin ve ortamin

saglanmast da zorunluluktur'®

. Bu siire verme hususu kanunda belirtilmemis
olmasina ragmen, onarim iginin yapist geregi ayibin niteligi, kapsami ve bu konudaki
giderimin objektif olarak alacagl zaman da gbz Oniine alinarak yiikleniciye uygun bir
siire verilmesi gerekmektedir'®’. Bunun yaninda yine belirtildigi iizere, yiikleniciye
ayib1 gidermesi i¢in makul bir siirenin verilmesi yetmemekte, ayrica yiiklenicinin
ingaat sahasina giren engellerin de ayn1 zamanda ortadan kaldirilmasi ve bu hususta

gerekli olan ve arsa sahibine diisen diger imkanlarin da saglanmasi gerekmektedir®.

Ayipli binanin onarilmasi i¢in gerekli olan siirenin arsa sahibi tarafindan
belirlendigi hallerde, belirlenen bu siirenin objektif bakimdan mevcut ayip ve bunun
giderilmesine iligkin gereklere uymadigi durumlar ortaya ¢ikabilir. Arsa sahibinin
belirledigi bu siirenin somut olayda uygun diismedigi durumlarda, silirenin onarim
isinin gerektirdigi makul vakit kadar uzamus sayilacag ileri siiriilmekle birlikte™®, bu
durumun tam aksine olarak arsa sahibinin bir siire belirledigi ve bu siirenin ayibin
giderilmesi bakimindan uygun diismedigi taktirde, yiiklenicinin bunu goriip arsa
sahibine bildirmemesi durumunda, artik siirenin gergekten yetersiz olsa dahi uygun

bir miiddete gdre uzamayacag da ifade edilmektedir'”.

Diger taraftan, arsa sahibi, ayipl teslim edilmis olan bina karsisinda iicretsiz
onarim hakkini kullandig1 durumda ayiplarin nasil giderilecegi sorusu diisiiniilebilir.
Kural olarak ayiplarin giderilmesinde kullanilacak yontem ve islerin, aksine bir
anlagsma veya belirleme yapilmamis olmasi halinde, isin uzman tarafini1 teskil eden

171 Ancak, elbette ki yiiklenici bu

yiiklenici tarafindan belirlenmesi gerekmektedir
islem ve yontemleri segcmekte tamamen sinirsiz olmayip, bu belirlemeleri yaparken,

onarimin arsa sahibinin talep ettigi sekilde ve siirede; bu konuda arsa sahibinin bir

1% Ucar, Ayip, s. 196.
7 Ucar, Ayip, s. 197.
1%8 Ucar, Ayip, s. 197.
8% Erman, Insaat, s. 155.
170 &z, insaat, s. 209.
1 Senocak, a.g.e., s. 156.
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belirlemesi s6z konusu degilse de en azindan objektif olarak ayibin giderilmesi i¢in

gerekli olan siirede yapilmasi gerektiginin de géz oniine alinmasi zorunludur®’2.

Bunun disinda ortaya ¢ikabilecek bir diger mesele ise ayibin eserin tekrar inga
edilerek giderilip giderilemeyecegidir. Kisaca deginmek gerekirse, ayibin bu sekilde
yeniden insa etme suretiyle giderilmesinin {icretsiz onarim kapsaminda sayilip

178 Ancak, belirtmek gerekir ki,

sayllmayacagmin tartismali oldugu belirtilmektedir
yapilar1 goz Oniine alindiginda, insaat islerinde ve 6zellikle de arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmelerinde ayip halinde iicretsiz onarimin ayipli binanin yikilip yeniden
inga edilmek suretiyle uygulanmasi se¢imlik haklar1 diizenleyen maddenin igerigine
uymamaktadir. Dolayisiyla da bu ihtimalin arsa payi1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde
uygulanmasinin miimkiin goziikkmedigini belirtmekle yetinmek gerekecektir. Kaldi
Ki, yeniden insa etmenin gergeklesmesi igin yapmin yikilmasi ve bunun da asiri

masraflara neden olacak olmasi karsisinda, daha 6nce yukarida da agiklanmig oldugu

iizere dénme hakkinin dahi kullanilmasi miimkiin olmayacaktir'"*.
B. Ozel Sartlar

1. Onarmmin Miimkiin Olmasi

Yukarida bahsedildigi lizere ve donme se¢imlik hakki bakimindan da
diizenlenmis oldugu gibi arsa sahibinin iicretsiz onarim talebine iliskin hakkin
kullanmas1 da 6zel sartlara tabidir. Bu sartlardan ilki yapinin onarilmasinin, diger bir

deyisle yapidaki ayiplarin onarimla giderilebilmesinin miimkiin olmasidir".

Yapidaki ayibin icretsiz giderilmesine iligkin gerekli olan bu sart kanunda
yer almamaktadir. Ancak doktrinde eski kanun déneminde de oldugu gibi iicretsiz

onarim hakkinin kullanilabilmesi i¢in oncelikle yapidaki ayiplarin onarim suretiyle

176

giderilebilecek olmasi gerektigi belirtilmektedir™"". Dolayisiyla yapidaki ayiplarin

172 Senocak, a.g.e., s. 156-157.

173 Senocak, a.g.e., s. 157 vd.

74 Bkz. md. 475/son : “Eser, issahibinin taginmazi iizerinde yapilmis olup, sékiiliip kaldirilmast asirt
zarar doguracaksa issahibi, sozlesmeden dénme hakkini kullanamaz”.

> Tandogan, Ozel 11, s. 196; Biiyiikay, a.g.e., s. 129.

178 Ucar, Ayp, s. 198; Erman, Insaat, s. 152; Tandogan, Ozel I, s. 196.
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objektif olarak onarimla giderilemeyecek olmasi hallerinde arsa sahibinin {icretsiz
onarim hakkini kullanmasi hem faydasiz olacak hem de kabul grmeyecektir'’’,
Bunun gibi, onarim hakkinin kullanilmasi halinde, yiiklenici tarafindan yapilacak
onarim faaliyetleri sonucu yapinin ayipsiz haline getirilebilecek oldugu ancak somut
olay bakimindan yiiklenicinin yapti§i bu onarim faaliyetlerinin eserin yeniden
yapilmasi gibi biiyiik boyutlara ulasacagi durumlarda da asagida bahsedilecegi iizere

bu onarim hakkinin kullanilmasi yiiklenici tarafindan reddedilebilecektir.

Diger taraftan belirtilmelidir ki, ayibin onarimla giderilmesinin imkansiz
olmast veya mimkiin olmamasi ile agiklanan husus yapinin objektif olarak
onartlamamasimni ifade etmektedir'”®. Dolayisiyla meveut imkansizhigin sadece
yiiklenicinin sahsindan kaynaklanan nedenlerden ortaya ¢ikmasi ayibin {icretsiz
onarimla giderilmesinin kullanilmasina engel olmayacagi gibi bu durum objektif

anlamda bir imkansizlik da teskil etmemektedir".

Diger taraftan iicretsiz onarim hakkinin kullanilamamasi i¢in imkansizligin
objektif olarak varliginin yaninda ayni zamanda bu imkansizligin tim yap1
bakimindan mevcut olmasi gerekmektedir. Imkansizigin tiim yapinin onarilmasi
bakiminda s6z konusu olmamasi, baska bir deyisle, kismi imkansizlik s6z konusu
olmasi halinde arsa sahibi iicretsiz onarim hakkini kismen kullanabilecektir'®,
Dolayisiyla arsa sahibi icretsiz onarim hakkini, bu hakkin kullanimiyla
giderilebilecek olan ayiplar i¢in kullanilabilecektir. Ancak bu ayiplar icin yapilacak
onarimlar bakimindan da asir1 masraf gerektirmeme kosulunun da saglanmasi

gerekmektedir.
2. Asir1 Masrafi Gerektirmemesi

Arsa sahibinin yapidaki ayiplar karsisinda {icretsiz onarim se¢imlik hakkinin

ikinci ve en 6nemli kosulu ise ayibin bu hak kapsaminda giderilmesinin asir1 masraf

Y7 Uear, Ayip, s. 198.
8 Ucar, Ayip, s. 198.
1 Ugar, Ayip, s. 198.
180 Erman, Insaat, s. 153; Ugar, Ayp, s. 199.

136



gerektirmemesi kosuludur'®

. Doktrinde hakkin yapist geregi anlasilan ve ortaya
konulan “ayibin giderilmesinin objektif olarak miimkiin olmast gerekmesi”
kosulunun aksine, “asiw1 masraf’ kosulu kanunda agikca belirtilmistir. Bahsi gegen
kosul 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 475. maddesinde “...Aswr1 bir masrafi
gerektirmedigi takdirde...” seklinde acik¢a diizenlenmistir. Aym1 kosul eski yasa
metninde de yer almaktaydi ve “...eger o isin islahi biiyiik bir masrafi mucip degil
ise...” seklinde kaleme alinmis idi'®. Bu hiikiim karsisinda, yiiklenici onarimin asiri

masraf gerektirecegi hallerde arsa sahibinin sectigi bu hakki reddedebilecektir™.

Tirk Borglar Kanunu’nda asir1 masraf gerektirmesi halinde is sahibinin
sOzlesmede ticretsiz onarim hakkini kullanamayacagi diizenlenmis olmakla birlikte
asir1 masraf bakimindan degerlendirmeyi saglayacak bir dlgiit belirlenmemistir. Bu
acidan teorik yapisiyla bahsi gegen asir1 masrafin uygulamada nasil degerlendirmeye
alinmasi gerektiginin cevaplanmasi igin asir1 masraf kavraminin miimkiin oldugu

kadar somutlastirilmas: gerekmektedir.

Asirt masraf kavraminin, daha agik bir ifadeyle neyin asir1 masraf sayilacagi
hususunda son karar1 her bir somut olay bakimindan hakim karar verecektir. Bu
noktada degerlendirme yapilirken, is (arsa) sahibinin iicretsiz onarim hakkini
kullanmas1 sonucu elde edecegi faydalar ile bu ayiplar1 masraflar1 kendine ait olmak
tizere giderecek olan yiiklenicinin yapacagi onarim masraflari kargilastirildiginda
arada acik bir dengesizligin varligindan bahsedilebiliyor ise onarimin agir1 masrafi

gerektirdiginden bahsedilecektir'®

. Ancak bu tanimlama karsisinda edimler arasinda
tam bir denge beklemek de s6z konusu degildir. Muhtemelen, ytiklenicinin onarim
dolayisiyla yapacagi masraflar yapiy1 ayipsiz teslim etmis olsaydi, o ayipl kisim i¢in
harcamis olacagi masraflardan daha fazla olacaktir. Bu durum secimlik haklar
karsisinda yiiklenicinin muhtemel ve olagan durumudur. Dolayistyla asir1 bir masraf
gerektirmeme kosulu bakimindan yarar-masraf dengesi aranirken tam bir esitlik

beklenmemelidir.

181 Tandogan, Ozel 11, s. 197; Senocak, a.g.e., s. 149; Ugar, Ayip, s. 199; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s.
463; Erman, Ingaat, s. 153; Biiyiikay, a.g.e., s. 129; Sahin, a.g.e., s. 145.

182 Bkz. 818 sy. BK. md. 360/2.

183 Senocak, a.g.e., s. 149; Ucar, Ayip, S. 199.

18 Oz, insaat, s. 207; Erman, insaat, s. 153.
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Diger taraftan, masraflarin asir1 olup olmamasi bakimindan degerlendirme
yapilirken, masraf kavrami agisindan genis bir bakis agisiyla bakmak gerekmektedir.
Bu nedenle, onarim iginde kullanilacak olan arag-gerecler, yapida kullanilacak olan
malzemeler, onarim siirecindeki is¢ilik giderleri, onarim amaciyla ihtiya¢ duyulan
yikim isleri i¢in gerekli olan giderler gibi onarim hakkinin kullanilmasi ¢ercevesinde
meydana gelen ve yiiklenicinin karsilamast gereken tiim harcamalar onarim

masraflarmin hesabima dahil edilmelidir®®.

Onarim hakkinin kullanilmasinin asir1 masrafa neden olacagini ispat etmesi
gereken taraf ise, kanundaki acik ibareyle tiim onarim masraflar {izerinde olan ve

onarim isini yapacak olan yiiklenicidir'®,

Yiiklenicinin bu agidan, yapacagi
masraflar ve bunlarin somut olayda yarattigi dengesizlik konusunda hakimi ikna

etmesi gerekecektir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, onarimin asir1 masrafa neden olabilecek olmasina
ragmen, eger yiiklenici agik bir sekilde ortaya cikabilecek olan ayiplar1 giderecegini
arsa sahibine taahhiit etmisse veya onarimi istenen ayiplar yapida varligi yiiklenici
tarafindan garanti edilmis olan kisimlara iligkin ise arsa sahibinin {icretsiz onarim

hakkini kullanabilecegi belirtilmektedir'®’.

Masraflarin asirt olmasi halinde yiiklenicinin arsa sahibinin bu talebini ve
secimlik hakkini reddedebilecegini yukarida belirtmistik. Buna ragmen, karsilikl
fayda-masraf dengesizliginin olmasi ve buna gore onarimin asir1 masraf gerektirecek
nitelik tasimasina karsilik yiiklenici bu hakkin kullanilmasini kabul ettigi ve itiraz
etmedigi takdirde sorun kalmayacaktlrlss. Bu durumda arsa sahibi onarim hakkini

kullanabilecektir

Ucretsiz onarimin yiiklenici tarafindan kabul edilmesi ihtimalinin yaninda,
masraflarin  asirilik  olusturan kismimin arsa sahibi tarafindan karsilanacagi

durumlarda da iicretsiz onarim hakkinin kullamlabilecegi belirtilebilir'®®. Buna gore

185 (¢, Insaat, s. 207.

186 Tandogan, Ozel II, . 198; Ugar, Ayp, s. 200.
87 Erman, insaat, s. 154.

188 Ugar, Ayip, s. 200.

189 Tandogan, Ozel 11, s. 196.

138



ticretsiz onarim hakkinin kullanilmasi halinde yiiklenici asir1 zararlarla kars1 karsiya
kalacak oldugu durumda bu hak ileri siiriilemeyecek olmakla birlikte, eger arsa
sahibi bahsi gegen dengesizligi ve ortaya ¢ikabilecek masraflarin makul 6l¢iiyii asan

kismini karsiladigi takdirde bu hakkin kullanimina izin verilmelidir.

Diger taraftan, yiiklenicinin yaninda arsa sahibinin de somut olayda ayiplarin
ortaya ¢ikmasi bakimindan kusurlari s6z konusu olabilir. Bunun gibi ortak kusurun
varligindan bahsedilebilecek olan somut vakialarda arsa sahibinin de kusuru oraninda
olmak sartiyla onarim masraflarma katlanmasi gerekecektir'®. Bunun gibi eserin
ticretsiz onarimi hakkinin kullanilmasi bakimindan gecikmis ve bu nedenle de ortaya
cikacak masraflarin artmasina neden olmus olan arsa sahibinin de ortaya ¢ikan bu

fazla kisma katlanmasi gerektigi de ayrica ifade edilmelidir'.

C. Yiiklenicinin Onarimdaki Temerriidii

Arsa sahibinin tlicretsiz onarim hakkini se¢gmesi ve bunun i¢in gerekiyorsa
uygun imkanlar1 yiikleniciye saglamasi durumunda, yiiklenici derhal eserin
onarmmna baslamalidir®. Bunun devaminda ise arsa sahibinin kendisine vermis
oldugu siire veya boyle bir siire belirlenmemis ise ayiplarin giderilmesi i¢in gerekli
olan makul siire i¢erisinde onarim islerini tamamlamali ve yapiy1 arsa sahibine tekrar

teslim etmelidir®®,

Arsa sahibinin T{cretsiz onarim talebi {izerine hakli gerekgelerle karsi
koyamamis olan yiiklenici, onarim islerini mevcut ayiplarin giderilmesi i¢in gerekli
makul stire igerisinde gidermemis ise arsa sahibinin ihtar1 ile temerriide diisecektir®.
Ancak bazi durumlarda ayibin giderilmesi i¢in yiikleniciye taninan siire kesin bir

sekilde ortaya konulmus olabilir. Bunun gibi, arsa sahibinin ayiplarin onarimla

190 Tandogan, Ozel 11, s. 196.
101 Tandogan, Ozel 11, s. 196.
1% Erman, insaat, s. 155.

1% Ugar, Ayip, s. 201.

1% Erman, Insaat, s. 156.
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giderilmesi i¢in yiikleniciye agik bir siire tayin etmis oldugu durumlarda, yiiklenici

buna uymamasi halinde ayrica ihtara gerek kalmaksizin temerriide diisecektir'®>.

Yiiklenicinin temerriidii iizerine arsa sahibi, genel hiikiimlere gore sahip

196

oldugu haklar1 kullanabilecektir™". Ancak bu se¢imlik haklar1 kullanirken, 6rnegin

donme hakkinin niteligi geregi TBK 475. madde igerisinde aranan sartlar da goz

197 Bu nedenle alternatif olarak dénme hakkinm kullanilmasi

Online alinmalidir
istendigi takdirde, donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in bu maddede aranan 6zel

sartlarin da saglanmis olup olmadigi bir kez daha kontrol edilmelidir.

Yiiklenicinin iicretsiz onarim karsisindaki borcu bir yapma borcu teskil
ettiginden dolay1 arsa sahibi bu borcun ifast i¢in gerekli talep haklarma sahiptir ve

yapma borcunun yerine getirilmesi konusunda dava agabilecektir'®®

. Dolayistyla,
ayiplar1 onarimla gidermekle yiikiimlii olan yiiklenici, bu onarim borcunu ifa etmez
veya daha en bastan agikga veya ortiilii olarak anlasilabilecek sekilde bu borcu yerine
getirmeyi kabul etmez ise arsa sahibi TBK md. 113’e gore™ ayiplarin kendisi veya

liclincii bir kisi tarafindan giderilmesini isteyebilecektirzoo.

Belirtildigi gibi kural olarak, ayiplarin yiiklenici hesabina giderilmesi igin tek
bagina ihtar yetmeyip, ayrica hakimin karar1 da gerekecektir. Ancak, taraflarin

sozlesmede onarimin siiresinde gerceklesmemesi durumunda, onarim isinin,

195 Erman, insaat, s. 156; Ugar, Ayip, s. 203.

1% Bkz. TBK md. 125: “Temerriide diisen borclu, verilen siire icinde, borcunu ifa etmemigse veya
siire verilmesini gerektirmeyen bir durum séz konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasint ve
gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.

Alacakl, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgegtigini hemen
bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararm giderilmesini isteyebilir veya sézlesmeden
donebilir.

Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once
ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini
ispat edemezse alacakl, sézlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir.”.

to7 Tandogan, Ozel 11, s. 199.

198 Ucar, Ayip, s. 205.

199 TBK md. 113/1: “Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli, masrafi
bor¢luya ait olmak iizere edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir,
her tiirlii giderim isteme hakk: sakhdir.”

20 Selici, insaat, s. 180; Ugar, Ayip, s. 205.
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masraflar1 yiikleniciye ait olmak iizere?®* dogrudan tigiincii bir kisiye birakilabilecegi
de belirtilmelidir®®. Asagida agiklanacak olan TBK md. 473/2 hiikkmii de belirtilen

kurala istisna igerdigi gérﬁlmektedir203.

Diger taraftan arsa sahibinin iicretsiz onarim hakkin1 se¢mesi halinde diger
haklarindan kural olarak vazgectigi ve bunlari artik ileri stiremeyecegi belirtilmekle
birlikte bu hakkin kullanilmasinin islevsiz kalmasi halinde arsa sahibi TBK 475.
maddeden dogan diger se¢imlik haklaria yonelebilecektir®. Diger bir deyisle, eger
yiiklenici ticretsiz onarim hakkini, onarimin miimkiin olmamasi veya asir1 masraf
gerektirmesi kosullarindan bir tanesini ileri siiremeyerek reddetmesi veya onarimi
kabul etmesi durumunda dahi bunu ifa edememesi halinde arsa sahibinin TBK 475.
maddedeki kalan diger se¢imlik haklari tekrar canlanmis olacaktir. Ancak arsa
sahibinin diger iki se¢imlik hakkina yonelebilmesi i¢in mutlak surette tayin edilen
stirenin gegmesini beklenmesinin gerekli olmadig1 haller ortaya c¢ikabilir. Soyle ki,
her ne kadar ayibin onarimla giderilmesi miimkiin olsa da bu onarimin sahsindaki
yetersizlikler dolayisiyla yiiklenici tarafindan yapilamayacak olmasinin anlagilmasi
veya yiiklenicinin hakli olsun ya da olmasin iicretsiz onarimi kesin bir sekilde
reddetmesi hallerinde de arsa sahibi beklemeye gerek olmaksizin diger secimlik

haklarini kullanabilecegi ifade edilebilir®®.

D. Arsa Sahibinin TBK Md. 473/2 Hiikmiinii Kullanmasi

Onarim bahsi altinda kisaca deginilmesi gereken bir diger husus ise is
sahibinin yapi teslim edilmeden 6nce onarim yoluna gidebilecegini diizenleyen TBK
md. 473/2 hiikmiidiir. Yukarida deginildigi {izere arsa sahibinin se¢imlik haklarimi
kullanabilmesi i¢in ve dolayisiyla onarim hakkini kullanabilmesi i¢in oncelikle
yapinin teslim edilmis olmasi1 gerekmektedir. Ancak kanun koyucu bu noktada BK.
358/2’de oldugu gibi TBK 473/2’de de 6zel bir diizenlemede bulunmustur.

201 Sirin Aydincik, Yapma Bor¢larmm ifa Edilmemesi Ve Hukuki Sonuglari: Ozellikle TBK m.

113/I Kapsaminda Nama ifa, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2013, s. 213.
292 Selici, insaat, s. 181.

23 Aydincik, a.g.e., s. 213.

24 Ugar, Ayip, s. 204.

2% Tandogan, Ozel 11, s. 200.
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Bahsi gecen hiikiimle arsa sahibine yapim iginin sonucunu ve yapinin teslim
edilmesini beklemeden ise miidahale etme ve bazi Onlemler alma imkan1 verilmis
bulunmaktadir®®. Bu hiikme gore, eger arsa sahibi yapiin ayipli veya sdzlesmeye
aykirt olarak tamamlanacagini agik bir sekilde kestirebiliyor ise bu durumun
diizeltilmesi icin yiikleniciye bir siire verip, bu siirede gerekli diizeltmeler
yapilmadig: taktirde ise tiim masraflar yiikleniciye ait olmak tizere yapinin onarimini

veya isin devamini bagka bir iiglincii kisiye verebilir®®.

Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in bazi sartlar bulunmaktadir. Buna gore, bu
madde hiikmiinden faydalanabilmek ig¢in, dncelikle eserin ayipli veya sozlesmeye
aykirt olarak insa edileceginin kesin olarak tahmin edilebilir olmasi

28 ngaatta kullanilmasi gereken demirden daha az veya niteliksiz

gerekmektedir
demir kullanilmasi buna 6rnek gésterilebilirzog. Ikinci olarak madde metininde de
acikea belirtildigi tizere yiiklenicinin kusurunun varligi aranmaktadir®™®. Yani, bu
ayipl veya sozlesmeye aykir insa yiiklenicinin kusuruna dayanmalidir®®. Kusurun
bulunmamasi halinde ise ifanin beklenmesinin gerektigi belirtilmektedir®*2. Son
olarak ise yiikleniciye durum agiklanarak bir siire verilmeli ve bu siire igerisinde
ayiplart veya aykiriliklar1 gidermedigi takdirde insaatin bir tigiincii kisi tarafindan

onarilacagi veya devam ettirilecegi ihtar edilmelidir®.

Yukarida sartlar gerceklestigi taktirde ve yiikleniciye arsa sahibi tarafindan
verilen siirenin sonugsuz kalmasi halinde ise artik arsa sahibi ayipli veya sdzlesmeye
aykirt sonuglanacak bu isin, masraflar1 yiiklenici tarafindan karsilanmak iizere kendi

sececegi Uclincii bir kisi tarafindan onarimini yaptirabilir veya isin devaminin

206 Tandogan, Ozel 11, s. 62; Oz, insaat, s. 194; Erman, insaat, s. 50.

207 K 5ksal Kocaaga, “Miiteahhidin Isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimiinii ihlal Ederek Eseri Ayiph
veya Sozlesmeye Aykiri Sekilde Yapacaginin Anlasilmasi Halinde Is Sahibinin BK. m. 358/11
Uyarimca Sahip Oldugu Haklar”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6, S. 1,
2004, s. 189; Tandogan, Ozel 11, s. 62; Oz, Insaat, s. 195; Senocak, a.g.e., s. 31; Duman, Giris, s. 57.
298 Tandogan, Ozel 11, s. 63; Oz, insaat, s. 195; Erman, Insaat, s. 51; Kocaaga, Ayip, s. 182.

29 (9z, insaat, s. 195.

210 Hiiseyin Altas, “Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin ifadan Once Sézlesmeden Dénme Hakki”,
Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2006, s. 106; Oz, insaat, s. 195;
Duman, Giris, s. 58.

2! Tandogan, Ozel 11, s. 64; Erman, insaat, s. 51; Kocaaga, Ayip, s. 185.

22 Oz, insaat, s. 195.

3 Tandogan, Ozel IL, s. 65; Oz, insaat, s. 195; Erman, insaat, s. 51; Kocaaga, Ayip, s. 187.
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tamamlanmasini da bir {igiincii kisiye birakabilir®®. Bu durumda arsa sahibi ile

lictincti kisi yiiklenici arasinda yeni bir eser soOzlesmesi kurulmakta iken ilk
yiikleniciyle olan sozlesmesel iliskinin ise tasfiye iliskisine doniisecegi de

belirtilmektedir?®.

Ayrica verilecek siireye iligkin belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin tanidigi
siirenin uygun bir siire olmasi gerekmekle birlikte, bu siireye yiiklenici tarafindan
derhal itiraz edilmemesi halinde artik siirenin uygun olmadig ileri siirtilememeli,
bunun yaninda eger yiiklenici daha bastan ayiplar1 gidermeyi reddediyor ise siire

< 21
vermeye gerek olmadig sonucuna ulagiimalidir®®®.

V. Tazminat Hakki

TBK 475. maddede sayilan yukaridaki se¢cimlik haklar disinda kanun koyucu
aynt maddede is (arsa) sahibinin ayrica genel hiikiimlere gore tazminat isteme
hakkina sahip oldugunu diizenlemistir™™’. Bu hak bahsi gecen maddede
“...Issahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki sakhdir...” seklinde
kaleme alinmistir. Bu noktada eski kanundaki diizenlemeye gore sekli agidan agik bir
farklilik goriilmektedir. Zira 818 sayili kanunun 360. maddesinde bu hak hem donme
hakkini diizenleyen birinci fikranin hem de iicretsiz onarim ve bedelde indirimi
diizenleyen ikinci fikranin devaminda ve ayr1 ayr1 olarak “...bu hususta miitaahhidin

taksiri bulunursa zarar ve ziyan da isteyebilir.” seklinde ifade edilmisti.

Goriildugii lizere is (arsa) sahibinin ayipl ifa karsisinda kullanabilecek
oldugu bu tazminat imkani, 818 sayili kanunun 360. maddesinde dénme, iicretsiz
onarim ve aylp oraninda bedelden indirim haklarma iliskin fikra hiikiimlerin

ardindan ek olarak diizenlenmis iken, yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda ise bu sekliyle

214 Oz, insaat, s. 195; Kocaaga, Ayip, s. 189; Senocak, a.g.e., s. 31.

215 Kocaaga, Ayip, s. 190.

216 Erman, insaat, s. 51.

217 Biiyiikay, a.g.e., s. 132; Yarg. 15. HD., 10.11.1997 T., 1997/3787 E., 1997/4754 K.: “... Betonun
projeye, fen ve teknik kurallara aykiri olarak dokiildiigii ve bunun bina degerini olumsuz yonde
etkileyecegi de teknik bilirkisi marifetiyle saptanmistir. Eser sozlesmesinin bi¢im bakimindan yazili
olmasi gerekmez. Ozen borcunu ( BK. md. 356, 321 ) yerine getirmemesi sonucu iistlendigi isi ayiph
yaptigi belli olan yiiklenicinin, bu ayp nedeniyle dogan zararin tazmininden sorumlu tutulmasi
gerekir ( BK. md. 360/1I )...” (K.1.B.).
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ayrica bir fikra olarak md. 475/2’de diizenlemis bulunmaktadir ve her iki kanun
déneminde de tamamlayici bir hak olarak kaleme alinmistir®®, Dolayisiyla bu hak

yukarida belirtilen se¢imlik haklara ek olarak kullanilabilecektir®®.

Eski kanun doneminde oldugu gibi yeni diizenlemeye gore de arsa sahibi
diger li¢ secimlik hakkinin disinda genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkini

kullanabilecektir®®

. Arsa sahibi ay1p nedeniyle ugradigi zararlara iligkin bu hakkim
ayni maddede sayilan diger bu ii¢ se¢imlik hakkiyla birlikte kullanabilecegi gibi
bunlardan ayr1 bir sekilde de kullanabilecektir®®’. Bununla birlikte belirtilmelidir ki,
tazminat isteme hakki, donme, onarim ve indirim haklarinin hukuksal niteliginde bir
secimlik hak degildir®®?. Bu nedenle arsa sahibi tazminat isteme hakkini ancak bu
ayiplardan dolayr ortaya ¢ikmis olan zararlarin varlifinda ve genel kurallara gore

talep edebilecektir®®,

Diger taraftan yukarida incelendigi lizere kanun koyucu donme, eserin
licretsiz onarimi ve ayip oraninda bedel indirimi se¢imlik haklarinin kullanilabilmesi
icin yiiklenicinin kusurunun varligim aramamstir’??. Ancak, tazminat hakkinda
durum farkhidir. Buna goére arsa sahibinin ayiplardan kaynaklanan zararlarinin
tazminini talep edebilmesi i¢in yiiklenicinin bu zararlarin dogmasinda kusurunun
olmasi1 gerekmektedir?®®. Dolayisiyla arsa sahibi, yiiklenicinin kusurunun olmadig:
somut olaylarda bu son imkandan faydalanamayacak, sadece sec¢imlik haklarin
kullanilmas: yoluna gidilebilecektir. Ayrica tazminatin hesaplanmasinda da tipki
diger hususlarda oldugu gibi eger var ise arsa sahibinin de kusurunun goz Oniine

almaca@im ve buna gore bir hiikiim kurulacagini da belirtmek gerekir??°.

218 5y, Insaat, s. 217; Gokyayla, Degerlendirme, s. 583.

219 Senocak, a.g.e., s. 66.

220 9z, insaat, s. 218; Tandogan, Ozel 11, s. 204; Erman, insaat, s. 157.

221 Tandogan, Ozel 11, s. 204; Erman, insaat, s. 157.

222 Senocak, a.g.e., s. 65.

223 Yener, a.g.e., s. 169; Ugar, Ayip, s. 209.

224 Ucar, Ayip, s. 210.

% Seligi, insaat, s. 157; Turanboy, a.g.e., s. 177, Erman, insaat, s. 157; Ucar, Ayip, s. 210;
Biiyiikay, a.g.e., s. 132; Kartal, a.g.e., s. 151.

226 Yarg. 15. HD., 21.12.1993 T., 1993/1 E., 1993/5450 K.: ... Niksar Asliye Hukuk Mahkemesi'nin
1990/119 Deg. Isi. sayili tesbit dosyasindaki 28.9.1990 tarihli bilirkisi raporunda, beton tabancasi ve
blok numuneler iizerinde yapilan laboratuvar incelemesine gére mevcut yapimin insaatina devam
edilmesinin miimkiin olmadigi ve boylece yikilmasi gerektigi belirtilmistiv. Bu durumda, davali
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Bahsi gecen zarar kavramina bakacak olursak, buradaki zarar, yapidaki
mevcut ayiplar neticesinde ortaya ¢ikan ve arsa sahibinin diger ii¢ se¢imlik hakkiyla
giderilememis veya giderilemeyecek olan zararlari ifade etmektedir®’. Bu nedenle
yiiklenici veya yardimcilarinin sézlesmeye aykirilik kabul edilebilecek olan ve
yapidaki ayiplarla iliskilendirilemeyecek tlirden olan hareketleri sonucu ortaya
¢ikmig olan zararlar, TBK 475. madde kapsamindaki ayip nedeniyle ortaya ¢ikan
zararlar kapsamina girmemektedirzzs. Ornegin, yiiklenicinin veya yardimcilarinin
yapiyl ge¢ teslim etmeleri, arsa sahibinin yap1 disindaki baska seylerine hasar
vermeleri gibi durumlarda ortaya ¢ikan zararlar bu sekildedir®®’. TBK 475. maddenin
ikinci fikrast kapsamina giren zararlara 6rnek olarak ise, ayip yiiziinden ugranilan
Kira kaybi, yine arsa sahibinin agik veya gizli olsun yapidaki ayiplardan kaynaklanan

bir sebeple ugradigi kaza vs. gésterilebilecektir23o.

Diger bir mesele ise zamanagimt siirelerine iliskindir. Tazminat hakkinin tabi
oldugu zamanasimina iligkin olarak, eski kanun doneminde, maddenin diizenleme
bicimi dolayisiyla bu tazminat hakkinin diger secimlik haklarin tabi oldugu
zamanagimi siiresine tabi olabilmesine karsilik, yeni kanundaki diizenleme karsisinda
artik tazminat hakkinin tartismasiz bir sekilde genel hiikiimlerdeki zamanagimi

siirelerine tabi olacag: belirtilmektedir®

. Buna gore, tazminat hakkina uygulanacak
siireler bakimmndan TBK md. 146 vd. hiikiimlerine gitmemiz gerekecektir’®?. Soz

konusu TBK 147. maddede bu zamanasimi siiresi bes yil olarak dﬁzenlenmistirZSS.

yiiklenicinin ayipli iy meydana getirdigi ve agwr kusurlu oldugunun kabulii gerektiginden davaci
tazminat istemine haklhidir. Ne var ki davaci 30.10.1985 tarihinde insaatin bitmesi gerektigi halde,
bitirilmeyince makul bir siire icerisinde igin yapimint baska birisine vermesi gerekirken dava tarihi
olan 5.12.1990 tarihine kadar beklemis ve zararin artmasina kendi davranist ile sebep olmustur. Bu
nedenle isin bagkasina verilmesi icin gegecek makul siire belirlenerek bu siire nazara alinmak
suretiyle davacimin  zararimin  ne miktarda oldugu uzman bilirkisilerden olusan kurula
hesaplattirilarak bulunacak miktardan da 4.500.000 TL. tenzil edilmek suretiyle hasil olacak sonuca
gore bir karar verilmesi gerekirdi...” (K1.B.).

22 Tandogan, Ozel I1, s. 204; Erman, Insaat, s. 157; Ugar, Ayip, s. 210.

228 Tandogan, Ozel 11, s. 204-205.

22 Tandogan, Ozel 11, s. 204-205.

%0 Erman, insaat, s. 157.

31 Oz, Insaat, s. 219.

232 Kaplan, Endiistri, s. 163.

233 Ayrik bir durum olarak TBK md 147’ye ise gore agir kusurdan kaynaklanan haller disinda eser
sOzlesmesinden dogan alacaklarin yoneltilebilmesi i¢in aranan zamanasimi siiresi bes yildir. 147.
maddedeki bu bes yillik zamanasimi siiresine iliskin bahsi gegen 6. bent hitkkmii “Yiiklenicinin
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Dolayisiyla, ayiplar nedeniyle ortaya ¢ikan zararlardan dolay: arsa sahibinin tazminat

hakki burada bes yillik siireye tabi olacaktir®,

Genel hiikiimlere gore tazminat konusunda yiiklenicinin agir kusurlu olmasi
hali ayr1 bir husus olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Soyle ki, TBK 475. maddede de
belirtildigi ilizere, is sahibi tazminat talebini genel hiikiimler g¢ercevesinde talep
edecektir. Bu sebeple genel hiikiimlerde TBK 147. maddenin 6. bendinin
yollamastyla agir kusur bakimindan TBK 146. maddeye ulasmaktayiz. Bu sebeple 10
yillik zamanagimi siiresi karsimiza ¢ikacaktir ve lafzi yorumla bu 10 yillik siirenin

uygulanmasi gerekecektir™.

Bu konudaki bir diger goriise gore ise burada her ne kadar genel hiikiimlerden
bahsediliyor olsa bile kanun koyucunun esas diizenleme amaci ve mantig1 agir kusur
halinde is sahibine en kapsamli korumay1 saglayacak olan 20 yillik siirenin gegerli
olmasidir®®®. Bu sebeple yiiklenicinin agir kusuru halinde zamanasimi siiresi TBK

md. 146’ya gore 10 yil degil TBK md. 478’¢ gore 20 yil olmalidir®”.

Ayrica belirtmek gerekir ki, zamanasimi siiresi bakimindan eser sdzlesmesine
iliskin hiikiimler ile genel hiikiimler arasinda 6nemli baska bir farklilik daha
bulunmaktadir. Buna gore yukarida da bahsedildigi iizere, taraflar TBK md. 478 deki
zamanagimu siirelerine iliskin farkli belirlemeler yapabileceklerken, TBK md. 148’e
gore ise aralarinda anlagarak genel hiikiimlerdeki zamanasimi siirelerini anlagma ile
uzatip klsaltamayacaklard1r238. Dolayisiyla, genel hiikiimlere tabi olan bu siirelere
iligkin farkli belirmeler yapilamayacaktir. Bu sebeple taraflar kanundaki bu ayrimda

belirtilen bes ve on yillik siirelere riayet etmek zorundadirlar.

yiikiimliiliiklerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sozlesmesinden
dogan alacaklar.” seklinde diizenlenmistir.

% Bkz.: Oz, Insaat, s. 219.

2% Giimis, ozel I1, s. 72; ayr. bkz.: Yiinlii, a.g.e., s. 115.

2% 9z, Insaat, s. 219.

27 (9z, ingaat, s. 219; Yiinlii, a.g.e., s. 115.

2% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 1070; Oz, insaat, s. 219; Bkz. 6098 sy. TBK md. 148
hikkmii: “Bu aywrimda belivlenen zamanasimi stiveleri, sozlesmeyle degistivilemez.”.
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Sonug¢

Uygulamada ve Yargitay kararlarinda “kat karsilig1 insaat s6zlesmesi” olarak
da siklikla anilan arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmeleri kanunun agikca diizenledigi
sozlesmelerden degildir. Bu sozlesmelerde taraftan biri(yliklenici) s6zlesmede
belirtilen binay1 kararlastirilan niteliklere uygun olarak insat etmeyi ve arsa sahibine
teslim etmeyi bor¢lanirken, diger taraf(arsa sahibi) ise maliki oldugu arsanin
kararlagtirllmis paylarini yiikleniciye devretme borcu altina girmektedir. Kanunda
ismen sayillmamis bu soézlesme acikga goriildiigii lizere bir yandan eser s6zlesmesine
diger yandan ise tasinmaz satis sozlesmesine iliskin hiikiimler icermektedir. Bu
nedenle, uygun diistiigii 6l¢iide bu sozlesmelere iliskin hiikiimler arsa pay1 karsilig

insaat s6zlesmelerine kiyasen uygulanacaktir.

Hukuksal nitelendirme hususuna gelinecek olursa; oncelikle, taraflar bu
sOzlesmede yukarida belirtildigi lizere karsilikli olarak hem alacakli hem de bor¢lu
konumunda bulunmaktadirlar. Bu nedenle, bu sozlesmeler, tam iki tarafa borg
yiikleyen s6zlesmeler olarak nitelendirilmektedirler. Ayrica bu sdzlesmeler, hem eser
sOzlesmesi hem de tasinmaz satig sozlesmesine iliskin hiikiimler igeren ¢ift tipli
karma yapiya sahip sézlesmeler olup, belki de bu sézlesmelerin Tiirk bor¢lar hukuku
uygulamamizdaki en yaygin oOrneklerindendir. Bunun yaninda arsa payr karsilig
ingaat sozlesmeleri tapuya serh verilebilecek haklar kapsamindadir ve bu
sozlesmelerin uygulamadaki yayginligini ve Onemini gosteren en Onemli

kanitlardandir.

Hukuksal nitelendirme yapilirken {lizerinde durulan en 6nemli nokta ise ani-
stirekli edimli olma tartismasidir. Gerek edimlerin niteligi gerekse de teslime kadarki
islemlerin hazirlik faaliyeti olarak degerlendirilmesi olsun doktrinde bir goriise gore
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri ani edimli olarak nitelendirilse de, Yargitay
kararinda belirtildigi tizere bu sozlesmeler doktrindeki bizim de katildigimiz hakim
goriise gore “gecici-slirekli karmagi81” yapiya sahip olarak nitelendirilmektedir. Bu
nitelendirmenin en 6nemli etkisi ise s6zlesmenin sona ermesi(fesih-donme) halinde
bu sona ermenin ileriye mi yoksa ge¢mise mi etkili olacagina iliskindir. Soyle ki,

sozlesme ani edimli olarak kabul edildigi takdirde kural olarak sdzlesmede gecmise
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etkili olarak donme sonucunu dogacak iken, siirekli edimli oldugunun kabulii halinde

ise sozlesme ileri etkili olarak feshedilmis olacaktir.

Arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde hususiyet arz eden bir diger durum
ise sekil meselesidir. Bilindigi {izere arsa payr karsiligi insaat soézlesmelerini
olusturan sozlesmelerden ilki olan eser sdzlesmesi kanunda herhangi bir gegerlilik
sekline tabi kilinmamistir. Ancak diger sdzlesme olan taginmaz satis sdzlesmesi ise
resmi sekle tabi kilinmistir. Bu durumda Yargitay’in belirttigi lizere, arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmeleri her ne kadar sekle tabi olmayan eser sozlesmesine iliskin
hiikiimler igerse de, taraflardan birinin edimi taginmaz satigina iliskin oldugundan bu
sozlesmelerin de resmi sekilde yapilmalari gerekecektir. Kural olarak bu sekilde
yapilmayan ve Ozellikle de adi sekilde yapilan sozlesmeler ise gecerli olmayacak
olmakla birlikte, Yargitay insaat islerinin yapisin1 da dikkate almis ve genel kurala
istisna bir karar olusturmustur. Buna gore, her ne kadar resmi sekilde yapilmayan
arsa payl karsiligi insaat sozlesmeleri gegersiz olacak idiyse de, somut olayda
yiiklenicinin ingaat1 artik tiimiiyle tamamlamis veya belirli bir seviyeye getirmis
olmasi halinde sekil eksikliginin ileri siiriilerek arsa paylarini tescilden kaginmak
diiriistliik kuralina aykir1 ve hakkin kotliye kullanilmasi niteliginde sayilacaktir. Bu

durumda sekil eksikligi savunmasi korunmayacaktir.

Yiiklenicinin insaattaki ayiplardan sorumlu olabilmesi i¢in bazi sartlarin
gerceklesmesi gerekmektedir. Bunlardan ilki binanin teslim edilmis olmasidir.
Teslim borcu Tiirk Bor¢lar Kanunu’muzda agikca belirtilmemis olmakla beraber hem
cesitli maddelerde sayilmakla hem de sézlesmenin niteligi geregi yiiklenicinin esas
ve nihai borcudur. Teslim borcu sozlesmede aksi kararlagtirilmadik¢a herhangi bir
sekilde, dolayisiyla sozli bir bildirimle yerine getirilebilir ve tanikla ispat edilebilir.
Ornegin, uygulamada ve Yargitay kararlarinda teslimin iskan sartina baglandig
goriilmektedir. Teslim yeri bakimindan ise sdzlesmenin niteligi geregi sorun
olmamakta ve yapi1 arsa sahibinin arsasi iizerinde teslim edilmektedir. Teslimin
belirlenen zamanda yapilmamasi halinde ise yliklenicinin temerriidii durumu ortaya

cikacaktir. Teslimin bizim agimizdan en 6nemli sonucu ise ayiba karst sorumluluga
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iliskindir. Ciinkii gézden gecirme ve bildirim kiilfetleri ancak teslim ile ortaya
cikmaktadir.

Ayiptan sorumluluk i¢in gerekli ikinci sart ise yapinin ayipli olmasidir. Ayiba
iliskin bir¢ok tanim yapilabilmekle beraber, eserde, sozlesmede kararlastirilan veya
kararlagtirllmamis olsa bile niteligi geregi ihtiva etmesi gereken hususlara sahip
olmamasi, sahip olmamasi gereken nitelikleri ise biinyesinde barindirmasi olarak
tanimlanabilir. Buna gore ayip iki halde s6z konusu olur. Yapr hem sozlesmede
kararlastirilan niteliklere uygun olmali hem de sbézlesmede kararlagtirllmamis olsa
dahi o eserde objektif olarak bulunmasi ve bulunmamasi gereken hususlara uygun

olmalidir. Bu durumun aksi ise yapinin ayipli oldugu sonucunu dogurur.

Yiiklenicinin ayip dolayisiyla sorumluluguna gidilebilmesi i¢in gereken bir
diger sart ise gozden gegirme Ve bildirim kiilfetlerine uyulmus olmasidir. Buna goére
arsa sahibinin yapinin teslim tarihinden itibaren islerin olagan akigina gore uygun bir
siire igerisinde teslim edilen yapiy1 gézden gegirmelidir. Ayrica varsa ayiplarin
uygun bir siire igerisinde yiikleniciye bildirilmesi gerekmektedir. Bu bildirimlerle
beraber hangi se¢imlik hakkin kullanildiginin da bildirilmesine gerek yoktur. Bu
secimlik haklar daha sonra zamanasimi siiresi icerisinde ayrica ileri siirtilebilirler.
Bildirimin amaci ise yiikleniciyi en kisa siirede mevcut ayiplar konusunda uyarmak
ve bilgilendirmektir. Bu nedenle bildirimde ayiplar net bir sekilde ortaya
konulmalidir. Dolayisiyla “yap1 iyi olmamis”, “hi¢ begenmedim” gibi ifadeler gegerli
olmayacaktir. Ancak arsa sahibinin ayiplar1 bir miihendis, mimar veya baskaca bir
uzman kisi gibi detaylandirarak aciklamasi da beklenemez. Ayrica ayip bildirimi
taraflarin tacir olup olmadiklarma bakilmaksizin herhangi bir sekil sartina tabi
degildir. Dolayisiyla sozlii olarak da yapilabilir. Ancak insaat islerinin masrafli ve
kapsaml1 yapis1 nedeniyle her ne kadar miimkiin olsa da tanikla ispattan ziyade yazil
sekilde ispat edilmesi hak kaybi riskini en aza indirecektir. Diger taraftan bu bildirim
acik-gizli tiim ayiplar bakimindan s6z konusu olmakla beraber gdzden gecirme
kiilfeti ise yalnizca agik ayiplar i¢in s6z konusudur. Zira, acik ayiplar olagan gozden
gecirme ile ortaya cikarilabilecek ayiplar iken gizli ayiplar ise gdzden gecirilse dahi

ortaya ¢ikmayacak, ancak kullanma ile zamanla belirlenebilecek ayiplardir.
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Gozden gecirme ve bildirim kiilfetlerine uyulmamasi halinde ise ayipli eser
bu haliyle kabul edilmis sayilacaktir. Bu durumda arsa sahibinin se¢imlik haklar
ortadan kalkacak, diger bir ifadeyle yiiklenicinin ayiplardan dolayr sorumlulugu

yoluna gidilemeyecektir.

Yiiklenicinin ayiplardan dolayr sorumlulugunu ortadan kaldiracak bir diger
durum ise ayiplarin arsa sahibine yiiklenebilecek olmasidir. Bunun en bariz 6rnegi
aylplarin arsa sahibinin vermis oldugu talimatlardan kaynaklanmis olmasidir.
Buradaki talimatlar baglayici nitelikte talimatlar olup baglayict olmayan Oneri ve
tavsiyeler sorumlulugun kalkmasi sonucunu dogurmaz. Arsa sahibinin baglayici
talimatlarinin ytiklenicinin sorumlulugunu ortadan kaldirmasi i¢in ise bu talimatlara
uyulmasi halinde ayipl bir insaatin ortaya ¢ikacagini bilen veya bilmesi gereken
yiiklenicinin bunu arsa sahibine bildirmesi ve durumu agiklamasi gerekmektedir.
Bunlarin disinda ayiplarin tamamen arsa sahibine yiiklenebilecek nedenlerden
meydana geldigi diger ihtimallerde de arsa sahibi sorumlu olacaktir. Ortak kusura

iliskin uygulama saklhidir.

Ayiptan sorumlulugu ortadan kaldiran bir baska neden ise arsa sahibinin
ayiptan dogan haklarin1 zamanasimi siiresi igerisinde kullanmamis olmasidir. Buna
gore arsa sahibi ayipli eserin teslim tarihinden itibaren 5 yil icinde bu haklar
kullanilmahidir. Ancak TBK ile getirilen yeni siirelere gore eger bu ayiplar
yiiklenicinin agir kusurundan(kast, ihmal vs...) ileri geliyorsa zamanasimi siiresi

teslimden itibaren 20 y1l olarak uygulanacaktir.

Arsa sahibinin ayiplar karsisinda kullanabilecegi ilk hak donme hakkidir.
Donme hakkimin kullanilabilmesi i¢in ayibin 6nemli ayip olarak nitelendirilmesi
gerekmektedir. Buna gore arsa sahibinin s6zlesmeden donebilmesi igin yapinin arsa
sahibinin kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi 6lciide
ayipli veya sozlesme hiikiimlerine aykiri olmasi gerekmektedir. Bununla beraber arsa
sahibinin arsasi {lizerinde yapilmis insaat bulunmasi durumunda dénme hakkinin
kullanilabilmesi ancak yapinin sokiiliip kaldirilmasinin asir1 masrafa yol agmayacak

olmasi kosuluna baglidir. Donme hakkinin kullanilmasi kural olarak herhangi bir
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sekil sartina bagl degildir. Bunun disinda, tiim se¢imlik haklarda oldugu gibi donme

hakkinin kullanilmasi i¢in de yiiklenicinin kusurunun gerekmedigini belirtilmelidir.

Arsa sahibinin kullanabilecegi ikinci se¢imlik hak ise ayip oraninda bedel
indirimi istemektir. Arsa sahibi dénmenin yukaridaki sartlart olusmadigi taktirde
bedel indirimi hakkina bagvurabilecektir. Bu hak da yine yenilik dogurucu bir
nitelige sahiptir ve kullanilmasi i¢in yiiklenicinin kusuru aranmaz. Bedel indirimi
isteyebilmek i¢in ayipli yapinin en azindan belli bir degeri olmasi1 gerekmektedir.
Indirilmesi gereken bedelin hesaplanmasi i¢in ise birka¢ ydntem bulunmaktadir.
Mutlak indirim yontemi, maliyete gore hesaplama yontemi, tazminat yontemi, nisbi
(oransal) indirim yontemi gibi yontemler uygulamada yer almaktadir. Bunlardan en
cok kullanilan nisbi indirim yontemine gore ddenmesi gereken ilk bedel, ayiph
eserin piyasa degeriyle ayipsiz olsaydi edece8i degerin oranlanmasiyla ortaya
¢ikacak sonugla ¢arpilmakta ve ¢ikan bedel indirilmis yeni bedeli teskil etmektedir.
Bu yontem elbette arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinin niteligine uygun sekilde
uygulama bulacaktir. Ancak bu yontem disinda digerlerinin de uygulamada

kullanildigini belirtmek gerekir.

Ayip karsisinda arsa sahibini kullanabilecegi son se¢imlik hak ise iicretsiz
onarim isteme hakkidir. Diger sec¢imlik haklarda oldugu gibi bu hakkin da
kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin kusuru aranmamakla beraber hukuksal
nitelendirme konusunda doktrinde bir goriis ayriligir bulundugunu belirtmek gerekir.
Bunlardan birine gore, iicretsiz onarim hakki diger haklarda oldugu gibi yenilik
dogurucu bir 6zellik tasimaktadir. Diger goriise gore ise bu hak, yiiklenicinin esas
borcu olan ayipsiz bir eser meydana getirme borcunun devami niteligindedir ve
yenilik dogurucu bir hak niteligine sahip degildir. Ucretsiz onarim hakkinin
kullanilmas1 onarimin agir1t masrafi gerektirmemesi sartina baglanmistir. Asir1 masraf
ise hakim tarafindan somut olayda (taraflarin fayda zarar dengesi vs.)
degerlendirilecek olmakla birlikte, onarimin asir1 masrafi gerektirecegi kanaatine

ulasilmas1 halinde bedel indirimi se¢imlik hakk1 kullanilabilecektir.

Kural olarak ayiba iliskin haklarin kullanilabilmesi i¢in yapinin teslim edilmis

olmas1 gerekmekle birlikte kanunumuz teslimden once de belli sartlar altinda baz
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imkanlar tanimaktadir. Buna gore eger yapinin ayipl olacagi teslimden onceki bir
vakitte kesin bir sekilde agik¢a Ongoriilebiliyorsa, arsa sahibi yiikleniciye ayibin
giderilmesi i¢in uygun bir siire vererek durumu bildirebilecek ve bu siire iginde yap1
diizeltilmez ise onarimi veya isin devamini masraflar1 yilikleniciye ait olmak {izere

ticlincii bir kisiye verilebilecektir.

Son olarak arsa sahibi yukaridaki se¢imlik haklarinin yaninda veya tek bagina
kullanabilecegi hak ise genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkidir. Arsa sahibi
secimlik haklarda karsilayamadigr zararlarint bu hakkin1  kullanarak ileri
stirebilecektir. Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in ise yiiklenicinin kusurlu olmasi
gerektigi belirtilmelidir. Bu noktada zamanasimi hususu ayr1 bir 6nem arzeder. Soyle
ki, kural olarak kanunda genel hiikiimlere gore tazminat ibaresi kullanildigindan
dolay1 lafzi yorumla genel hiikiimlere gore tazminat isteme zamanasimi siiresi 5 ve
10 yil ile smirli olacagi diisliniilebilmekle birlikte, bizim de uygun buldugumuz
kanunun ruhuna paralel olan goriise gore ise agir kusur halinde 20 yillik zamanagimi

stiresine bagvurmak gerekecektir.

152



KAYNAKCA

Aday, Nejat:

Akkanat, Halil:

Akkanat, Halil:

Akkanat, Halil:

Akman, Galip Sermet:

Aksoy Dursun, Sanem:

Akyol, Sener:

Ozel Hukukta Yiiklenti Kavramu Ve
Sonuclari, Istanbul, Beta Basim Yayim

Dagitim, 2000.

“Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde
Fazla Insaat”, Prof. Dr. Fikret Eren’e
Armagan, Ankara, Yetkin Yaymlari,

2006. (Fazla insaat)

“Sekle Aykiriligin Olumsuz
Sonuglarinin MK m. 2 Hiikkmii Aracilig
ile Asilmast: Ornek Bir Yargitay Karar
ve Degerlendirmesi”, Prof. Dr. Hiiseyin
Ulgen’e Armagan, C. II, Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2007.

Taseronluk (Alt Miiteahhitlik)
Sozlesmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi,

2000.

Taskin Insaat, Istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1982.

“Arsa Pay1 Karsiligt Insaat
Soézlesmelerinde Eksik Is Kavrami ve
Kavramin Ayipl ifadan Farklar”, Legal
Hukuk Dergisi, Y. 9, S. 101, Mayis
2011.

Know-How Management Joint

Venture Ve Biiyiik Caph Insaat

153



Altas, Hiiseyin:

Altinok Ormanci, Pinar:

Aral, Fahrettin:

Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan:

Arpaci, Abdiilkadir:

Artukmag, Sadik:

Ath Akin, Gevriye:

Sozlesmeleri, Istanbul, Afa Matbaacilik,
1997.

“Istisna  Sozlesmesinde Is Sahibinin
Ifadan Once Soézlesmeden Donme
Hakki”, Prof. Dr. Fikret Eren’e
Armagan, Ankara, Yetkin Yaymlari,

2006.

Siirekli Bor¢ Iliskilerinin Hakh
Sebeple  Feshi, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2011.

Tiirk Borclar Hukukunda Kotii ifa,
Ankara, Yetkin Yaymlari, 2011.

Bor¢lar Hukuku Ozel iliskileri, 9. bs.,
Ankara, Yetkin Yaymlari, 2012.

“Yeni Tirk Borglar Kanunu’nun 475.
Maddesinin  Son Fikras1  Ag¢isindan
Yiiklenicinin Teslim Ettigi Eserin Ayiph
Olmasi Sorunu”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1  Dergisi: Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel Hukuk

Sempozyumu Ozel Sayisi, 2011.

Insaat Hukuku, Ankara, Ayyildiz
Matbaasi, 1975.

“Eserdeki Ayibin Is Sahibine Isnat
Edilmesi (Borglar Kanunu MD. 361)-17,
Yaklasim Dergisi, Y. 14, S. 157, Ocak-
2006.

154



Ayan, Serkan:

Aydincik, Sirin:

Aydogdu, Murat / Kahveci, Nalan:

Ayli, Ali:

Basoglu, Basak:

Baygin, Cem:

Belen, Herdem:

Berki, Sakir:

Bilgin, Melek Yiice:

Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin
Temerriidii, Ankara, Seckin Yayincilik,
2008.

Yapma Borclarinin ifa Edilmemesi Ve
Hukuki Sonuclari: Ozellikle TBK m.
113/1 Kapsaminda Nama ifa, istanbul,
Vedat Kitapeilik, 2013.

Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, izmir, Ileri Kitabevi, 2013.

Insaat Biitiin Riskler Sigortasinda

Riziko, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2012.

Tirk Hukukunda Ve Mukayeseli
Hukukta Aynen ifa Talebi, Istanbul,
On iki Levha Yaymecilik, 2012.

Tirk Hukukuna Gore Istisna
Sozlesmesinde Ucret Ve Tabi Oldugu
Hiikiimler, Istanbul, Beta Yaymcilik,
1999.

6098 Sayilh Bor¢lar Kanunu Genel
Hiikiimler: Kisa Serh, Istanbul, Beta
Yayincilik, 2014.

Bor¢lar Hukuku: Ozel Hiikiimler,
Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, 1973.

“Satis Sozlesmesinde Ayiptan Dolayi
Sorumlulugun  Sartlart  ve  Alicinin

Secimlik Haklar”, Marmara

155



Bucher, Eugen/Buz, Vedat:

Buz, Vedat:

Buz, Vedat:

Biiytikay, Yusuf:

Coskun, Giirkan:

Cura, Aykut/Siitcti, Nezih:

Cetiner, Bilgehan:

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1  Dergisi: Prof. Dr.
Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel Hukuk
Sempozyumu Ozel Sayis1, 2011.

“Magdur Edilen Alic1”, Prof. Dr. Necip
Kocayusufpasaoglu I¢cin Armagan,

Ankara, Seckin Yayincilik, 2004.

Bor¢lunun Temerriidiinde
Sozlesmeden Donme, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 1998. (Donme)

Medeni Hukukta Yenilik Doguran
Haklar, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005.
(Yenilik)

Eser Sozlesmesi, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2013.

Arsa  Pay1  Karsihgn  ingaat
Sozlesmesinden Hak kazanan Uciincii
Kisinin Durumu, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2010.

“Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi
So6zlesmesinde Sekil”, Ersin
Camoglu’na Armagan, Istanbul, Vedat

Kitapeilik, 2013.

“Yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda Yarar
ve Hasarin Intikali ile Saticinin Ayiptan
Sorumluluguna  iliskin ~ Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi,”, IUHFM, C. LXVII,
S. 1-2, 20009.

156



Dayinlarli, Kemal:

Demirbas, Harun:

Demirddven, Oguzhan:

Ding, Mutlu:

Duman, Ilker Hasan:

Duman, {lker Hasan:

Dural, Mustafa/Sar1, Suat:

Edis, Seyfullah/Zevkliler, Aydin/Ertas,

Seref /Tezcan, Durmus /Petek, Hasan:

Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is
Sahibinin Temerriidii (Hiikiim ve
Sonuclar1), 4. bs., Ankara, Dayinlarh
Hukuk Yayinlari, 2008.

Yenilik Doguran Haklar, [stanbul,
Vedat Kitapeilik, 2007.

“Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Tam
Tazminatla fesih Hakki”, Prof. Dr.
Hiiseyin Hatemi’ye Armagan (BK. m.
369), Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2009.

Bor¢lar Kanununda Neler Degisti, 5.
bs., y.y., Seckin Yayincilik, 2012.

100 Soruda Insaat Hukukuna Giris:
Staj Egitim Merkezi Ders Notlari,

Istanbul, Istanbul Barosu Yayinlari,

2011. (Giris)

insaat Hukuku, 5. bs., y.y., Seckin
Yayincilik, 2013. (Insaat)

Tiirk Ozel Hukuku Cilt I: Temel
Kavramlar Ve Medeni Kanunun
Baslangi¢c Hiikiimleri, 8. bs., Istanbul,
Filiz Kitabevi, 2013.

“Yenilik Dogurucu Haktan Riicu Etmek
Miimkiin Mii? (Bir Yargitay Kararinin
Diisiindiirdiikleri)”, Prof. Dr. Turhan

157



Eren, Fikret:

Eren, Fikret:

Eren, Fikret:

Erman, Hasan:

Erman, Hasan:

Erman, Hasan:

Ertag, Seref:

Tufan Yiice’ye Armagan, izmir, Dokuz

Eyliil Universitesi Yayini1, 2001.

Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 15.
bs., Ankara, Yetkin Yaymlari, 2013.
(Borglar)

“Bor¢lar Kanunu Agcisindan  Insaat
Sozlesmeleri”, 1Insaat Sézlesmeleri,
Ankara, Banka Ve Ticaret Hukuku
Arastirmalart  Enstitiisi, 1996. (BK.
Acisindan Ingaat)

“Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Bor¢lar1i Ve Bu Bor¢larin  Yerine
Getirilmemesinin ~ Sonuglar’”, Insaat
Sozlesmeleri, Ankara, Banka Ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1996.
(Miiteahhidin Borglar1)

Arsa Pay1 Karsihgl insaat Sozlesmesi,
3. bs., Istanbul, Der Yaymlari, 2010.
(Insaat)

Hukuki Miitalaalar, Istanbul, Der
Yayinlari, C. 1, 2012.

Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen
Haller (BK. 365/2), Istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1979. (Istisna)

“Kat Karsihign Insaat Sozlesmesinden
Dogan Hak Ve Borg¢larin Devri”, Prof.
Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan,

158



Erten, M. Ali:

Filinte, Nurettin/Piskinkaya, Duygu:

Geng Aridemir, Arzu:

Gokyayla, Emre:

Gokyayla, Emre:

Gokyayla, Emre:

Izmir, Dokuz Eyliil Universitesi Yayini,

2001.

Bor¢lar Kanunu Ve Yapir Denetimi
Hakkinda KHK Acqsindan Tiirk
Hukukunda Yapilarin Neden
Olduklar: Zararlardan Dolay1
Sorumluluk, Ankara, Banka Ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, S6zkesen

Matbaacilik, 2000.

“Yargitay  Kararlari  Isiginda  Kat
Karsiigi Insaat Sozlesmesi”, Istanbul

Barosu Dergisi, C. 84., S. 3., 2010.

“Arsa Pay1 Karsilig Insaat
Sozlesmesinden Dogan “Ilave isler Ve
[lave Bagimsiz Boliimler”  Sorunu
Bakimindan Hukuki Durum”, Prof. Dr.
Necip Kocayusufpasaoglu icin
Armagan, Ankara, Seckin Yayincilik,
2004.

Eser Sozlesmesinde Ek Is ve is
Degisikligi, Istanbul, Vedat Kitapcilik,
2009. (Ek is)

“Eser Ve Vekalet Sozlesmeleri”, Tiirk
Borclar Kanunu Sempozyumu:
Makaleler - Tebligler, istanbul, On Iki
Levha, 2012. (Vekalet)

“6098 Sayili Tirk Borglar Kanununa

Gore  Eser  Sozlesmesine  Iliskin

159



Gilimiis, Mustafa Alper:

Glimiis, Mustafa Alper:

Glimiis, Mustafa Alper:

Giinay, Cevdet ilhan:

Giinel, Mustafa Cahit:

Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/

Arpaci, Abdiilkadir:

Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”,
Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi: Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, Ozel Hukuk Sempozyumu
Ozel Sayisi, 2011. (Degerlendirme)

Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt
I, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2012. (Ozel

1)

Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt
I, 2. bs., Istanbul, Vedat Kitapcilik,
2012. (Ozel 11)

Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi
Yeni Serhler, 2. bs., Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2007. (Serhler)

Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2012.

“Arsa Pay1 Karsiligt Insaat
Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin
Insaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu
Haklar”, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi: Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a
Armagan, Vedat Kitapcilik, Ekim-2004.

Borglar Hukuku Ozel Béliim, istanbul,
Filiz Kitabevi, 1992,

160



Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla, Emre:

Hatemi, Hiiseyin:

Hatemi, Hiiseyin:

Havutcu, Ayse:

Inal, Emrehan:

Inal, Emrehan:

Inan, Ali Naim:

Ipek, Eyiip:

Kamber, Kemal:

Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, 2. bs.,
Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2012.

Borclar Hukuku Ozel Boliim, Istanbul,
Filiz Kitabevi, 1999.

Medeni Hukuk’a Giris, 6. bs., Istanbul,
Vedat Kitapeilik, 2012.

Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen
Sozlesmelerde Temerriit Ve Miisbet
Zararm Tazmini, zmir, DEUHF Déner

Sermaye Isletmesi Yaynlari, 1995.

“Haksiz Yapt Kavrami ve Haksiz
Yapimin Kaldirilas1”, IUHFM, C. LXX,
S. 1, 2012.

Sonuca Katilmal Sézlesme Kavramm
ve Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmesi,
2. bs., Istanbul, On Iki Levha Yayncilik,
2011. (Ingaat)

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, 1979.

“Eser Sozlesmelerinde  Miiteahhidin
Ozen Borcu”, istanbul Barosu Dergisi,

C. 81, S. 2, 2007.

“Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin  Insaattaki Bozukluktan
Dogan Sorumlulugu”, Ankara Barosu
Dergisi, S. 3, Y. 54, 1997.

161



Kapanci, Kadir Berk:

Kaplan, Ibrahim:

Kaplan, Ibrahim:

Karaca, Mehmet:

Karadas, Izzet:

Karahasan, Mustafa Resit:

Kartal, Bilal:

Satis Hukukunda Ayiptan Dogan
Sorumluluk Ve Sozlesmesel Garanti
Taahhiitleri, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 2012.

Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve
Endiistri Yatirim Sozlesmeleri,
Ankara, Yetkin = Yaymlari, 2013.
(Endistri)

“Insaat Sozlesmelerinde Yapi1 Sahibinin
Ucret Odeme Borcu Ve Yerine
Getirilmemesinin ~ Sonuglar”, Insaat
Sozlesmeleri, Ankara, Banka Ve Ticaret
Hukuku Arastirmalar1 Enstitiisii, 1996, s.
119. (Ucret)

Kamu Insaat Sozlesmelerinin
Miiteahhitten Kaynaklanan
Sebeplerle Sona Ermesi, Ankara,
Seckin Yaymcilik, 2009.

Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri:
Kurulmasi Uygulanmasi Sona Ermesi
Sona Ermesinin Sonuglari, 3. bs,

Ankara, Adalet Yaymevi, 2013.

Insaat Imar Ihale Hukuku, C. I,
Istanbul, Beta Yayinlari, 1997.

Kat Karsihgn Insaat Sézlesmesi,
Ankara, Matsa Basimevi, 1993.

162



Kaya, Ozgiir Katip:

Kilicoglu, Ahmet M.:

Kiligoglu, Ahmet M.:

Kirca, Cigdem:

Kocaaga, Koksal:

Kocaaga, Koksal:

Arsa Payr Karsihgi Kat Yapim
Sozlesmesi, Istanbul, Kazanci Hukuk

Yayinlari, 1993.

Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16.
bs., Ankara, Turhan Kitabevi, 2012.

Medeni Hukuk Temel Bilgiler, 2. bs.,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2012.

“Arsa Pay1 Karsiligt Insaat
Sozlesmelerinde So6zlesmeden
Dénmenin  Ucgiincii  kisilere  Etkisi”,
Ticaret Hukuku Ve  Yargitay
Kararlart Sempozyumu, S. XXII,
Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, 2006.

“Arsa Pay1 Karsiligi insaat Yapiminda
Ortaya Cikan “llave Is” ve <“Ilave
Bagimsiz Bolim”  Sorunu”, TBB

Dergisi, S. 85, 2009. (Ilave)

“Miiteahhidin Isin Devami Esnasinda
Ozen Yiikiimiinii ihlal Ederek Eseri
Ayipl veya Sozlesmeye Aykirt Sekilde
Yapacagmin Anlasilmast Halinde s
Sahibinin BK. m. 358/I1 Uyarinca Sahip
Oldugu  Haklar’, Dokuz  Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,

C.6,S. 1, 2004. (Ayip)

Kocayusufpasaoglu, Necip/Hatemi, Hiiseyin

163



/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir:

Korkusuz, M. Refik:

Koksal, Tunay:

Kulakli, Emrah:

Kural, Orhan Cevdet/

Kiligbay, Erciiment/izmir, Halil:

Kursat, Zekeriya:

Kursat, Zekeriya:

Kurt, Leyla Miijde:

Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, C. |, 6.
bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 2014.

Hukuk Baslangici, istanbul, istanbul
Yeni Yiizyll Universitesi Yayinlari,

2014.

Uluslararas1 Insaat Sozlesmeleri Is
Ortakhgi Sozlesmeleri Ve
Uyusmazhklarin  Coziim  Yollan,

Ankara, Adalet Yayinevi, 2009.

Uriin Sorumlulugu Ve Ayip Kavrami,

Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2009.

insaat Ve Thale Hukuku, Ankara, k-
San Matbaasi, 1988.

“Eser Ve Vekalet Sozlesmelerinin
Nitelendirilmesi Sorunu Ve
Nitelendirmenin Hikmi”, IUHFM, C.
LXVII, S. 1-2, 2009. (Eser)

“Imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sozlesmesi  Uzerindeki  Etkileri”,
Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi: Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a
Armagan, Vedat Kitapcilik, Ekim-2004.
(Insaat)

(6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu

Hiikiimlerine Gore) Yiiklenicinin

164



Neufert, Ernst;

Nomer, Haluk N.:

Nomer, Haluk Nami/Engin, Baki Ilkay:

Oguzman, M. Kemal/Barlas, Nami:

Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut:

Olgag, Senai:

Oktem, Seda:

Oz, M. Turgut:

Oz, M. Turgut:

Eseri Teslim Borcunda Temerriidii,

Ankara, Yetkin Yaymlari, 2012.

Yap1 Tasarmm Bilgisi, Cev: Gizim
Terciime, 35. basidan ¢eviri 5. Tiirkce

bast., y.y., Beta Yayincilik, 2013.

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 13.
bs., Istanbul, Beta Yaymcilik, 2013.

Tiirk Borclar Kanunu Serhi: Ozel
Borg iliskileri, C. I: Satis Sozlesmesi,
Ankara, Seckin Yaymcilik, 2013.

Medeni Hukuk: Giris-Kaynaklar-
Temel Kavramlar, 19. bs., Istanbul,
Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2013.

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.
I, 11. bs., Istanbul, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2013.

Istisna AKkdi, Istanbul, Ismail Akgiin
Matbaasi, 1966.

“Eser Sozlesmesinde Is  Sahibinin
Ayiptan  Dogan Haklar1”, Istanbul
Barosu Dergisi, C. 80, S. 5, 2006.

Insaat Sézlesmesi Ve Ilgili Mevzuat, 2.
Yaym, Istanbul, Yamaner Yaymcilik,

2006. (Mevzuat)

Insaat Sozlesmesi Ve Ilgili Mevzuat,

Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2013. (Insaat)

165



Oz, M. Turgut:

Ozdemir, Hayrunnisa:

Ozmen, Etem Saba/

Karaman, Tuba Akgura:

Ozyoriik, Sezer:

Pulasli, Hasan:

Pulaglh, Hasan:

Reisoglu, Safa:

Is Sahibinin Eser Soézlesmesinden
Doénmesi, Istanbul, Kazanct Hukuk

Yayinlari, 1989. (Donme)

Tiirk Borc¢lar Kanununa Ve Viyana
Satim Sozlesmesine (CISG) Gore
Ayiptan Dogan Sorumlulugun
Sartlari, Ankara, Yetkin Yaynlari,
2013.

“Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalar1”,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 87, S. 1,
2013.

Insaat Sozlesmesi: Yapisi-Feshi
Bor¢lar Kanununun 371. Maddesine
Gore Feshin Sonuglar, y. y., Kazanci
Hukuk Yayinlari, 1988.

Isvicre Ve Alman Hukuku ile
Karsilastirmah Notlu Ve lictihath
Tiirk Ticaret Kanunu Ve flgili Ticari
Mevzuat, Ankara, Adalet Yaymevi,
2013.

Sarta Bagh islemler Ve Hukuki
Sonuclari, Ankara, Dayinlarli Hukuk
Yayinlari, 1989.

“Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesine

fliskin Bir Kisim Sorunlar”, BATIDER:

166



Reisoglu, Safa:

Ruhi, Ahmet Cemal:

Sar1, Suat:

Selici, Ozer:

Seligi, Ozer:

Selimoglu, Yasar Engin:

Serozan, Rona:

Serozan, Rona:

Serozan, Rona:

Prof. Dr. Seza Reisoglu’na Armagan,

C. XXIV, S. 2, y.y., 2007. (insaat)

Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler),
24. bs., Istanbul, Beta, 2013.

Sozlesmeler Hukuku, Ankara, Seckin
Yayncilik, 2011.

“Arsa Pay1 Karsiligt Insaat
Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”,

IUHFM, C. LXIV, S. 2, 2006.

Borg¢lar Kanunu’na Gore Sozlesmeden
Dogan Siirekli Borg¢ Mliskilerinin Sona
Ermesi, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi,
1976. (Siirekli)

insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, istanbul,  Fakiilteler

Matbaasi, 1978. (Insaat)

Istisna (Eser) Sozlesmesi, Ankara,
Adalet Yaymevi, 2010.

Medeni Hukuk: Genel Boliim-Kisiler
Hukuku, 3. bs., Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2011. (Medeni)

Sozlesmeden Dénme, 2. bs., Istanbul,

Vedat Kitapgilik, 2007. (D6nme)

“Yeni Borglar Kanunun’da “ifa Zaman1”
Ve  “Zamaninda Ifa  Etmeme”

Konularinda  Rastlanan  Yenilikler”,

167



Sungurbey, Ismet:

Siitcii, Nezih:

Siit¢ti, Nezih:

Sahin, Turan/Durak, Yasemin:

Sahin, Turan:

Sahiniz, Salih:

Prof. Dr. Tankut Centel’e Armagan:
Is Diinyas1 Ve Hukuk, Istanbul,
Istanbul  Universitesi Yaymlar1 No:

5006, 2011.

Medeni Hukukun Temel Sorunlari,
Istanbul, 2002.

Uygulamada ve Teoride Tiim
Yonleriyle Kat Karsihg insaat Yapim
Sozlesmesi, C. 1, 2. bs., y.y., Seckin
Yayimecilik, 2013. (insaat I)

Uygulamada ve  Teoride Tiim
Yonleriyle Kat Karsihg insaat Yapim
Sozlesmesi, C. 2, 2. bs., y.y., Seckin
Yayincilik, 2013.

“818 Sayili Borglar Kanunu Ve 6098
Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda
Yiiklenicinin Eseri Sahsen Meydana
Getirmesi Veya Eseri Kendi Idaresi
Altinda Bagkasina Yaptirma Yetkisi”,
Mevlana Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. I, S. 1, 2013.

“Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Yeni
Tirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda
Yiiklenicinin Ayiba Karg1 Tekeffiil
Borcu”, SDU Hukuk Fakiiltesi, C. I, S.
2, 2011.

Tacirler Aras1 Ticari Satimlarda

Satictmin  Ayiph ifadan (Ayiph Mal

168



Senocak, Zarife:

Seremet, Melis:

Tandogan, Haluk:

Tandogan, Haluk:

Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet

/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla:

Turanboy, Asuman:

Tungomag, Kenan:

Tesliminden) Sorumlulugu, Ankara,

Seckin Yaymcilik, 2008.

Eser Sozlesmesinde Ayibin
Giderilmesini isteme Hakki, Ankara,

Turhan Kitabevi, 2002.

“1n$aat Ve “FIDIC””,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 80, S. 4,
2006.

sozlesmeleri

Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri
C. I, 5. bs., Istanbul, Vedat Kitapgilik,
2010. (Ozel 1I)

Tirk Mes’uliyet Hukuku: AKkit Disi
Ve Akdi Mes’uliyet, 2. bs., Istanbul,
Vedat Kitapeilik, 2010. (Mes’uliyet)

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7.
bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993.

“Yargitay Kararlarina Gore Miiteahhidin
Teslimden Sonra Insaattaki Noksan Ve
Bozukluklardan
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi, C. 41, S. 1-4, 1889-1890.

Dogan Mesuliyeti”,

Tiirk Hukuku: Genel
Hiikiimler, C. I, 6. bs., Istanbul, Sermet
Matbaasi, 1976.

Borglar

169



Tungomag, Kenan:

Ucgar, Ayhan:

Ucgar, Ayhan:

Ucgar, Ayhan:

Uygur, Turgut:

Yal¢induran, Tiirker:

Yasar, Halis:

Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/ Ozen, Burak:

Tiirk Bor¢lar Hukuku: Ozel Borg
Mliskileri, C. II, 3. bs., Istanbul, Sermet
Matbaasi, 1977.

“Istisna  Sozlesmesinde Ayiba Karst
Tekeffiill Borcu, Hukuki Mahiyeti ve
Baz1

Diger Sozlesmelerle

Karsilastirilmasi”, Erzincan
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,

C.1,S.1,1997. (Karsilagtirma)

Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin
Ayiba Kars1 Tekeffiill Borcu, Ankara,
Seckin Yayincilik, 2003. (Ayip)

“Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavram,
Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuglar1”,

AUEHFD, C. V.; S. 1-4, 2001. (Teslim)

Insaat Hukuku: Eser Ve Arsa Payr
Karsih@ insaat Sozlesmesi, Ankara,
Adalet Matbaacilik, t. y.

Alt Istisna (Taseronluk) Sozlesmeleri,

Ankara, Yetkin Yaymlari, 2000.

“Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde 3.
Kisinin (Alic1) Hak Ve Sorumluluklart”,
TBB Derqgisi, S. 102, Eyliil-Ekim 2012.

Ozel
Beta

Hukuku Dersleri:

bs.,

Borg¢lar
Hiikiimler, 11.
Yayinlari, 2012.

Istanbul,

170



Yavuz, Nihat:

Yavuz, Nihat:

Yavuz, Nihat:

Yener, Mehmet Deniz:

Yeniocak, Umut:

Yilmaz, Halil:

Yiicel, Ozge:

Yiicer Aktiirk, Ipek:

Ayiph ifa, Ankara, Seckin Yayncilik,
2008. (ifa)

Eser ve Hizmet Sozlesmeleri, Ankara,
Adalet Yaymevi, 2011.

6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler:
Genel Hiikiimler-Ozel Hiikiimler, 3.
bs., Ankara, Adalet Yaymevi, 2012.
(Yenilikler)

“Eser  Sozlesmesinde  Miiteahhidin
Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu ve Is
Sahibinin Haklar1”, Erciyes Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. IV, S. 1,
Kayseri, Haziran-2009.

Gelir Paylagimina Dayah Insaat
Sozlesmesi, Ankara, Seckin Yayincilik,
2013.

Borclarin ifasinda Thtirazi Kayit fleri
Siiriilmesi Ve Uygulamasi, Ankara,
Seckin Yayincilik, 2007.

“Borglar Kanunu 358/1 Hiikkmiine Gore
Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama Ve
Isi Siirdiirme Borcu”, AUHFD, C. 57, S.
3, 2008.

Satim Ve [Eser Sozlesmelerinde
Gozden Gecirme Ve  Bildirim
Kiilfetleri, Ankara, Yetkin Yayinlar,
2012.

171



Yiinlii, Semih:

Zevkliler, Aydin/Ertas, Seref/Havutgu,

Ayse/Aydogdu, Murat/Cumalioglu, Emre:

Zevkliler, Aydin/Gokyayla, K. Emre:

Zevkliler, Aydin:

Elektronik Kaynaklar:

“Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Agir
Kusuru Ve Buna lliskin Zamanasimi

Siiresi”, YYUHFD, C. 1, S. 3, 2014.

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler ve
Ozel Borg lliskileri Ana ilkeler, Izmir,
Baris Fakiilteler Kitabevi,

2013.

Yayinlari

Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,

12. bs., Ankara, Turhan Kitabevi
Yayinlari, 2013.
Tasinmaz Malikinin Yetkileri

Acisindan imar Kurallarina Aykir Ve
Zarar Verici insaat, Ankara, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Adalet
Meslek Yiiksek Okulu Yayinlar1 No:2,
Olgac Matbaasi, 1982.

http://emlakansiklopedisi.com
http://www.basbakanlik.gov.tr
http://www.cankaya.bel.tr
http://www.hsyk.gov.tr/
http://www.kazanci.com
http://www.mevzuat.adalet.gov.tr

http://www.resmigazete.gov.tr

172



http://www.tdk.gov.tr

http://www.yargidunyasi.com.tr

173



