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OZET

ESER SOZLESMESINDE i$ SAHIBININ AYIPTAN DOLAYI
SOZLESMEDEN DONME HAKKI

Merve Akca

Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi

Tez Danigmani: Yard. Dog. Dr. Ahu Ayanoglu Morali

Eyliil, 2012, 103 sayfa

Calismamizin amaci; eser sOzlesmesinde is sahibinin, teslim edilen eserdeki
ayiplara karsi, sozlesmeden donme hakkina basvurabilmesinin kosullar1 ve bu
hakkin kullanilmasinin doguracagi sonuglar1 degerlendirmektir. Tez konusu
incelenirken, eser sozlesmesi agisindan miilga Borg¢lar Kanunu ve Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimleri ayrimina 6nem verilerek ve Tiirk Borglar Kanunu ile eser
sOzlesmesine iligkin olarak getirilen degisikliklere deginilmistir

Calismamiz, temel olarak ii¢ ana bdliimden olusmaktadir. Ik béliimde, ayiba kars:
tekeffiil hiikkiimlerinin sartlar1 ve is sahibinin sozlesmeden donme hakki
incelenmistir. Ikinci béliimde, sozlesmeden donme kavrami ve sozlesmeden
dénmenin sonuglar1 incelenmistir. Uciincii boliimde ise, sézlesmeden donme
tizerine tasfiye iliskisinin kapsami belirlenmeye ¢aligilmistir.

Anahtar Kelimeler: Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Sorumlulugu, Is
Sahibinin Sozlesmeden Donme Hakki, Eser S6zlesmesinin Sona Ermesi.
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ABSTRACT

THE RIGHT OF THE BUSINESS OWNER TO RECEDE FROM A CONTRACT
DUE TO THE DEFECTIVE WORK IN THE FREELANCE CONTRACT

Merve Akca

Private Law Master Program

Dissertation Advisor: Yard. Dog¢. Dr. Ahu Ayanoglu Morali

September, 2012, 103 pages

The aim of our study is to evaluate the terms of business owner’s right to apply for
avoidance of a contract in the freelance contract against the defects in delivered work
and to evaluate the consequences of the use of this right. While examining the
dissertation subject, the emphasis was placed on the distinction of obsolete the Code of
Obligations and the provision of the Turkish Code of Obligations in terms of the
freelance contract and the changes which are brought in relation to the Turkish Code of
Obligations and the freelance contract was discussed.

Our study consists three main chapter. In the first chapter, provision of warranty against
defects and the right of the business owner to recede from a contract was analyzed. In
the second chapter the concept of the recede from the contract and the consequences of
the recede will be examined. In the third chapter, after receding from the contract, the
scope of the liquidation will be determined.

Key Words: Contractor’s duty of warranty against defects, The right of the business
owner to recede from a contract, Discharge of Freelance Contract.

v



ICINDEKILER

| SERTEN B 0% VN 0N 2 S ix
Lo GIRIS ottt eeeeeaeete et et eae st saessessssnsnnssnennsnnns 1

2. IS SAHIBININ AYIP SEBEBIYLE SOZLESMEDEN DONME HAKKINI
KULLANMASININ KOSULLARI VE BU HAKKIN KULLANILMASI...5

2.1 GENEL OLARAK ...iiitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicietinicnesiscenccnsenes 5
2.2 SOZLESMEDEN DONMENIN KOSULLARI .....ccvuvveninnennenneennee 12
2.2.1 Eserin Tamamlanarak Is sahibine Teslim Edilmis Olmasi..... 12
2.2.1.1 Eserin tamamlanmasl .....c.ceveevieiiniiieiincineiecnann 12

2.2.1.2 Tamamlanan eserin is sahibine teslim edilmesi ....... 14

2.2.2 Teslim Edilen Eserin Ayipli Olmasi .....cccceviiiiniiiiinniennnnns 21

2.2.2.1 Ayip kavrami ve diger baz1 kavramlardan fark ......21

2.2.2. 1.1 Aytp KAVFAmMLI «....coeveeviinniiiniiinniiinneinncnn 21

2.2.2.1.2 Diger bazi kavramlardan farki .................. 23

2.2.2.1.2.1 Ayp ve eksik is ayrimu ...... 23

2.2.2.1.2.2 Ay ve aliud ayrim........... 26

P2/ 2N ' | 111113 () o N 26

2.2.2.2.1 Agik ve gizli apiplar ..........c..oeeeueenvsenenenns 27

2.2.2.2.2 Onemli ve daha az onemli aywplar .............. 28

2.2.2.2.3 Maddi (fiili) ve hukuki ayiplar ................. 29

2.2.2.2.4 Asli ve ikincil apiplar .............cceeeveenvennnn. 30

2.2.3 Sozlesmeden Dénme Hakkinin Kosulu Olan Onemli Ayiplar..31
2231 Kural cocuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinir e 31
2.2.3.2 Eserin is sahibi tarafindan kabule zorlanamayacak
durumda olmast .......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 32
2.2.3.3 Eserin kullanilamayacak durumda olmasi ............ 34
2.2.3.4 Eserin sozlesmede acikca kararlastirilmis olan bazi

ozellikleri tasimamasi .........cceeeeinneen .35

2.2.4 Is Sahibinin Muayene Ve Ihbar Kiilfetlerini Yerine Getirmis

Olmasi (Gozden Ge¢irme Ve Bildirim Kiilfeti)..................... 36
2.2.4.1 Genel olarak .....cccoeviiiiniiiiiniiiiiiniiiiiniiiiinnicnnne 36



2.2.4.2 Is sahibinin eseri muayene Kiilfeti ....................... 37

2.2.4.3 i sahibinin eserdeki ayiplar ihbar kiilfeti ............ 40
2.2.5 Sozlesmeden Donme Hakkini Ortadan Kaldiran Bir Neden
OIMAMAST cuvviiniiiiniiiieiiiieiieiiiieeiietiieteiisteisecsseccssccssscsssccnnes 44

2.2.5.1 Eserin ayiph olmasinin is sahibinden kaynaklanmiyor

(1) )1 1T 1) N 44

2.2.5.1.2 Ayibin is sahibinin sagladig1 malzeme veya

arsadan dogmamis olmast .............cceevvvieeiiinnnnnn. 47
2.2.5.2 Is sahibinin eseri kabul etmemis olmasi ve sé6zlesmeden
donme disindaki se¢cimlik haklarima basvurmamis olmasi .. 48

2.2.5.2.1 Eserin kabul edilmemis olmasit ................. 48

2.2.5.2.2 Diger secimlik haklara bagvurulmamaug

OIMAST «.ouenneinniiniiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieiaeen 50

2.2.6 Is Sahibinin Arsasinda Yapilan islerde Eserin Kaldirilmasi

Veya Yikilmasinin Asir1 Bir Zarara Yol A¢cmayacak Olmasi ........ 51

2.2.7 Zamanasim Siirelerine Uyulmus Olmasi .........ccccevvvevennnens 53

3. SOZLESMEDEN DONME HAKKININ KULLANILMASI ......ceuueeeiennnnn. 59
3.1 GENEL OLARAK DONME KAVRAMI .....ccccevuiivueennnennneennnnnnns 59

3.2 DONMEYI ACIKLAYAN TEORILER .....ccccevuvviniennieneennennnennnns 62

3.2.1 Klasik Donme Teorisi «cccooevieiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieninenee 62

3.2.2 Yeni DOnme Teorisi c.ccoevveiniiieiiiniiieiiinreinrcinerennscnnecens 64

3.2.3 Ayni Etkili Donme Teorisi (Istihkak Teorisi) .......c.c...cene.... 65

3.2 DONME VE FESTH AYRIMI ....ccuuuiiiiiiiinniiiereeiienneeeeeeeennnnens 67

3.2.1 Genel Olarak ....o.evvviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeieiieeane, 67

3.2.2 Dénme Hakkinin Niteligi Ve Borg lliskisine Etkisi Bakimindan

1) 31 11101111 /N 72

4. SOZLESMEDEN DONMENIN SONUCLARI ....cccvuivunirierneeenennennennnens 74
4.1 DONME UZERINE TASFIYE ILISKIST ....ccooviviniiiiiiiiiiiiiinnnnnne 74

4.1.1 Sozlesmeden Donme Uzerine Tasfiye Iliskisinin Kapsaminin

Belirlenmesi...ceeeeineeeeeeeeeeeeeeneeeeeesesesesesssesesssesesssescnsnesee 74

vi



4.1.2 Tasfiye iliskisine Uygulanacak Hiikiimler ........................ 75
4.1.2.1 Ogretide benimsenen goriisler ..........cccceevueennnnnns 75
4.1.2.1.1 Tasfiyenin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

g0re yapilmast GOViiSi «oooeeveviineiiiinnriiiinieiinnnnn 75

4.1.2.1.2 Tasfiyenin sozlesmeden dogan borcun yerine

getirilmesi hiikiimlerine gore yapilmasi goviisii ...... 76
4.1.2.1.3Tasfiyenin gercek olmayan vekaletsiz is gorme

hiikiimlerine gore yapilmasi goriisii .........ceeeee.... 76

4.1.2.1.4 Tasfiyenin satim sozlesmesindeki ayp sebebiyle

sozlesmeden donme hiikiimlerine gore yapilmast

Fe 7R 76
4.1.2.2 BenimsediZimiz GOril§ ....cooovvveiinniiiiinriciennrccnnns 77

4.1.2.2.1 Tasimir eser imalinin so7 konusu oldugu
hallerdeki durum ..............c.coevevvneieveiiiniinnnnnnn 77

4.1.2.2.2 Bagimsiz maddi varligi olmayan eserlerdeki

4.1.2.2.3 Is sahibinin arsast iizerinde yapilan
insaatlardaki durum ..........ceeeeeeeeiiiinnneieiiiieannnns 79

4.1.2.2.4 Sebepsiz zenginlesme hiikiimleri bakimindan

iadeye iliskin sorumluluk ............ccccoovvvveviiiinnnnns 80

4.1.2.2.4.1 Iade bor¢lusunun iyi veya kétiiniyetli olmast
APFIML covonniinnreinsieensesssssssossssssssossssssssssnscnnsns 80
4.1.2.2.4.2 Iadenin konusu ...........c...eeevueeeueennnnn. 81

4.2 AYIP NEDENIYLE UGRANILAN ZARARI TAZMIN ETTIRME

HAKKININ KULLANILMASININ KOSULLARI .....ccccoviiiiiiiiiiinnnne. 83
4.2.1 Ayip Nedeniyle Ugramilan Bir Zarar Olmasi ..................... 83
4.2.1.1 Zarar Kavraml ......ccccevveiiiiiniiiiiiniiiiieiieiineienn 83
4.2.1.2 Zararin KapSaml c...ccoveeeriiienrieiinsccsennscosensscsnons 84
4.2.2 Miiteahhidin Kusurlu Olmasi .......ccccoeeiiiiiiiiiiiiiiinncnnen. 85
4.2.2.1 Kusur KoSulu «.ccciiiiineiiiiiiiiiinneeeeeeeissnnnnceccennnns 85
4.2.2.2 TSHSNANAT «.evvnnerenieinieeeeieeeenieeeeneeerneeereneeennenss 86

vil



4.2.2.2.1 Miiteahhidin ifa yardimciarinin davranisindan
dogan kusursuz sorumlulugu .............cccoeuvvveeennn.. 86
4.2.2.2.2 Miiteahhidin sagladig1 malzemedeki ayiplarin

yol actig1 zararlardan dogan kusursuz sorumlulugu ... 88

4.2.2.3 Miiteahhidin kusurunun belirlenmesi ve ispati ....... 88

4.3 SOZLESMEDEN DONME UZERINE iSTENECEK TAZMINAT
TALEBININ NITELIGI VE HUKUMLERI .......uuvvviiiiiiiiiiinnneeeenn. 91

4.3.1 Sézlesmeden Donme Uzerine istenebilen Olumsuz Zarar ..... 91

4.3.2 Olumsuz zarar kalemleri ........cccceviiiiiiniiiiiiiniiiiiinnnn 92

4.3.2.1 Fiili zararlar .....ccoocviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiecinn 92

4.3.2.2 Yoksun kalman Kar .......ccccevveiiiniiiiiiiiniiinennnnnen 94

5. SONUC «utitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitiittietietittttstiatenesisttsscssssssssssnsssssenscnns 95
| S, N 7. N (0. N 98

viil



AUHFD
b.
BATIDER
BGE
BIGS
BK.
bkz.

C.

C.

dn.

E

f.

HD.
LU

K.

MHAD
MK

SUHFD

TBB
TBK.
TKHK
TTK
vb.

vd.

KISALTMALAR

Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi.
Bent.

Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi.

Bundesgerichtsentscheidungen (Isvire Federal Mahkeme

Bayindirlik isleri Genel Sartnamesi.
Borglar Kanunu.

Bakiniz.

Cilt.

Ciimle

Dipnot.

Esas.

Fikra.

Hukuk Dairesi.

Istanbul Universitesi.

Karar.

Kararlar).

Madde.

Mukayeseli Hukuk Ve Aragtirma Dergisi.
Medeni Kanun.

Sayfa.

Say1.

Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi.
Tarih.

Tiirkiye Barolar Birligi.

Tiirk Bor¢lar Kanunu.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun.
Tiirk Ticaret Kanunu.

Ve benzeri.

Ve devamu.

Yil.

X



Yarg. HGK Yargitay Hukuk Genel Kurulu.
Yarg. IBGK : Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu
Yarg. : Yargitay.



1. GIRIS

Eser sozlesmesi, ulusal ve uluslararasi boyutlar1 olan bir s6zlesme oldugundan, Borglar
Kanunu’nda diizenlenen diger is gérme sozlesmelerine nazaran biiyilk Oonem arz
etmektedir. Teknolojik ve ekonomik alandaki gelismeler sonucu iilkeler arasi artan
ticari aligveris, eser sozlesmesine de uluslararasi bir boyut kazandirmistir. Hizla gelisen
ticari iligkiler sonucu, Yargitay ve doktrindeki yazarlarin biiyiik ¢ogunlugu maddi
eserlerin yaninda, gayri maddi nitelikteki eserlerin de bu sézlesmeye konu teskil ettigi

goriistinti desteklemistir.

Eser sozlesmesinde de, diger sozlesmelerde oldugu gibi amag, sézlesme ¢ergevesinde
her iki tarafin da elde etmek istedikleri menfaatlerin bir an dnce ve sorunsuz bir sekilde
elde edilmesidir. Miiteahhit acisindan s6zlesmeden elde edilmek istenilen menfaat,
sozlesme ile kararlastirilan bedelin kendisine eksiksiz olarak ve zamaninda 6denmesi
iken, is sahibi acisindan da sozlesmede kararlagtirilan niteliklere uygun bir eserin
kendisine teslim edilmesidir. Iste biz de, is sahibinin ayipsiz bir eser teslim alma
menfaatini koruyan ‘miiteahhidin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu ve is sahibinin
ayiptan dolayr sozlesmeden donme hakkini’ incelemeye calisacagiz. Eser s6zlesmesinde,
miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu vardir. Miiteahhidin eserdeki ayiplardan
dolay1r sorumlu olmasi, onun teslim borcunun bir sonucudur. Miiteahhidin teslim

borcundan dogan sorumlulugu da ayiba kars: tekeffiil borcu ile tamamlanmaktadir’.

Tirk Borglar Kanunu’nun 470. maddesine gore, eser s6zlesmesi; miiteahhidin bir eser
meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi listlendigi
sozlesmedir. Buna gore eser sozlesmesinde miiteahhit, sézlesmede kararlastirildigi

sekilde bir eser imal edip is sahibine teslim etme, is sahibi de imal edilen bu eser

! Eser sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiil borcu, satim sozlesmesindeki hiikiimlere benzer bir sekilde
diizenlenmigtir. Ancak, eser sdzlesmesinde, miiteahhidin ig gérme borcu dolayisiyla sonucgtan mesul
olmast yerine, eserin teslimi borcuna bagli olan sorumlulugu s6z konusudur. Bu konuda bkz.: Asuman
TURANBOY, Yargitay Kararlarina Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaatdaki Noksan ve
Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, AUHFD, Y.: 1989-1990, s. 151.



karsihiginda iicret ddeme borcu altina girmektedir®. Tiirk Borglar Kanunu’nun 470’inci
maddesinde, miilga Borg¢lar Kanunu’nun 355’inci maddesinden farkli olarak, “sey”
sOzciigli yerine “eser” kelimesi getirilmistir. Tiirk Borglar Kanunu ile yapilan bu

degisiklikler doktrindeki elestiriler dogrultusunda olmustur’.

Eser kavraminin kapsamina, maddi eserler, maddi varlig1 olmayan eserler ve maddi bir
varlig1 olmasa da maddi bir seyde somutlagan eserler sokulmaktadir. Maddi eserlerin
yaninda maddi varlifi olmayan, Ornegin: sanat¢inin verdigi bir konserin de eser
sozlesmesi hiikiimleri i¢inde degerlendirildiginde, insan emegi olan ve biitiin bir
goriliniis arz eden, iktisadi degeri olan her hukuki varlik, maddi nitelikte olsun veya
olmasin, bir eser sayilacaktir. Bizim goriislimiize goére, bagimsiz bir hukuki varlik
olarak gecici veya gayri maddi de olsa muayyen bir sekilde ortaya ¢ikmayan ve bir
biitiin teskil etmeyen seyler eser sayilmamalidir®. Ozellikle, niteligi geregi sonucun
taahhiit edilemeyecegi islerin eser sozlesmesinin kapsamina dahil edilmemesi gerekir.
Saglik ve ogrenimle ilgili faaliyetler, bir malvarligiin idaresi bu kapsamda
degerlendirebilir’. Dolayisiyla, maddi bir varliga sahip olmayan fikir, sanat veya spor
calismalar1 veya gosterilere iligkin sozlesmelere eser sozlesmesi hiikiimlerinin degil,

vekalet sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi daha yerindedir.

Uygulamada, eser sozlesmelerinin konusunun biiyiikk c¢ogunlugunu insaat

s6zlesmelerinin olusturdugu goriilmektedir. Ozellikle kat karsiligi insaat sdzlesmeleri

’Eser sozlesmesinde belirlenebilecek iicret tiirlerinden gotiirii ve sabit bedel hakkindaki agiklamalar igin
bkz. Sitki AKYAZAN, Taahhiit S6zlesmelerinde Goriilen Gotiirii Bedel, Sabit Fiyat, Miicbir Sebepler,
Onceden Tahmin Edilemeyen Haller ve Bunlardan Pesinen Feragat Hiikiimleri Uzerine Bir inceleme,
BATIDER, C.:7, S.:22, Aralik 1973, s. 291 vd.: Sezer OZYORUK, Insaat Sozlesmesi, Yapisi-Feshi,
Borg¢lar Kanunu’nun 371. Maddesine gore feshin sonuglari, Kazancit Hukuk Yayinlari, Ankara 1988, s. 1-
2; Haluk TANDOGAN, istisna Akdi Kavrami, Unsurlar1 ve Benzeri Akitlerden Ayirdedilmesi, imran
Oktem’e Armagan, Ankara 1970, s. 311 vd.; Dogan SENYUZ, Borglar Hukuku, Genel ve Ozel
Hiikiimler, 3. Basi, Bursa 2006, s. 252 vd.; Mustafa Alper GUMUS, Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.
2, Istanbul 2010, s. 1 vd.; Aydin ZEVKLILER/ Emre GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
11. Basi, Ankara 2010, s. 344 vd.; Nihat YAVUZ, Eser ve Hizmet S6zlesmesi, Eski ve Yeni Tiirk Borglar
Kanunun Getirdikleri, istanbul 2011, s. 3 vd.; Turgut AKINTURK, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ozel Borg Tliskileri, 18. Bast, Istanbul 2012, s. 307 vd.

SEmre GOKYAYLA, Eser ve Vekalet Sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu, Istanbul 2012, s.
288.

* TANDOGAN, Istisna Akdi, s. 313-315.

> Bazi1 gayri maddi edimler diger is gérme sozlesmelerinin 6zellikle de vekalet sozlesmesinin kapsamina
dahil edilmelidir. Ornegin, dgrencilere ders verilmesi ve insaatin denetlenmesi gibi faaliyetler eser
sozlesmesinin degil, vekalet sdzlesmesinin konusunu teskil eder. Agiklamalar ve drnekler i¢in bkz.: Emre
GOKYAYLA, Eser Sozlesmesinde Ek s ve Is Degisikligi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009, s. 7.



gerek doktrinde gerekse uygulamada tizerinde oldukga sik durulan konulardan birisidir.
Kat karsilig1 insaat sézlesmeleri, insaat s6zlesmesinin bir tiirli olarak karsimiza cikar.
Bu so6zlesmelerde genel olarak, miiteahhit kendi malzemesini kullanarak yapacagi
ingaattan bir boliimiinii arsa sahibine vermeyi yilikiimlenmesine karsilik, arsa sahibi de
tizerinde insaat yapilacak arsanin belli bir paymi tapuda miiteahhit adina intikal
ettirmeyi taahhiit eder®. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde is sahibinin s6zlesmeden

dénme hakki, inceleme konumuz disinda olup, yeri geldik¢e deginilecektir.

Calismamiz bir giris, ii¢ ana boliim ve bir sonug¢ kismindan olugmaktadir:

Birinci boliimde, is sahibinin ayip sebebiyle sozlesmeden donme hakkinin kosullarina
yer verilecektir. Bu kosular incelendikten sonra, is sahibinin eserdeki ayip sebebiyle
sozlesmeden donebilmesi i¢in uymasi gereken zamanasimi siirelerine deginilecektir.
Tiirk Borglar Kanunu ile eser sozlesmesinde is sahibinin ayiptan dolay1 basvuracagi
haklar i¢in uygulanacak zamanasimi siirelerinde 6nemli degisiklikler olmustur. Yeni
Borglar Kanunu’nda yapilan bu degisiklikler, miilga kanundaki diizenlemelere de yer

verilerek incelenmeye ¢aligilacaktir.

Tkinci boliimde, genel olarak donme kavrami, sozlesmeden donmenin borg iliskisine
etkisi bakimindan doktrinde kabul edilen goriisler incelenecektir. Ayrica, donme ve

fesih kavramlariin farklarina da deginilecektir.

Uciincii boliimde, is sahibinin sdzlesmeden dénmesinin sonuglarina deginilecektir. Bu
kapsamda tasfiye iliskisinin kapsami1 ve uygulanacak hiikiimlere deginildikten sonra, bu
konuda doktrinde ileri siiriilen goriisler agiklanacaktir. Daha sonra, is sahibinin
sozlesmeden donme hakki ile birlikte veya ondan ayri olarak kullanabilecegi ayiptan
dolay1r ugradig1 zararlarinin tazminini isteme hakkina deginilecektir. Bunun disinda
ayrica, i§ sahibinin sdzlesmeden dénme sonucu ugradigi zarar olan olumsuz zararinin

tazminini isteme hakki ve kapsamindan da kisaca bahsedilecektir.

6 Cengiz KOSTAKOGLU, Insaat Hukuku Ve Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi, 8. Basi, Istanbul 2011, s.
70.



Sonu¢ boliimiinde ise, ¢alismanin tiimiinde konuya iliskin ag¢iklamalarin kisa bir

degerlendirilmesi yapilacaktir.

Tezimizde ayrintili olarak, TBK m. 475’de diizenlenmis olan is sahibinin se¢imlik
haklarindan ‘dénme’ hakki incelenecektir. Bu sebeple is sahibinin diger secimlik

haklarina yeri geldikge yer verilecektir.



2. IS SAHIBININ AYIP SEBEBIYLE SOZLESMEDEN DONME HAKKINI
KULLANMASININ KOSULLARI VE BU HAKKIN KULLANILMASI

2.1 GENEL OLARAK

Eser s6zlesmesinde, is sahibinin ayiba karsi1 tekeffiilden dogan haklarina bagvurabilmesi
icin aranan sartlar, TBK m. 474-478 (miilga BK m. 359-363) hiikiimleri arasinda
diizenlenmistir. Bu haklarin kullanilmasi i¢in, Oncelikle, eserin tamamlanarak ig
sahibine teslim edilmis olmasi, teslim edilen eserin ayipli olmasi ve is sahibinin
eserdeki bu ayiplari muayene ederek, miiteahhide ihbar etmesi gereklidir. Ileride
ayrintili olarak agiklayacagimiz iizere’, miiteahhidin ayiba kars: tekeffiil sorumlulugu,
ayipli olarak meydana getirilen eserin is sahibine teslimi ile birlikte dogacaktir®. s
sahibinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine dayanabilmesinin diger sartlari, eserdeki
ayiplarin is sahibine yiiklenememesi ve eserin is sahibi tarafindan kabul edilmemis
olmasidir. S6z konusu sartlar gerceklestigi takdirde, miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil
sorumlulugu dogar ve miiteahhit, tekeffiil sorumlulugunu ortadan kaldiran bir sebep

olmadikga eserdeki ayiplardan dolay1 is sahibine karsi sorumludur.

Is sahibinin, sdzlesmeden dénme disindaki haklari: eserdeki ayip oraninda bedelden
indirim isteme ve eserin onarilmasini isteme haklaridir. Ayrica is sahibi, bu se¢imlik
haklarinin yaninda veya onlardan bagimsiz olarak, genel hiikiimlere gore tazminat
isteme hakkina da sahiptir (TBK m. 475/2, miilga BK m. 360). Is sahibinin sézlesmeden
donme disindaki bu haklar1 da yenilik doguran birer hak niteligi tagir. Fakat, onarim
isteme hakkinin mutlak anlamda bir yenilik doguran hak olmadig1 kabul edilmektedir’.
Is sahibi, onarim hakkina ancak asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde basvurabilir

(TBK m. 475/3, miilga BK m. 360/2).

"Bkz. s. 14 vd.

* GUMUS, s. 45-46.

M. Turgut OZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, Baymndirlik isleri Sartnamesinin Ilgili
Hiikiimleri Ile Birlikte, Istanbul 1989, s. 123.



Is sahibinin se¢imlik haklarindan birisi olan sdzlesmeden dénme hakki, Tiirk Borclar
Kanunu’nda, miilga Bor¢lar Kanunu’ndan farkli olarak ayr1 bir bent halinde
diizenlenmistir'®. Is sahibinin, eserin ayipli olmasindan dolay1 sézlesmeden dénme
hakkin1 kullanmasi i¢in yukarida belirtilen sartlar (eserin tamamlanarak ayipl sekilde
teslimi, is sahibinin muayene ve ihbar kiilfeti ve sorumlulugu ortadan kaldiran bir
nedenini bulunmamasi) disinda kanunda bazi 6zel sartlar aranmistir. Buna gore,
s6zlesmeden donebilmek ic¢in eserin kullanilamayacak olmasi veya hakkaniyet geregi
kabul edilemeyecek derecede ayipli olmasi ya da sozlesmede kararlastirilan hiikiimlere
ayni Olctide aykir1 olmast gerekir (TBK m. 475/1/b.1, miilga BK m. 360). Dolayisiyla,
kanun koyucu sozlesmeden donmenin sonuglarimi goz Oniinde bulundurarak,
s0zlesmeden donmeyi agir sartlara baglamistir. Ayrica maddede is sahibinin ii¢ se¢imlik
hakk: sayildiktan sonra, “is sahibinin genel hiikiimlere gére tazminat isteme hakki

saklidir” seklinde ayr1 bir hitkiim diizenlenmistir' .

Eser sozlesmesinde teslim edilen eser, is sahibinin ifa menfaatini karsilamaya elverisli

olmalidir. Eser ayipl ve ifa menfaatini karsilamaya elverisli degilse, miiteahhit edim

1% Borglar Kanununda is sahibinin ayiptan dolay1 segimlik haklari yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda oldugu
gibi ayr1 bentler halinde diizenlenmemisti. Ayrica miilga Bor¢lar Kanunu’nda, sézlesme hiikiimlerine
aykirihgin da “aymi 6lgiide” agir olmasi sart: agikca belirtilmemisti. s sahibinin sézlesmeden dénme
hakki da “isi kabulden kaginma” olarak ifade edilmisti (BK m. 360/1). Doktrindeki bir goriise gore, kanun
koyucunun eski kanun metninde kabulden kaginma ifadesini kullanmasinin amaci, sézlesmeden déonme
disinda bagka bir sonuca daha olanak saglamaktadir. Bu goriise gore, is sahibi burada belirtilen agirlikta
olmayan ayiplarin varligi halinde eseri teslim almaktan kacginamayacak, miiteahhidi temerriide
diistiremeyecektir. Dolayisiyla bu dl¢iide agir bir ayip tagimayan eseri teslim almaktan kacinan i sahibi
alacakli temerriidiine diisebilecektir. Tam tersi durum halinde ise (eserdeki ayibin 6nemli olmasi
durumunda) , is sahibi eseri teslim almaktan kaginacak ve miiteahhidi borg¢lu temerriidiine diisiiriip BK m.
106-108 uyarinca segimlik haklarina basvuracaktir. Bu goriis i¢in bkz.: OZ, Doénme, s. 103. Miilga
Borglar Kanunu ile Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun karsilastirilmasi igin bkz. M. Turgut OZ, Yeni Borglar
Kanununun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, istanbul 2011, s. 93. Miilga BK m. 360/1°de ‘is
sahibi o seyi kabulden imtina edebilir’ ifadesi sézlesmeden donebilir anlaminda, ‘kusurlu’ ifadesi de
ayipli anlaminda kullanilmisti. Tiirk Borglar Kanunu’nda bu ifadeler diizeltilmistir. Buradaki hakkin,
satim soOzlesmesindeki ayipli mali reddederek sdzlesmeden donme hakkinin eser sozlesmesindeki
goriiniimii oldugu belirtilmektedir. Bkz. Haluk BURCUOGLU, Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba
Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi i¢in Uyulmasi Gereken
Siire, Prof. Dr. Haluk Tandogan’m Anisina Armagan, Istanbul 1990, s. 289; Fahrettin ARAL, Borglar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 8. Bas1, Ankara 2010, s. 361; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 48; ihsan
ERDOGAN, istisna Sozlesmesi ve Bazi Is Gorme Sozlesmeleriyle Karsilastirilmasi, SUHFD, C.: 3, S.: 1,
Ocak-Haziran, 1990, Konya, s. 149 vd.; SENYUZ, s. 256.

"' MiilgaBorglar Kanunu'nda tazminat isteme hakki ayri bir fikrada diizenlenmemis, bunun yerine
secimlik haklarin diizenlendigi climlenin devaminda, “bu haklarin kullanilmaswyla birlikte miiteahhidin
taksiri varsa zarar ve ziyan da isteyebilir” ifadesi yer almaktaydi (Eski BK m. 360/1) ; Nihat YAVUZ, s.
Ayiph Ifa, Ankara 2008, s. 431-432; Hiiseyin ALTAS, Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara
2002, s. 207; SENYUZ, s. 375-376.



borcuna aykiri davranmus olur ve sdzlesme geregi gibi yerine getirilmemis sayilir'”.
Dolayisiyla, eser sézlesmesinde ayipli bir eserin teslimi ve kanunda aranan diger
sartlarin gergeklesmesi lizerine is sahibi, dncelikle, TBK m. 474-478 hiikiimlerinde ayip
sebebiyle kendisine taninan haklara bagvurabilir. Burada, ‘Oncelikle’ dememizin sebebi,
eser soOzlesmesinde ayipli eser sebebiyle miiteahhidin sorumluluguna iliskin
diizenlemenin, bir anlamda, edim borcunun geregi gibi yerine getirilmemesine baglanan
sorumlulugunun c¢esidi olmasidir. Dolayisiyla burada iizerinde durulmasi gereken, is
sahibinin, TBK m. 475 hiikmii geregi miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil borcundan dolay1
sorumluluguna gidebilmesinin sartlar1 ger¢ceklesmigse TBK m. 112°de (miilga BK m.
96) yer alan genel ifa etmemeye baglanan hiikiimlere gidip gidemeyecegidir. Tandogan
ve Tungomag’a gore', is sahibi, muayene ve ihbar gorevini yerine getirmisse, 6zel
hiikiim olan ayiptan dolay1 kendisine taninan haklara bagvurmali, ayrica alternatif olarak
TBK m. 112 (miilga BK m. 96) hiikmiine gidememelidir. Bizim de katildigimiz Seligi'?,
bu konuda soyle bir degerlendirme yapmaktadir: Hukukun genel prensiplerinden olan
“0zel hiikkmiin genel hiikiimden 6nce uygulanmasi” prensibi, eser sozlesmesinde de
TBK m. 475 (milga BK m. 360) hiikkmiiniin TBK m. 112 (miilga BK m. 96)
hiikmiinden 6nce uygulanmasini gerektirir. Ancak bu kural siki sikiya uygulanmamali,
bunun aksine, s6zlesmede taraflarin menfaatleri g6z oniine alinarak bir degerlendirme
yapilmalidir. Boyle bir degerlendirme yapildiginda da eser sézlesmesinde, TBK m. 474
vd. (miilga BK m. 359 vd.) hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir. Zira, TBK m. 474
(miilga BK m. 359) miiteahhit i¢in daha agir sonuclar dogurmaktadir.

Miiteahhidin, eseri ayipl olarak meydana getirmesinden dogan zararlar ayn1 zamanda,
sartlar1 varsa, haksiz fiil teskil eder. Bu durumda is sahibi, TBK m. 49 vd. (miilga BK

m. 41 vd.) hiikiimleri ¢ergevesinde, haksiz fiilden dogan zararinin giderilmesini de

12 Ayhan UCAR, Istisna S6zlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, Ankara 2003, s. 73.

3 Haluk TANDOGAN, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.:2, 5. Bas, Istanbul 2010, s. 177; Kenan
TUNCOMAG, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 2, Istanbul 1977, s. 1041.

' Ozer SELICI, insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul 1978, 131-132. Bir gbriise
gore, TBK m. 475/2 hilkmiindeki tazminata iligkin yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada tartisilan; “is
sahibinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine bagvurmak yerine dogrudan genel hiikiimlere (TBK m. 112)
gore yiikleniciden tazminat istenebilecegi, bu hiikiimlerin yarigabilecegi” yoniindeki goriisii
desteklemektedir. Bkz. OZ, Yeni Borglar Kanunu, s. 94.



isteyebilir. Insaat islerinde bu duruma genellikle, insaatin tehlike olusturmasi ve is

sahibinin bundan dolay1 zarara ugramasi halinde rastlanir'.

Burada belirtmek gerekir ki, kotii ifa, eserdeki ayip seklinde ortaya ¢ikmiyorsa, burada
ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine giren bir durum zaten yoktur. Bu gibi eserin ayiplh

olmasi digindaki kotii ifa hallerinde, miiteahhit ‘6zen borcunu'®

sahibi dogrudan TBK m. 112’ye (miilga BK m. 96) bagvurabilecektir'’.

ihlal ettiginden, is

Tiirk Borglar Kanunu’nun 474’lincii ve 478’inci maddeleri arasinda diizenlenen
miiteahhidin eserdeki ayiplara karsi tekeffiil borcu, onun asli edim borcunun'® bir
tamamlayicisidir'®. Ayiba karsi tekeffiil borcunun da, miiteahhidin bu anlamda bir yan
edim borcu oldugu kabul edilmektedir. Ciinkii, eserin ayipsiz yapilmasi yikiimii,
sozlesmenin tipini belirmemekte, sozlesenlerin sozlesme ile giittiikleri amaca gore
belirlenmektedir’. Bu borcun ihlali, yani eserin ayipl sekilde teslimi halinde is

sahibinin haklarindan birisi de s6zlesmeden donmedir.

Sozlesmeyi tek tarafli irade ile sona erdirme ve Onceden ifa edilmis olan edimlerin
iadesini saglayan soézlesmeden donme hakki, tek tarafli, yonetilmesi gereken irade

beyam ile kullanilan ve niteligi itibariyle bozucu®' yenilik doguran bir haktir’?. Dénme

" TURANBOY,s. 153.

' TBK m. 471’¢ gore, ‘Yiiklenici, iistlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat
ve ozenle ifa etmek zorundadir’.

70z, Dénme, s. 91; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 94 vd.

'8 Sozlesmeden dogan yiikiimliilikler asli edim yiikiimliiliikleri, yan edim yiikiimliiliikleri ve koruma
yiikiimliiliiklerinden olusur. Asli edim yiikiimleri, borg iliskisiyle birlikte dogar ve bu iligkinin 6zel tipini
belirleyen, ona 6zelligini veren yiikiimlerdir. Ornegin, satim akdinde saticinin satilanin zilyetligini devir
ve miilkiyeti nakil borcu, eser sézlesmesinde is sahibinin miiteahhide iicret 6deme borcu asli edim
yiikiimiidiir. Kural olarak, taraflar asli edim yiikiimleri iizerinde anlasamazlarsa, gegerli bir borg
iliskisinden s6z edilemez. Yan edim yiikiimleri ise, tipki asli edim ytikiimleri gibi, borg iliskisiyle birlikte
dogar ve bagimsiz olarak dava edilebilirler. Yan edim yiikiimlerinin amaci, alacaklinin asli edim
yiikiimiiniin yerine getirilmesine olan menfaatinin ger¢eklesmesini saglamaktir. Koruma yiikiimleri ise,
sozlesmenin karst tarafinin mal ve sahis varligt degerlerinin korunmasit amaci giliderler. Eser
sozlesmesinde koruma yiikiimleri 6zellikle, is sahibinin mal ve ekonomik degerlerinin korunmasina
yoneliktir. Asli edim, yan edim ve koruma yiikiimliileri hakkinda ayrmntili bilgi i¢in bkz.: Fahrettin
ARAL, Kotii Ifa, Ankara 2011, s. 29 vd.; Fikret EREN, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2001,
s. 28 vd.

1 Oz, Donme, s. 90; UCAR, s. 74; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 160.

2 Ayiba kars1 tekeffiil borcunun yan edim borcu oldugu hakkinda bkz.: Rona SEROZAN, Sézlesmeden
Dénme, 2. Bast, Istanbul 2007, s. 304 dn. 163.

! Bu konudaki tartismalar i¢in bkz. s. 62 vd.

** Yenilik doguran haklar hakkinda ayrmntili bilgi i¢in bkz.: Harun DEMIRBAS, Yenilik Doguran Haklar,
Istanbul 2007, s. 566.



hakkinin kullanilmasiyla is sahibi tek tarafli irade beyaniyla, miiteahhidin rizasina veya
mahkeme kararina gerek olmaksizin, var olan sézlesmeyi geriye etkili olarak (ex tunc)
sona erdirmis olur. Sozlesmenin geg¢mise etkili olarak sona ermesinin sonucu olarak,
taraflar arasindaki sézlesme hi¢ kurulmamus sayilir™. Sézlesme, donme ile geriye etkili
olarak ortadan kalkinca, taraflarin karsilikli olarak yiikiimlendikleri edimlere iliskin
alacaklar1 sona erer; ifa edilmis edimler agisindan ise iade borcu dogar. Miiteahhit, ticret
almigsa bunu faiziyle geri vermek zorundadir. Is sahibi, eser i¢in birtakim bakim,
sigorta, tamir masraflarini, eserde kullanilan malzemenin degerini, miiteahitten
isteyebilir. Ayrica, malzemenin degerinde, miiteahhit veya yardimcilarimin kusuru

yiiziinden bir deger azalmasi varsa, miiteahhit bundan da sorumludur®*.

ileride ayrmtili olarak agiklayacagimiz iizere bizim katildigimiz gériise gore™, dénme
izerine taraflar arasindaki sdzlesme sanki hi¢ kurulmamis sayilacak, heniiz yerine
getirilmemis ylkiimliliikler sona erecek, bu yiikiimliiliikklerin yerine getirilmesi talebi,
hakkin sona erdigi itiraz1 ile karsilasacaktir. Donme iizerine, daha 6nce yerine getirilen
tasarruf iglemlerine iliskin edimlerin iadesi istihkak davasi ile talep edilecektir®®. Bunun
disindaki edimlerin iadesi ise, soOzlesmeden donme iizerine hukuki sebepleri

kalmadigindan, sebepsiz zenginlesme talebi ile istenebilecektir®’.

Doénme hakkinin kullanilmasinin gegerliligi bir sekle tabi degildir. Borglar Kanunu’nun

temel prensiplerinden biri olan “sekil serbestisi” kurali burada da uygulanacak ve is

2 Ozer SELICI, Borglar Kanununa Gére Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977, s. 208;
0z, Dénme, s 31, 102; M. Kemal OGUZMAN/M. Turgut OZ, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul
2009, s. 381, 411; Muaz ERGEZEN, Istisna Sozlesmesinde Taraflarin Soézlesmeyi Sona Erdirme Hakki,
Ankara 2007, s. 87; BURCUOGLU, s. 289; F. H. SAYMEN/H. T. ELBIR, Tiirk Bor¢lar Hukuku Umumi
Hiikiimler, Istanbul 1958, s. 754; UCAR, s. 180; Fikret EREN, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci-
Miihendis ve Hukukeular I¢in Ortak Seminer, Ankara 1996, s. 85; ALTAS, s. 211; Mustafa Resit
KARAHASAN, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ogreti, Yargitay Kararlari, Ilgili Mevzuat, C.2,
Ankara 2003, s. 1134 vd.; Seda OKTEM, Eser Sézlesmesinde Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 80, S. 2006/5, s. 1952; Ferhat CANBOLAT, istisna Sozlesmesinde Is
Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklari, Ankara 2009, s. 99; DEMIRBAS, 5.362.

# SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 162; OZ, Dénme, s. 225 vd.; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s.
54.

» Sozlesmeden donmeyi agiklayan goriisler ve katildigimiz goriis icin bkz. asagida s. 62 vd.

% Vedat BUZ, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme, Ankara 1998, s. 140.

" Haluk TANDOGAN, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Istanbul 2010, s. 504; Kenan TUNCOMAG, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, C.:1, 3. Bas, Istanbul 1968, s. 951; KARAHASAN, s. 1134; OGUZMAN/OZ,
s. 411; OZ, Dénme, s. 34.



sahibi herhangi bir sekle bagli olmadan s6zlesmeden donebilecektir’®. Fakat, bu beyanin
miiteahhidin a¢tigi davada is sahibi tarafindan itiraz olarak da ileri siiriilmesi de
miimkiindiir”. Dénme beyani agik veya ortiilii irade beyaniyla yapilabilir. A¢ik dénme
beyaninda yukarida da belirttigimiz gibi, is sahibi, miiteahhide sekle bagli olmayan bir
bildirimde bulunacaktir. Is sahibinin, ‘sdzlesmeden dondiigiini’, ‘sozlesmeyi
feshettigini’ veya ‘sdzlesmeye son verdigini’ belirtmesi agik donme beyamidir. Is
sahibinin miiteahhitten eseri geri almasini istemesi veya 0denmis iicretin iadesi ise
ortiilii donme beyanina 6rnek olarak gésterilebilir”. Bunun disinda, is sahibi déonme
beyanin1 kendi a¢tig1 bir davada ileri siirebilecegi gibi, miiteahhidin ac¢tig1 bir davada
itiraz olarak da ileri siirebilir’'. Dénme bildirimi hi¢bir kosula ve sarta baglanmamali ve

kuskuya yer vermeyecek derecede acik bir bicimde kullanilmalidir.

Is sahibi, dosnme beyaninda bulunurken herhangi bir gegerlilik sekline uymak zorunda
olmasa da ispat giicliigii ile karsilasmamak i¢in, donme beyanini yazili olarak veya
noter aracihityla yapmasi yerinde olur’”. Buna karsilik, sdzlesmenin her iki tarafinin da
tacir oldugu hallerde, TTK m. 18 uyarinca, ‘Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide
diistirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden donmeye iligkin ihbarlar veya ihtarlar noter
aracihgyla, taahhiithi mektupla™, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak
kayith elektronik posta sistemi ile yapilir” hikkmii yer almaktadir. Miilga TTK m. 20/3
hiikkmii uyarinca, sézlesmeden donme beyani, noter vasitasiyla, telgrafla veya iadeli
taahhiitlii mektupla yapilmak zorundaydi. Dolayisiyla, miilga kanuna gore, ongdriilen
sekiller gegerlilik sekli olarak kabul edildiginden bu sekilde yapilmayan dénme
beyanlar1 gegerli olmayacakt’™. Yeni Tiirk Ticaret Kanunu hiikmiinde ise sekil,
gecerlilik sarti olmaktan ¢ikartilip ispat sartina doniistliriilmiistiir. Bu amagcla eski
madde metninde yer alan “muteber olmasi igin” ibaresine Yeni Kanunda yer
verilmemistir. Yeni TTK m. 18 hiikkmiiniin gerekc¢esine bakildiginda, bu degisikligin

sebebinin, gecerlilik sartinin teknolojideki hizli gelisme sebebiyle artik hakli bir

Z UCAR, s. 180; ERGEZEN, s. 95; SEROZAN, Sézlesmeden Donme, s. 467 vd.

? TANDOGAN Ozel Borg iliskileri, s. 178.

3% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 160.

3 ERGEZEN, s. 95; UCAR, s. 180.

32 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 161; ERGEZEN, s. 97.

33 Miilga TTK m. 20/3 hiikmiinde ise “iadeli taahhiitlii mektup” sart: vardi.

3 BURCUOGLU, s. 290; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 178; CANBOLAT, s. 105.
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gerekgesinin bulunmamasidir. Ayrica madde gerekcesinde, gecerlilik sartinin tacir gibi

basiretli bir isadami i¢in 6ngodriilmiis olmasinin da anlamsiz olduguna deginilmistir3 ’,

Doénme hakki yenilik doguran hak niteliginde oldugundan, bu beyan sonradan tek tarafli
olarak geri alinamaz’®. Yenilik dogurucu bir hak olan dénme hakki sadece bir kez
kullanilabilir. Donme bildirimi, bu bildirimin miiteahhide varmasi ile hukuki sonuclarini
dogurur. Is sahibi artik ayiptan dogan diger haklarina (iicret indirimi ve onarim hakkr’’)

basvuramaz.

3 TTK m. 18 hiikmiiniin gerekgesi i¢in bkz. http://www.basbakanlik.gov.tr.

3¢ SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s. 451.

37 Onarim hakkinin hukuki mahiyeti doktrinde tartismalidir. Birinci goriis taraftarlarina gore, szlesmeden
donme ve ticret indirimi haklarindan farkli olarak, onarim isteme hakki yenilik doguran bir hak degildir.
Onarim hakki edime yonelik bir alacak hakkidir. Miiteahhidin borcu, ayipli olmayan bir eser meydana
getirmek ve bunu teslim etmektir. Teslim edilen eserin ayipli olmasi halinde, is sahibi bu ayibin
giderilmesini miiteahhitten isteyebilir. Ciinkii miiteahhidin borcu, ayipsiz bir eser teslim etmektir. Ayiph
eserin teslimi halinde miiteahhidin borcu heniiz sona ermemistir. Dolayisiyla is sahibinin ayibin
giderilmesini istemesi halinde, miiteahhit i¢in yeni bir bor¢ dogmayacak, eski borcun devam etmesi s6z
konusu olacaktir. Dolayisiyla, is sahibinin onarim hakkini segmesi diger haklarini kesin olarak diigiirmez.
Eger miiteahhit onarimi reddeder veya uygun bir zaman i¢inde yapmazsa, is sahibi onarim hakkindan
vazgecerek diger secimlik haklarina bagvurabilecektir. Kosullari olustugu takdirde sdzlesmeden de
donebilecektir. Burada 6nemli olan, is sahibinin miiteahhide eserin onarimi i¢in imkan vermis olmasi,
buna ragmen miiteahhidin bunu yerine getirmemis olmasidir. Bu goriis i¢in bkz. SELICI, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 174; OZ, Dénme, s. 97; Turgut OZ, insaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, Istanbul 2006,
s. 180. Bu konuda diger goriis, onarim hakkinin da sézlesmeden dénme ve iicret indirimi gibi yenilik
doguran bir hak oldugunu savunmaktadir. Bu goriise gore, bu hakkin kullanilmasiyla eser sézlesmesinin
icerigi degismekte ve miiteahhit igin eseri onarma borcu dogmaktadir. Dolayisiyla bu hak bir kez
kullanildiktan sonra ig sahibi bundan tek tarafli olarak geri donemez ve sozlesmeden donme ve iicret
indirimi yollarindan birine basvuramaz. Bu goriis i¢in bkz. TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 180;
Cevdet YAVUZ, Saticinin Satilanin (Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, istanbul 1989, s. 104-105;
BURCUOGLU, s. 296.
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2.2 SOZLESMEDEN DONMENIN KOSULLARI
2.2.1 Eserin Tamamlanarak is Sahibine Teslim Edilmis Olmasi
2.2.1.1 Eserin tamamlanmasi

Eserin is sahibine teslim edilebilmesinin 6n kosulu eserin tamamlanmis olmasidir. Zira,
ancak tamamlanmis bir eserin teslimi s6z konusu olur, aksi halde teslim gergeklesme238.
Bu durumda eser eksik yapilmistir ve kural olarak, ayipli ifa degil, ifanin hic
gerceklesmedigi sonucu dogar. Ciinkii eser, soézlesmedeki anlamiyla meydana
gelmemistir. Tamamlanmamis bir seyin teslimi de eserin teslimi sayilmayacagindan, is
sahibi ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerine degil, temerriit hiikiimlerine bagvurabilecektir”.
Fakat uygulamada bir goriise gore™, eksik is, ayiphi ifa sayilmasa da, eserin
tamamlanmamis olmast bunun hukuken teslim edilmis sayilmasin1 engellemez. Bu
gorlise goOre, tamamlanmamis bir eser, miiteahhit tarafindan s6zlesmenin ifasi
maksadiyla is sahibine sunulmus ve is sahibi de bu eseri teselsiim ettigini beyan
etmigse, teslim edilmis sayilmalidir. Bu durumda, ayiph ifa ve eksik ifa arasinda bir
ayrim yapilmamali, is sahibi her iki halde de ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarina
basvurabilmelidir. Bu goriise gore, teslim edilen eserde, sézlesmeye acik sekilde
aykirilik teskil eden bir eksik ifa durumu varsa miiteahhidin sézlesmeyi ifa maksadiyla
kabul ettiginden bahsedilmeyecek, dolayisiyla genel hiikiimler uygulama alani

bulacaktir*'.

Eserin tamamlanmis olmasindan bahsedebilmek i¢in, o eserde sdzlesmede Ongoriilen

biitiin islerin ifa edilerek teslime hazir hale getirilmesi gerekir. Miiteahhit, sdzlesmede

#TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 161; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 134,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 401; BURCUOGLU, s. 287 vd.; GOKYAYLA, Sempozyum, s. 203;
OKTEM, s. 1948.; ERGEZEN, s. 67 vd.

3% Fakat is sahibi, eseri bu haliyle bilerek teslim almigsa, artik miiteahhide karsi temerriitten dogan bir
talep de ileri siiremez. Bkz. OZ, Dénme, s. 104 vd.

% Bu goriise gore, ayipli ifa ve eksik ifa arasinda, is sahibi eseri esas itibariyle ifa olarak kabul ettigi
durumlarda bir ayrim yapilmamali, is sahibine her iki halde de ayiba karsi tekeffiillden dogan haklar
taninmalidir. Ayrimin taninacagi nokta, eger teslim edilen eserde, sdzlesmeye agik sekilde bir aykirilik
teskil eden eksik ifa varsa miiteahhidin sdzlesmeyi ifa maksadiyla hareket ettiginden bahsedilemeyecek,
dolayisiyla genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Ayrntili bilgi i¢in bkz. SENOCAK, Ayibin
Giderilmesi, s. 87 vd.

* SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 89.
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kararlastirilan ve yerine getirmek zorunda oldugu biitiin isleri ifa etmedigi takdirde eser
tamamlanmus sayilmayacagindan® is sahibinin ayiplari muayene etme ve ihbar etme

kiilfetleri de dogmaz.

Miiteahhidin, sozlesmede kararlastirilan biitiin igleri bitirip bitirmedigi diirtistlik
kuralina gére belirlenir®. Buna gére, biitiin eser degerlendirildiginde, 6nemli derecede
az, onemsiz ve ikincil ayiplar sebebiyle eserin teslim alinamayacak oldugunun ileri
stiriilmesi diiriistliik kuralima aykir1 diisecektir. Dolayisiyla, bu durumda eser teslime

elverisli sayrilmalidir*,

Eserin tamamlanmis olmasi ve eserin ayipsiz olmasi birbirinden farkli kavramlardir. Bir
eser, ayipli olmasina ragmen tamamlanmig olabilir ve bu durum eserin teslimine bir

engel teskil etmez®

. Zaten, is sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarina
basvurabilmesi i¢in, ayipl bir eser teslimi gereklidir. Bu sebeple eserin ayipli olmamasi
durumu teslim i¢in sart degildir. Eserin tamamlanmamasinin ve ayipli olmasinin
sonuclar1 da birbirinden farklidir. Tamamlanmamis eser i¢in temerriide iliskin hiikiimler
uygulanirken (TBK m. 117 vd., miilga BK m.101 vd.), ayipli eser teslimi halinde bu
konudaki 6zel hiikiimler olan ayip hiikiimleri (TBK m. 474 vd., miilga BK m. 359 vd.)

uygulanir.

Miiteahhit, eseri sozlesmede kararlagtirildigi sekilde tamamlamak igin, ise zamaninda
baslamali ve gecikmelere sebep olmadan devam etmelidir*. ise ne zaman baslanacag
sozlesmede kararlastirilabilir. Sozlesmede kararlastirilmamissa veya sézlesmeden
anlagilamiyorsa, TBK m. 90 (miilga BK m. 74) uyarinca, s6zlesmenin kurulmasindan

hemen sonra ise baglanmalidir.

“2 UCAR, s. 103; Mustafa Resit KARAHASAN, insaat, imar, ihale Hukuku, Doktrin, Yargitay, Danistay,
Sayistay Kararlari, ilgili Mevzuat, C..1, Ankara 1997, s. 260.

# SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 134; UCAR, s. 103.

# SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 134; TANDOGAN, Ozel Borg Iliskileri, s. 126.

* TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s. 126; UCAR, s. 104.

% Kanun koyucu TBK m. 473 (miilga BK m. 358) hiikmiinde, eserin heniiz tamamlanmayp is sahibine
teslim edilmedigi asamada, miiteahhidin baz1 davraniglarindan dolayi, is sahibine s6zlesmeden “erken
donme hakki” tanimistir.
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2.2.1.2 Tamamlanan eserin is sahibine teslim edilmesi*’

Tiirk Hukukunda, gerek tasinir eser gerek tasinmaz eser bakimindan “teslim” sézciigii
kullanilmaktadir. Buna karsin, Isvigre Hukuku’nda, tasmir eserler igin “livrasion-
Ablieferung”, taginmaz eserler i¢in ise “reception-Abnahme” olarak iki farkli s6zciik
kullamlmistir®™. Eser sozlesmesini diizenleyen miilga Borglar Kanunu hiikiimlerinde
teslim borcunun mevcudiyetinden acik¢a s6z edilmese de dolayli olarak teslim
kavramina yer veren hiikiimlerin bulunmasi nedeniyle, teslim borcu zimnen kabul
edilmekteydi*’. Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinde de miiteahhidin teslim borcu acik¢a
bir madde de diizenlenmemisse de, ¢esitli hiikiimlerde teslim borcuna yer verilmesi,

miiteahhidin bu borcunun varligim dogrulamaktadir™’.

Teslim, miiteahhidin, sozlesmede belirlenmis ozelliklere goére biitiin kisimlariyla
tamamladigr’’ eseri, sézlesmenin ifas1 amaciyla is sahibinin veya onun yetkilendirdigi
bir kisinin hakimiyetine gecirmesi ve onun dogrudan zilyetligini saglamasi, taginir
nesnelerin onarilmasi veya islenmesine dair eser sozlesmelerinde ise, bunlarin

miiteahhit tarafindan onarilarak veya islenerek tekrar is sahibine verilmesidir’”. Oyleyse

miiteahhit, i sahibinin eser {izerindeki dolaysiz zilyetligini saglamas1 durumunda teslim

* Teslim ve teslim alma kavramlari birbiriyle farkli kavramlar olmayip baglantilidir. Bu kavramlardan
teslim, miiteahhit agisindan, teslim alma ise is sahibi agisindan 6nem ifade etmektedir. Miiteahhit
acisindan teslim (eseri teslim etme), tamamlanmis eser iizerindeki fiili hakimiyetin ifa amaci ile is
sahibine gegirilmesi, is sahibi agisindan teslim (eseri teslim alma) ise, miiteahhit tarafindan bitirilen ve
teslimi teklif edilen eserin i sahibince fiili hakimiyet altina alinmasidir. Dolayisiyla, miiteahhidin eseri
teslim etmesi ve ig sahibinin eseri teslim almasi borglarinin ifasi ayn1 anda gergeklesmektedir: bkz.
SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 35, BURCUOGLU, s. 288.

“ BURCUOGLU, s. 288.

¥ BURCUOGLU, s. 287; TANDOGAN, Ozel Bore iliskileri, s. 124; UCAR, s. 105; KARAHASAN,
Insaat, s. 254; Kemal DAYINLARLI, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, Hiikiim
ve Sonuglari, 4. Basi, Ankara 2008, s. 27; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 366.

* TBK m. 473/1” de ‘teslim igin belirlenen giin’, TBK m. 474’ de ‘eserin tesliminden sonra’, TBK m.
478’ de ‘teslim tarihinden baslayarak’, TBK m. 479/1°de ‘is sahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi
anmda muaccel olur’ ifadeleri teslim borcunun zimnen kabul edildiginin gdstergeleridir.

>! Teslimin gergeklesebilmesi icin eserin tamamlanmis olmasi gerekir. Is sahibinin ifaya olan menfaati
tamamlanmis bir eserin teslimidir. Dolayisiyla, tamamlanmamis bir eserin, teslimi de s6z konusu
olmayacaktir. Ancak taraflarin aralarinda anlagarak teslimin gergeklesmesini eserin tamamlanmasi
disinda baska bir sarta baglamalar1 da miimkiindiir. Bkz. SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 37.
»SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.35; Senai OLGA.C, Istisna Akdi, Ankara 1977, s. 31I;
TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 125; BURCUOGLU, s. 287; OZ, Dénme, s. 104 vd.; OZ, Insaat
Sozlesmesi, s. 169 vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 366; ARAL, Ozel Borg, s. 349; GOKYAYLA,
Eks,s. 191; UCAR, s. 89, 107; KARAHASAN, Insaat, s. 255.
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borcunu yerine getirmis sayilacaktir. Yargitay tarafindan bu husus, “objektif ol¢iiler

icinde, amaca uygun olarak kullanilabilir olma” seklinde kabul edilmektedir™.

Teslim borcu, miiteahhidin eseri meydana getirme borcunun hem bir geregi hem de
zorunlu bir sonucudur’. Miiteahhit kanunda belirtilen borglarmi geregi gibi yerine
getirmek istiyorsa, isi zamaninda sonuglandirmak ve meydana getirdigi eseri is sahibine
teslim etmek zorundadir. Dolayisiyla, miiteahhidin eseri meydana getirme borcunun
yaninda tamamlanan eseri zamaninda is sahibine teslim etme borcu da s6z konusudur.
Burada belirtmek gerekir ki, eserin teslimi i¢in is sahibinin de imal faaliyetlerine
katilmasi zorunlu ise, is sahibi bu faaliyete zamaninda istirak etmelidir. Aksi takdirde,
eserin zamaninda teslim edilememesinin olumsuz sonuglarina kendisi katlanmak
zorundadir’®. Bu durumda is sahibi, alacakli temerriidiine diiseceginden, miiteahhit is

sahibine kars1 genel hiikiimlere basvurabilecektir.

Teslim ve kabul birbirinden farkli iki kavramdir’’. Kabul, miiteahhidin teslim ettigi
eserin, i3 sahibi tarafindan, sdzlesmeye uygun goriildiigiiniin, ayip iddiasinda
bulunulmayacaginin agiklanmasi olarak tanimlanabilir'®. Teslimde ise, eserin is
sahibinin fiili hakimiyetine gegirilmesi, is sahibinin esere dogrudan zilyet olmasi veya
zilyetligini engelleyen durumun ortadan kaldirilmast s6z konusudur. Dolayisiyla
teslimde, kabulden farkli olarak hukuki sonuca yonelik olarak bir teslim alma iradesinin
bulunmasima gerek yoktur™. Is sahibi ancak eseri teslim aldiktan sonra ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklarin1 kullanabilecektir. Dolayisiyla, is sahibi ancak teslimden
sonra eserdeki bozukluklari muayene etme imkami bulacak ve bu noktadan sonra ya
eseri kabul edecek ya da TBK m. 474 vd. hiikkiimleri (miilga BK m. 359 vd.)

cercevesinde diizenlenen haklarina basvuracaktir. Tamamlanmamis eserlerin, kural

> Yarg. 15. HD., 23.03.1991 T., 3841/1451 (Turgut UYGUR, Agiklamali-i¢tihatlhh Borglar Kanunu
Sorumluluk Ve Tazminat Hukuku, C. 3, Ankara 2003, s. 7871).

 Yargitay da vermis oldugu bir kararinda is sahibinin ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerine basvurabilmesi
icin eserin teslim edilmis olmasi gereginden bahsetmistir. Karar i¢in bkz.: Yarg. 14. HD. 26.01.2006 T.,
2005/10188 E., 2006/286 K. (www.kazanci.com).

> UCAR, s. 106; DAYINLARLI, istisna, s. 27; TANDOGAN, Ozel Bor¢ iliskileri, s. 124 vd.;
KARAHASAN, Insaat, s. 191.

S UCAR, s. 106, dn. 63.

T GOKYAYLA, Ek s, s. 193; UCAR, s. 94; ERGEZEN, s. 68

** TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 127, 217;.

* BURCUOGLU, s. 288.
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olarak teslimi ve kabulii s6z konusu olmayacagindan, is sahibi de bu eserin kabuliine

zorlanamaz®’.

Is sahibinin ayiba kars: tekeffiilden dogan sdzlesmeden dénme hakkini kullanabilmesi
icin eserin ona teslim edilmesi sarttir. Yukarida da belirttigimiz gibi, is sahibinin
sozlesmeden donmesi i¢in ayibin belirli bir agirlikta olmasi kosulu ayn1 zamanda eseri
teslim almaktan kaginma hakki sagladigindan, is sahibi eseri teslim alip s6zlesmeden
donmek yerine, miiteahhidi temerriide diisiiriip bor¢lu temerriidii hiikiimlerine goére de
sozlesmeden donebilir®. Eger eser tamamlanmadigi icin teslim de edilemiyorsa,
miiteahhidin 1 gérme siirecinde 6zen borcuna aykir1 davrandigi sonucuna ulasilabilir;
bu durumda miiteahhidin temerriide diistiigli dogruysa da, eser teslim edilmedikce
miiteahhidin ayip dolayisiyla sorumluluguna basvurulamaz®. Miiteahhit, eseri
zamaninda teslim edemezse temerriide diiser ve bu konuda 0zel bir hiikiim
olmadigindan iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelere iligkin temerriit hiikiimleri (TBK
m.117-125, miilga BK m. 101-108) uygulama alan1 bulur. Buna karsilik, teslim
borcunun zamaninda yerine getirilmesine ragmen, teslim edilen eserin ayipli olmasi

halinde ayiba iligkin hiikiimler uygulanacaktir.

Teslim, miiteahhit tarafindan eserin sozlesmede kararlastirilan 6zelliklere gore
tamamlanip bitirildigi anlamima geldiginden, teslimin gerceklesmis sayilmasi igin is
sahibinin miiteahhidin teslim iradesini anlamasi gereklidir®. Eser sézlesmesinde
miiteahhidin teslim borcunun ifasi, imal edilen eserin taginir veya tasinmaz olusuna gore

ya da bagimsiz bir maddi varliga sahip olup olmamasina gore degisecektir.

Miiteahhidin eseri teslim borcu, eseri meydana getirme borcu yaninda eser
sozlesmesinin esasli unsurlarindan birini teskil eder. Eser kavramini; maddi eserler,

maddi varliga sahip olmayan eserler ve maddi olmayan seylerin (fikri tirlinler) maddi bir

% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 40; TURANBOY, s. 154; EREN, insaat Sozlesmeleri, s. 72;
GOKYAYLA, Ek Is, s. 193.

! Halil AKKANAT, ifada Gecikme ve Bor¢lu Temerriidii, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in Anisina
Armagan, Istanbul 2000, s. 7 vd.; GUMUS, s. 45; OZ, Dénme, s. 104.

62 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 134.

8 UCAR, s. 107.
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seyde somutlasmasi halinde ortaya ¢ikan eserler olarak ii¢ grupta toplayabiliriz**. Bu
gibi maddi bir seyde somutlasmayan, belli bir calismanin sonucu olan eserlerde,
bunlarin iizerinde siirekli olarak bigimlenen nesnenin® verilmesiyle teslim borcu yerine
getirilmis olunur. Buna karsilik, bir duvarin boyanmasi, elektrik tesisatinin yapilmasi,
binanin dosenmesi gibi eser borclarinda, bagimsiz bir eserin is sahibine teslimi s6z
konusu olamaz®®. Ogretide bu gibi durumlarda da teslimden s6z edilmekteyse de®’,
burada teslimin, is sahibinin zilyetligini rahatsiz edici durumun ortadan kaldirilmasi
seklinde anlagilmasi gereklidir®. Oz’e gore®, bagimsiz bir maddi varhg olmayan
eserlerde teslimden bahsetmek, bu kuruma tasiyamayacagi kadar genis bir anlam
vermek olur. Ornegin: is sahibinin evinde duvarlar1 boyayan, parkeleri ddseyen
miiteahhidin isi tamamladiktan sonra orayr terk etmesi, artik “teslim” olarak
nitelenmelidir. Zira miiteahhit, boyle bir is goriirken herhangi bir seye zilyet olmadigi
gibi, is bittikten sonra da is sahibinin zilyetligini saglamak i¢in rahatsiz edici bir

durumun ortadan kaldirilmasi da s6z konusu degildir.

Tasmir eser imalinde teslim; tamamlanan eserin, miiteahhit tarafindan, miilkiyetinin is
sahibine gecirilmesi suretiyle yerine getirilir. Buradaki miilkiyeti ge¢irme borcu, isin
niteligi geregi olan ve bu acidan taraflarin bastan sézlesmede kararlastirdiklar1 bir
borgtur’’. Eserin miilkiyetini gecirme borcu sadece, kullamlan malzemenin miiteahhit
tarafindan tedarik edildigi tasinir eser imaline iliskin durumlarda s6z konusu olacaktir’'.
Malzemenin is sahibi tarafindan saglandigi tasinir eser imaline yonelik sozlesmelerde
ise, eser zaten is sahibinin miilkiyetinde oldugundan, miilkiyetin is sahibine geg¢irilmesi

] 72
de s6z konusu olmayacaktir’”.

“TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 125; UCAR, s. 105; DAYINLARLLI, istisna, s. 50; ARAL, Ozel
Borg, s. 349.

%Ornegin, bilimsel goriis ve raporlarm yazildigi kagidin, miizik eserlerinin kaydedildigi bandin
verilmesiyle de teslim borcu yerine getirilmis olunur. Bkz.: TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 125;
KARAHASAN, Insaat, s. 255.

% 0z, Donme, s. 167.

7 Kenan TUNCOMAG, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.:2, istanbul 1977, s. 1013.

8 Oz, Dénme, s. 167; UCAR, s. 110.

% Oz, Dénme, s. 167 vd.

" UCAR, s. 107; DAYINLARLI, Istisna, s. 141; OZ, Dénme, s. 166.

' Bu tiir sozlesmelerde miiteahhidin teslim borcunun yaninda satim akdine kiyasen miilkiyeti saglama
borcu da bulunmaktadir. Bkz. TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 127; KARAHASAN, Insaat, s. 258.
2Oz, Dénme, s. 166; L. Miijde KURT, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s.
80; UCAR, s. 108.
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Imal edilen tasinir eserin miilkiyetinin nakli, eserin miilkiyetinin is sahibine gegirilmesi
hususunda anlasarak, eserin zilyetliginin is sahibine devredilmesi ile olur. Buna gore,
zilyetligin devrine ragmen, miilkiyet is sahibine gegmedik¢e miiteahhit teslim borcunu
ifa etmis say11maz73. Zilyetligin nakli ise gesitli sekillerde gergeklesebilir. Uygulamada
en sik rastlanan zilyetligin nakli sekli: elden teslim veya is sahibinin temsilcisine teslim
seklindedir. Fakat zilyetligin hiikkmen teslim veya havale yolu ile de gegirilmesi de
miimkiindiir. Fakat bu son halde, is sahibi bu tiir bir zilyetlik devrine razi olmak
zorunda degildir. Is sahibi, esere vasitasiz zilyet olmasi disinda kalan bu gibi devirlere
razi olmadig1 i¢in alacakli temerriidiine de diismiis sayilmaz. Yeter ki sozlesmede aksi
kararlastirilmamis veya isi niteliginden, MK m. 2 uyarinca bunun miimkiin oldugu

74
sonucu ¢ikmiyor olsun™".

Tasinmaz eserin teslimi ise, ingaatin is sahibinin arsasi ilizerinde veya miiteahhidin
arsasi iizerinde yapilmasina gore degisecektir. Tasinmazin insasi ig sahibinin arsasi
tizerinde yapildigt durumlarda teslim kural olarak, miiteahhit tarafindan eserin
tamamlandiginin agik veya Ortiili olarak is sahibine veya yetkili temsilcisine
bildirilmesiyle gerceklesmis olur’. Burada miiteahhidin is sahibine eserin miilkiyetini
gecirmesi s6z konusu degildir. Zira, zaten bu durumda imal edilen ingaat arsanin
biitiinleyici pargasi olup, arsa is sahibinin millkiyetindedir®. Burada, zilyetligin
devrinden de s6z edilemez. Is sahibi, MK m. 905 hiikmii uyarinca zilyetligin kendisine
tanmidig1 yetkileri haizdir. Su halde, is sahibinin arsasi iizerinde yapilan ingaatlarda ifa,
miiteahhidin insaat1i e¢ksiksiz olarak tamamladiktan sonra onu 1is sahibinin
yararlanmasina hazir sekilde terk etmesi suretiyle gerceklesecektir. Fakat, eger
gerekiyorsa, bu durum miiteahhit tarafindan is sahibine bildirilmelidir’’. Eger
miiteahhit, ingaatin tamamlandigini1 is sahibinin anlayacagi tarzda onun tasarrufuna
birakmigsa, bu durumda ayrica bildirimde bulunmaya gerek olmadigi kabul
edilmektedir’®. Bu durumlarin tespitinde basvurulacak kural, MK m. 2 uyarinca

diirtistliik kurali olacaktir. Sozlesmenin konusunu taginmaz onariminin teskil ettigi

37, Dénme, s. 167.

Oz, Dénme, s. 167; UCAR, s. 108.

7 Ingaat sahibi, miiteahhidin beyanini beklemeden biten insaat1 kullanmaya baslarsa, insaat: teslim aldig:
kabul edilir. Bkz. SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 37.

6 Oz, Dénme, s. 168; UCAR, s. 109.

7Oz, Dénme, s. 168 vd.

® SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 37.
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durumlarda, usuliine uygun bir teslimden s6z etmek i¢in, tasinmazda kurulan baraka,
santiye gibi seyler ve tasinmazin iginde veya disinda birakilan, is sahibinin fiili
egemenligini engelleyecek malzeme ve insaat artiklarinin ortadan kaldirilmasi teslimin

gergeklesmis sayilmast igin sarttir’”.

Eser miiteahhidin arsas1 lizerinde yapilmigsa, bu borcun ifasi, iizerindeki tamamlanmis
yapi ile arsanin is sahibi adina tescil edilmesi ile gergeklesir. Bu sdzlesmeler, tasinmaz
satim1 ve eser sOzlesmesinin bir arada bulundugu bir “bilesik s6zlesme” olusturur®.
Burada insaat tamamlansa dahi arsanin miilkiyeti is sahibine gecirilmedik¢e veya arsa
miilkiyeti is sahibine gecirilmis fakat tamamlanmamis olmasi durumunda miiteahhit,

teslim borcunu ifa etmis say1lmaz®'.

Eser sozlesmesi karsilikli bor¢ doguran bir sozlesme oldugundan, taraflar teslim
borcunun ifa yerini kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olmamak sartiyla
belirleyebilirler. Eserin bu sekilde teslimi goétiiriilecek, gonderilecek veya aranilacak bir
borcun konusunu teskil edebilir. Eseri teslim borcunun ifa edilecegi yer, taraflarin agik
veya kapali irade beyanlariyla belirlenmemisse ifa yerini tespiti TBK m. 89’a (miilga

BK m. 73) gore belirlenecektir™.

Tasinmaz eserler bakimindan teslim, taginmazin bulundugu yerde meydana getirilir.
Dolayisiyla, tasinmaz seylerin biitlinleyici pargasini veya eklentisini teskil edecek

eserler de (makine gibi) seyin bulundugu yerde teslim edilmeli ve takilmalidir®.

Tasmir eserlerin teslim borcunun ifa yeri ise, taraflarca sozlesmede serbestce
kararlastirilabilir. S6zlesmede ifa yerine iliskin bir hiikiim olmadigi durumda, MK m. 2
hiikmii 15181nda, taraflarin bu konuya iligkin iradeleri veya bu konuda uygulanan bir adet
olup olmadigina bakilacaktir™. Boyle bir tespit yapilamadigi durumlarda ise, malzemesi

is sahibi tarafindan getirilmis ve tamir veya islemek i¢in birakilan tasinir eserler, aksi

7 TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s. 125-126, OZ, Dénme, s. 169; KARAHASAN, Insaat, s. 255;
UCAR, s. 110

8 Ayrintili bilgi igin bkz. SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 8 dn.17.

81 )7, Donme, s. 168.

%2 YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 337.

% TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 128; UCAR, s. 111.

% UCAR,s. 111.
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kararlastirilmadikca is sahibi tarafindan aranmalidir. Miiteahhidin kendi malzemesiyle
imal ettigi taginir eserlerde ise durum genellikle yapilan eserin miiteahhit tarafindan is

sahibine gotiiriilmesi seklindedir™.

Eser sozlesmesinde eseri teslim ani, yarar ve hasarin is sahibine gegmesi (TBK m. 483,
miilga BK m. 368), ayiba kars1 tekeffiilde muayene ve ihbar siirelerinin baglamasi (TBK
m. 474/1, miilga BK m. 359), ayiba kars1 tekeffiilden dogan davalarin tabi oldugu
zamanagimi siirelerinin iglemeye baglamasi (TBK m. 478, miilga BK m. 363) ve
miiteahhidin iicret alacaginin muaccel olmasi (TBK m. 479, miilga BK m. 364)

hususlarinda énem tagir®®.

Teslimin yapilacag: tarih genellikle s6zlesmede belirtilir; taraflar bu tarihi, ya belli bir
takvim giinii gostererek ya da bir siire tayin edip en ge¢ bu siirenin dolmasi tarihinde
eserin tesliminin yapilmasmi ongorerek tespit edebilirler®. Miiteahhidin teslim
borcunun muacceliyet ani, belirli bir vade (6rnegin: 05.12.2012) veya siire belirlenebilir
bir vade (6rnegin: sézlesmenin kurulmasindan itibaren on bes ay) seklinde so6zlesmede
kararlastirilabilir®. Sézlesmede kararlastirilan bu teslim tarihi is sahibi tarafindan

kisaltilamayacag1 gibi miiteahhit tarafindan da uzatilamaz®’.

Teslim zamaninin anlagsmayla belirlenmedigi durumlarda, sézlesmedeki bu bosluk isin
niteligine ve taraflarin farazi iradelerine gore doldurulmalidir. Bu yapilirken de, her
somut olaya gore eseri meydana getirmek i¢in, deneyimli bir uzmanin normal halde ise
baslayip devamli bir ¢alisma sonucu, mutat ¢caligsma araclarini ve giiciinii kullanarak ise
ne kadar zaman harcamasi gerektigi goz oniinde tutulmalidir. Burada, ‘hemen ifa ilkesi’
(TBK m. 90, miilga BK m. 74) her zaman uygulanmamali, ancak isin niteliginin imal

icin cok az zaman gerektirdigi hallerde bu kural uygulanmalidir™.

8 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 128; KARAHASAN, insaat, s. 258-259; UCAR, s. 111.

S ARAL, s. 358.

7 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 128.

% AKKANAT, s. 10 vd.

% Fakat bu halde, sozlesmede siirenin kendiliginden veya miiteahhidin istemi {izerine uzatilmasin
gerektiren haller ayrica belirtilmis olabilir.

% TANDOGAN, s. 129; Cevdet YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, ISTANBUL 2012, s.
454; UCAR, s. 113; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 312; GUMUS, s. 62; ARAL, s. 350.
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Is sahibi, miiteahhide imal veya insaya iliskin is gdrme borcunu yerine getirmesi i¢in
uygun bir zaman vermelidir. Miiteahhit, sézlesmenin kurulmasindan sonra isin
niteligine gore objektif olarak makul goriilebilecek bir zamanda ise baslamali ve en
uygun zamanda imal faaliyetini tamamlayarak imal ettigi eseri is sahibine teslim
etmelidir. Eger miiteahhidin ise zamaninda baglamaktaki gecikmesi, teslim tarihinde isi
bitiremeyecegini agik¢a gosteriyorsa is sahibi, teslimden Once donme hakkin

diizenleyen TBK m. 473 hiikmii (miilga BK m. 358) uyarinca sézlesmeden donebilir’.

Giimiis’e gore”, taraflar sozlesmede eserin tamamlanacag1 ani belirli veya belirsiz vade
olarak sozlesmede kararlagtirmiglarsa - yoksa teslim tarihini degil- , teslim borcu,
vadesinde veya s6zlesmenin kurulmasiyla dogdugu icin TBK m. 90’1n (miilga BK m.
74) kiyasen uygulanmasiyla vade igerisinde eser tamamlandiktan sonra derhal muaccel

olur.

Teslim zamaninin gelmesine ragmen eseri tamamlamayan ve tamamlayip da teslim
etmeyen miiteahhit temerriide diiser. Miiteahhidin temerriide diismede kusurunun
bulunmasi sart degildir. Temerriide iliskin TBK m. 117 (miilga BK m. 101) hiikiimleri

eser sozlesmesinde teslim borcunu ifada temerriitte de uygulanir’”.

2.2.2 Teslim Edilen Eserin Ayiph Olmasi

2.2.2.1 Ayip kavram ve diger baz1 kavramlardan farka

2.2.2.1.1 Aywp kavrami

Eser sozlesmesinde ayip kavrami, doktrinde cesitli sekillerde tanimlanmistir. Bazi

. 94 .. . . . . . .
yazarlara gore”’, eser sozlesmesindeki ayip kavrami ile satim sdzlesmesindeki ayip

kavrami”> aym1 anlanu tasimaktadir. Bu goriise gore, eser sozlesmesinde ayip kavramu,

?! fse baslama ve yiiriitmede gecikme sebebiyle sézlesmeden donme igin bkz. OZ, Dénme, s. 47 vd.

22 GUMUS, s. 62.

% Oz, Dénme, s. 153 vd; GOKYAYLA, Ek is, s. 198.

% SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 92, dn. 65’teki yazarlar.

% Satim sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiil i¢in bkz. Seyfullah EDIS, Tiirk Borg¢lar Hukukuna Gore
Saticinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara 1963, s. 7 vd; C. YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s 13 vd.
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bir eserin aym tiirden baska bir eserin ortalama vasiflariyla karsilastirildiginda
tasimamasi gereken ozellikleri tasimasi veya olmasi gereken dzelliklerin olmamasidir®®.
Ist yalittmimin yetersiz olmast®’, sozlesmeye gore musluklarin markasinin E.C.A marka
olmasi gerekirken baska marka musluk kullanilmis olmasi’™, kalorifer kazanimn eski
olmas1® ayipl esere iliskin sayilabilecek birkag Srnektir.

Bizim de katildigimiz diger gériise gore'™

, eser sozlesmesindeki ayip kavramin
aciklamak i¢in satim sézlesmesine yollama yapmak uygun degildir. Eser s6zlesmesinde,
eser heniiz yeni meydana getirileceginden, satim sdzlesmesindeki tanima paralel olarak
yapilan “ayni1 tiirden eserin normal vasiflarinin” tespiti giic olacaktir. Bu sebeple ayip
kavrami, eser sozlesmesinin 6zelligi dikkate alinarak somut sekilde ifade olunmalidir'".
Bu c¢ercevede ayip kavraminin igerigi belirlenirken, Oncelikle, taraflar arasindaki
sOzlesme hiikiimlerine bakilmalidir. S6zlesme ele alinirken bakilacak ilk husus, taraflar
arasinda eserin vasiflarin neleri icermesi konusunda ag¢ik bir anlasmanin olup
olmadigrdir. Uzerinde anlasma olmayan durumda ise, sdzlesmenin yorumundan
hareketle taraflarin zzmnen bu konuda bir anlagsma yapip yapmadiklarina bakilacaktir.
Zimni anlagmanin dahi olmadigi durumlarda, s6zlesmenin timii dikkate alinacak ve
diirtistliik kuralina gore eserin tasimasi gereken vasiflar belirlenecektir. Bu anlamda
ayip, eserin sdzlesmeye gore tasimasi gereken nitelikleri tasimamasi hali veya bu
hususta 6zel bir hiikiim olmasa da, sdzlesmenin niteligi ve igerigi dikkate alindiginda,
MK m. 2 hiikmii geregi eserde mevcut olmasi gereken vasiflarin eksikligi seklinde

ortaya cikacaktir'®. Dolayisiyla ayip, iki ayr1 anlam icermektedir. Bunlardan ilki,

miiteahhidin eserde gerceklesecegini taahhiit ettigi niteliklerin mevcut olmamasi

*Mustafa Cahit GUNEL, Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesinde Arsa Sahibinin ingaattaki Ayip
Nedeni Ile Sahip Oldugu Haklar, Prof. Dr. Ergiin Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004, s. 411; UYGUR,
Sorumluluk Hukuku, s. 7832; SENOCAK, s. 92; ALTAS, s. 207; TURANBOY, s. 159.

7 Yarg. HGK. 27.3.1991 T., 1990/15-554 E., 1991/159 K. (Bkz. KOSTAKOGLU, s. 602)

* Yarg. 15. HD. 25.11.1991 T., 1991/2161-5661 K. (www.kazanc1.com).

* Yarg. 15. HD. 25.11.1991 T., 1991/2161-5651 K. (www.kazanci.com).

1% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 135. Tandogan ise bu konuda benzer bir gériis sergilemekte
olup, Seligi’den farkli olarak, eser sozlesmesinde ayip kavrammi agiklamak igin tek basina satim
sozlesmesindeki tanima bakilmasinin uygun olmadigmi disiinmektedir. Bu goriis i¢in bkz.:
TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 161.

""'SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 93.

"2SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 136; OZ, Dénme, s. 92; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s.
162; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 93; UCAR, s. 124 vd.; TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s. 1015
vd.; Fikret EREN, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici- Isletmeci- Miihendis Ve Hukukgular Igin Ortak
Seminer, Ankara 1996, s. 78; ERGEZEN, s. 70.
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104 taahhiit edilmesi buna bir érnektir.

halidir'®. Ornegin: ¢atinin su gecirmeyeceginin
Sozlesmede iizerinde anlasilan vasif eksik olmasina ragmen eser teknik agidan kusursuz
da olsa, yine de ayiplidir. Hatta eser, s6zlesmede kararlastirilan vasfi tasimadigindan
dolay1 daha degerli veya saglam dahi olsa yine de ayiplidir'®®. Zira miiteahhit, herhangi
bir sekilde kullanima uygun olani degil, sézlesmede kararlastirilan kosullara gore insaati
yapmakla yiikiimliidiir'®. ikinci anlamda ayip ise, eserin vasiflarmin dnceden
kararlagtirllmamis olmasina ragmen, diristlilk kurali geregi eserin kendisinden
beklenen yarari gergeklestirmeye elverissiz olmasidir'”’. Baska tiirlii kararlastirilmis
olmadikga, miiteahhit kullanilmaya elverisli normal bir eserin kalitesinde bir eser teslim
etmekle yiikiimliidiir. Eserin normal yapisi, onun ¢esidi ve kullanim amacina gore

belirlenecektir. Miiteahhit, herhangi bir sekilde kullanmaya elverisli bir eser degil,

somut so6zlesmedeki kullanim amacina elverisli bir eser teslim etmekle yﬁkﬁmlﬁdﬁrlog.

Son olarak, ayip kavrami “nispi” bir kavramdir'®. Zira, eserin ayipli olmasi somut
sOzlesmenin icerigine bakilarak anlasilacaktir. Bunun tespiti i¢in de yukarida
acikladigimiz {izere sozlesmede aranan oOzelliklerle, eserin fiilen tasidigi ozellikler
karsilastirilacak veya s6zlesmede kararlastirilmamis dahi olsa liizumlu vasiflarin mevcut
olup olmadigina bakilacaktir. Dolayisiyla, eserdeki ayip her sozlesme iliskisine gore

farklilik gosterebilecektir' ™.

19 By taahhiit olumlu veya olumsuz olabilir. Ornegin catinin su gegirmeyeceginin taahhiidii olumsuz,
fayanslarim yiiksek kalitede olacagi olumlu taahhiide 6rnektir. Bkz.: OZ, insaat Sézlesmesi, s. 165.

" BGE 93 11 316 (BURCUOGLU, s. 285, dn. 4’den naklen).

1% TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 163; OZ, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 138.

1% KOSTAKOGLU, s. 547.

" BURCUOGLU, s. 285; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 162 vd.

1% TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 164; ERGEZEN, s. 71; UCAR, s. 129.

19 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 164; OZ, Dénme, s. 135; YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 339.

""" ERGEZEN, s. 74; UCAR, s. 126 vd.; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 105.
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2.2.2.1.2 Diger bazit kavramlardan farki

2.2.2.1.2.1 Ayp ve eksik is ayrimi

Ayipl is ve eksik is birbirinden farkli kavramlardir'''. Eksik is halinde, kural olarak,
teslim gerceklesmis olmaz ve dolayisiyla ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri de uygulama
alan1 bulmaz''>. Ayipli is, vasif noksanhigini ifade ettigi halde, eksik is yapilmayan isi

. 113
ifade eder

. Dolayisiyla, is yapilmadigindan niteliginin sozlesmeye veya diiriistliik
kuralina uygun olup olmadig1 da tartisilamayacaktir. Eksik ise 6rnek olarak: yapilmasi
gereken mobilyalarin yapilmamis olmasi, veya parke désenecekse déosenmemis olmasi
gosterilebilir. Ayipl iste ise eser meydana gelmistir fakat, eserde sozlesmeye veya
diiriistliik kuralina gore olmasi gerekenle fiili olarak yapilan arasinda farklilik s6z

konusudur.

Baz1 hallerde eser veya insaatta bir eksiklik mi yoksa ayip mi oldugunun tespiti gii¢
olabilir. Miiteahhidin, s6zlesme ile iistlendigi edimlerin bir kismin1 ifa etmemesi eksik
is oldugu halde, eksik olmadan yalpan bir isin nitelik bakimindan bozuk olmas1 ayibi
ifade eder''". Eseri tamamlamak icin yeni bir ¢alisma ortaya koymak gerekiyorsa eksik
isten, eserin sozlesmede Ongoriilen niteliklere aykiri bir sekilde yapilmis olmasi ve
yapilmasi gereken ¢alisma eserin hali hazirdaki bir par¢casinda degisiklik yapilmasindan
ibaretse ayipli isten bahsedilecektir'"”. Ornegin: biitiin evin duvarlari boyanip da bir
tanesi boyanmadan birakilirsa eksik is s6z konusu olacakken, duvarlardan birisindeki
boyanin kabarmasi durumunda ayiphi is s6z konusudur veya sartya boyanacak olan

duvarin yesile boyanmasi, birinci sinif parke kullanilmasi gerekirken tigiincii sinif parke

" Yargitay Hukuk Genel Kurulu da vermis oldugu bir kararda, “Noksan is ayiph is degildir. Noksan iste,
is yapilmadigindan, vasfinin uygun olup olmadig: iizerinde durulmaz. O halde noksan isi ayipl islerle bir
arada ifade etmek ve yasadaki ayipli isler kavramina sokmak olanagi bulunmamaktadir. Buna gore
noksan islerin ihbar olmasa dahi zamanasimi siiresince tazmini dava edilebilir” diyerek eksik is ve ayiph
isin birbirinden farkli kavramlar oldugunu belirtmistir. (Yarg. HGK. 13.6.1979 T., 977/13-1270 E.,
879/824 K. (KOSTAKOGLU, s. 548).

12 GUMUS, s. 48 vd; KOSTAKOGLU, s. 448.

' UYGUR, Sorumluluk Hukuku, s. 7829; BURCUOGLU, s. 286; Sanem AKSOY DURSUN, Arsa Pay:
Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde Eksik Is Kavranu ve Kavramin Ayiph Isten Farki, Legal Hukuk Dergisi,
Y ,;2011,C.; 9, S.; 101, s. 1847.

"4 GOKYAYLA, Ek Is, s. 138.

5 KURT, s. 70.
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116 117

kullanilmas1 durumunda da ayiph is vardir °. Yargitay da verdigi kararlarda " * eksik is

ve ayiph is kavramlar1 arasindaki farki bu sekilde belirtmektedir.

Eksik is ve ayipl isin ayirdedilmesinin énemi daha ¢ok dogacak olan hukuki sonuglar
acisindandir. Soyle ki, eksik eser teslimi durumunda, borca aykiriligin genel hiikiimleri
uygulanir (TBK m. 112 vd, miilga BK m. 96 vd.). Dolayisiyla, eksik eser teslimi
durumunda, is sahibi genel zamanasimi siiresi icerisinde aynen ifa talebini korudugu
gibi, miiteahhide kars1 bor¢lu temerriidii hiikiimleri ¢er¢evesinde hareket edebilir; ayipl
ifaya iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulmaz. Ayipl is halinde ise, eser s6zlesmesine

6zgii 6zel hitkiimler uygulanacaktir''®.

Ayipl ve eksik is kavramlarinin dogal bir diger sonucu da, ayipl is halinde muayene ve
ihbar yiikiimliiliigii varken, eksik is halinde bdyle bir yiikiimliiliikk yoktur. Ayipl islerde,
thbar ve muayene yiikiimliiliigiiniin ihlali halinde is sahibi haklarin1 kaybederken, eksik
is halinde boyle bir durum s6z konusu degildir. Eksik islerde zamanasim siiresi i¢inde
is sahibi eksik isin tamamlatilmasimi isteyebilir'®. Eksik ifa halinde teslimin
gerceklesmeyecegi kurali bu goriisii savunan yazarlar'?’ tarafindan diiriistlik kural ile
sinirlanmaktadir. Buna gore, mevcut olan eksiklik ufak bir calismayla giderilebilecek
durumda ise eksik is nedeniyle eserin tesliminin ger¢eklesmedigini savunmak hakkin
kétiiye kullanilmast teskil edeceginden eser teslim edilmis sayilmalidir. Yargitay da'?',

‘eksikligin az ve arsa sahibi tarafindan katlanilabilir boyutta’ olmasi halinde, teslimin

gerceklesmis sayilacagini kabul etmektedir.

Is sahibinin, tamamlanmamus bir eseri fiilen kullanmaya baslamasi, her ne kadar eseri
bu haliyle teslim aldigma karine teskil etse de, is sahibi i¢inde bulundugu zorunlu

sebeplerden dolay1 veya ihtirazi kayit ileri siirerek eksik eseri kullanmaya baslamissa, is

" jzzet KARATAS, Eser (insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2004, s. 150.

"7 Yarg. 15. HD. 14.02.2006 T., 2005/5103 E., 2006/727 K.: “Genel olarak eksik is; yapimas: gerektigi
halde yapimayan isleri, ayip da; sozlesme ve diiriistliik kurallarina gére eserde olmasi gereken vasifla
fiilen mevcut olan arasindaki aleyhe farklar: ifade etmektedir”’. (www.kazanci.com).

18 9z, Donme, s. 94 vd.; BURCUOGLU, s. 286; KARATAS, s. 150; AKSOY DURSUN, s. 1854.

9 GOKYAYLA, Ek Is, s. 138-139; AKSOY DURSUN, s. 1860; Efrail AYDEMIR, Eser Sozlesmesi ve
Insaat Hukuku, Ankara 2012, s. 233.

120 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 40; GUMUS, s. 48-49; KURT, s. 70; UCAR, s. 103.

2! Yarg. 14. HD. 20.11.2003 T., 5341/8244 ; Yarg. 14. HD., 19.04.2002 T., 2697/3044 (GUMUS, s. 49,
dn. 258). Aym dogrultuda bkz. Yarg. 15. HD. 03.11.2004 T., 2004/1391 E., 2004/5609 K.
(www.kazanci.com).
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sahibinin eseri ifa maksadiyla teslim aldig1 sdylenemeyecek ve teslim de gerceklemis

say1lmayacaktir' %,

2.2.2.1.2.2 Ayp ve aliud ayrin

Aliud, s6zlesmede kararlastirilan ve borglanilan edimden tamamen farkli bir seyin ifa ve
teslim edilmesidir'>’. Ornegin, bir spor salonu yerine giizellik salonu insa edilmesi veya

palto yerine etek dikilmesi halinde aliud s6z konusu olur.

Aliud, basit anlamda bir ifa dahi kabul edilmediginden, ayipl ifa durumu da s6z konusu
olmayacaktir. Bu durumda miiteahhit, hicbir sey teslim etmemis sayilacaktir.
Dolayisiyla is sahibi, ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine degil, s6zlesmenin ifa
edilmemesine iliskin hiikiimlere dayanacaktir'* (TBK m. 112 vd, miilga BK m. 96 vd.).
Bu cergevede, is sahibi on yillik genel zamanasimi siiresince ifay1 talep hakkina sahip
olacaktir (TBK m. 146, miilga BK m. 125). Is sahibi bu hakkini, ortada ayipl bir ifa

olmadigindan eseri muayene ve ihbar kiilfeti olmadan kullanacaktir'>.

Ayipli ifa halinde ise borglanilan edime uygun olmayan bir edim vardir. Bu sebeple
ayipl ifa ile aliudun smirimi dikkatli ¢izmek gerekir'?®. Ayiph ifada ayiba ragmen ortada

bir ifa bulundugu halde, aliud tesliminde ortada bir ifa yoktur.

Son olarak ayipli bir eserin mi yoksa tamamen baska bir seyin mi teslim edildigi
konusunda hakimin takdiri biiylik rol oynayacaktir. Hakim bu kararina yardimci olmak
tizere, ilgili bransin is ¢evrelerindeki hakim goriisii dikkate alarak bir sonuca

ulasacaktir'?’.

122 SELICI, insaat, s. 37; OZ, Dénme, s. 169; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 90; KURT, s. 71.

123 Kevork ACEMOGLU, Aliud ve Federal Mahkemenin Aliud Konusundaki Tutumu Uzerine, 1.U.
MHAD, C.; 6, S.; 9, 1972, s. 19; N. YAVUZ, Ayipl ifa, s. 443; Rona SEROZAN, Borglar Hukuku Ozel
Béliim, Istanbul 2002, s. 127.

12 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 166; C. YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 456.

123 SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 106.

12 ACEMOGLU, s. 19.

127 TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s. 166.
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2.2.2.2 Ayp tiirleri

Ayip tiirlinlin belirlenmesi, miiteahhidin sorumlulugunun sinirinin ¢izilmesinde ve is
sahibinin bagvurabilecegi haklarin belirlenmesinde 6nemli rol oynar. Soyle ki, ileride
daha kapsamli aciklayacagimiz iizere'”, is sahibinin sec¢imlik haklarindan olan
sozlesmeden donme hakkina basvurabilmesinin sartlarindan birisi eserde meydana gelen
ayibin eseri, kullanilamayacak veya hakkaniyet geregi is sahibinden kabulii
beklenemeyecek kilmasi veya eserin so6zlesmede kararlastirilan bazi niteliklere agikca

aykirilik tagiyor olmasidir.

Eser sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerini diizenleyen maddelerde acik-gizli,
onemli-onemsiz ayip seklinde bir ayrim yapilmistir. Bunun disinda, eserdeki ayiplar,
doktrin tarafindan ve Yargitay kararlarinda da maddi-hukuki, asli-ikincil ayiplar

seklinde ayrimlara tabi tutulmustur'?.

2.2.2.2.1 Acik ve gizli ayiplar

Acik ayiplar, ilk bakista goriilebilen veya basit bir muayene ile anlasilabilen ayiplardir.
Buna karsilik gizli ayiplar, ilk basta gozle goriilemeyen veya basit bir muayene ile
anlagilamayan, sonradan kullanilmakla ortaya ¢ikan ayip tiirleridir'™. Bagka bir
anlatimla, eserin teslim alinmasi ve “usulii vechile muayenesinde” goriilebilen ayiplar

acik, goriillemeyenler ise gizli ayiplardir™'.

Bu ayrimin 6nemi kendini miiteahhidin sorumlulugunda gosterir. SOyle ki kanuna gore,

acik ayiplardan dolayr miiteahhidin sorumlu tutulabilmesi i¢in is sahibinin ‘iglerin

olagan akisina gore’ o seyi muayene edip, ayiplari miiteahhide bildirmesi gerekir'*.

128 Bkz. ileride s. 43 vd.

129 Satim sozlesmesindeki ayp tiirleri igin bkz. SEROZAN, Ozel Béliim, s. 128 vd.

BOUYGUR, Sorumluluk Hukuku, s. 7829; UCAR, s. 130.

B SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.143; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 167; UCAR, s. 130-
131; ERGEZEN, s. 75; KOSTAKOGLU, s. 448.

"2 Yarg. 15. HD. 5.5.1980 T., 1980/1151 E., 1980/1144 K. : Yargitay bu kararinda, agik ayiplarm imkan
bulur bulmaz derhal bildirilmesi gerektigine hikkmetmistir (Karar i¢in bkz. Kemal DAYINLARLI, istisna
Akdinin Ademi Ifas1 ile Tlgili Yargitay Kararlari, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu III,
Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1986, s. 30. Ayn1 yonde bkz. Yarg. 15. HD. 02.05.2007
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Kanundaki muayeneden kasit, gézle veya elle yapilan ve insaat biinyesine niifuz
edilemeyen bir incelemedir. Ornegin: siva, badana ve boya isciligindeki kalite veya
acikca gbze carpan ayipli malzeme, el veya gozle yapilabilecek basit bir incelemede

saptanabilecek kusurlar agik ayiptir'>.

Gizli ayiplar ise, ilk bakista fark edilemeyen, sonradan yapilacak detayli bir muayene ile
anlagilan ayiplardir. Bu tiir ayiplar genelde eserin yapisiyla ilgili olan ve eserin
kullanilmastyla anlasilan ayiplardir'™. Gizli ayiplarda, ayip ortaya ¢iktiginda veya is
sahibi tarafindan 6grenildiginde miiteahhide bildirilmesi gerekir. Bu ydnden eserin
higbir itiraz ileri stirmeden teslim alinmasi, is sahibini bu yondeki hakkini1 kullanmaktan
yoksun birakmayacagi gibi, miiteahhidi de sorumluluktan kurtarmayacaktir'*’. Gizli ve
acik ayiplarda miiteahhidin sorumlulugu, zamanasimi siireleriyle sinirlidir. Dolayisiyla,
bu siirelerde bildirilmeyen ayiplardan dolay1 is sahibi miiteahhide kars1 olan haklarini

kaybeder ve miiteahhit sorumluluktan kurtulur'*®.

2.2.2.2.2 Onemli ve daha az onemli ayplar

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun yaptigi diger bir ayrim da 6nemli ve daha az onemli ayip

137
ayrimidir

. TBK m. 475 hiikmiinde, 6nemli ayip; eserin is sahibinin kullanamayacagi
veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi Olglide ayipli ya da sozlesme
hiikiimlerine gdre ayni dlgiide aykirt olmasi seklinde tanimlanmigtir. Buna karsilik, bu

derece agir olmayan yani eseri kullanilamaz kilmayan, is sahibince eserin kabuliiniin

T., 2006/2294 E., 2007/2903 K.; Yarg. 14. HD. 31.10.2011 T., 2011/11457 E., 2011/13044 K.; Yarg. 15.
HD. 15.12.2005 T., 2004/7298 E., 2005/6856 K. (www.kazanc1i.com).

' KOSTAKOGLU, s. 548-549.

1% Efrail AYDEMIR, Eser Sozlesmesi Ve Insaat Hukuku, Ankara 2012, s. 240.

5 Yargitay da vermis oldugu bir kararinda, ¢ idare ii¢ su deposuna ait isi tasfiye etmis, ancak
sizdirmazlik testi yaptirmamustir. Ikinci yiiklenici isi yapip teslim etmesine ragmen, depolarin
sizdirdiklar1 goriilmiistiir. Bu durumda her iki yiiklenici de sorumludur. Yarg. 15 HD. 01.11.1984 T.,
84/3782-3312 (AYDEMIR, s. 241, dn. 115). Yargitay yine buna benzer bir kararinda da, Brandalarin
sonradan solmasinin gizli ayip oldugunu, is sahibinin buna dayanarak ayiba karsi tekeffiilden dogan
haklarma basvurabilecegini belirtmistir. Bkz. Yarg. 15 HD. 08.04.1999 T., 99/1191-1331 (AYDEMIR, s.
241, dn. 115).

S ERGEZEN, s. 75.

57 Tirk Borglar Kanununun satim (m. 219) ve eser (m. 475) sozlesmelerinde ayibi diizenleyen
hiikiimlerin aksine 4077 Sayili TKHK” da ayip kavramu tiiketicinin lehine genisletilerek 6nemli, 6nemsiz
ay1p kavramina yer verilemeyerek hizmeti arz eden (miiteahhit) her tiirlii ayiptan sorumlu tutulmustur
(TKHK m. 4).
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reddini hakli gostermeyen veya sozlesme hiikiimlerine bu derece aykirilik teskil

etmeyen ayiplar ise daha az 6nemli ayiplardir.

Kanunda ayibin, bu sekilde ayirdedilmesi, is sahibinin ayiptan dolay1 bagvurabilecegi
haklar1 agisindan 6nem tagimaktadir. Soyle ki konumuz olan ve is sahibinin ayiptan
dolay1 sozlesmeden donebilmesinin sartlarindan birisi de TBK m. 475’e gore ayibin
“Onemli ayip” teskil etmesidir. Buna karsilik ayibin niteligi bu denli agir degilse, is
sahibi bedelden indirim veya eserin iicretsiz onarimi haklarina basvurabilecektir (TBK

m. 475/2-3, miilga BK m. 360/2).

Eser sozlesmesinde, 6nemli ve daha az 6nemli ayiptan s6z edilmesine ragmen, dnemsiz
ayiba yer verilmemigstir. Oysa, satim sdzlesmesinde, satict onemsiz ayiplardan dolay1
sorumlu degildir (TBK m. 219, miilga BK m. 194). Eser s6zlesmesinde ise, ig sahibinin
Oonemsiz ayiplardan dolay1 sorumlu olup olmayacagi MK m. 2 diiriistliik kuralina gore
belirlenecektir. Buna gore, ayibin 6nemsizligi karsisinda is sahibinin sézlesmeden
dénme disindaki'*® diger haklarina basvurmasi diiriistlik kuralina aykirilik teskil
edecekse, is sahibi s6z konusu haklara basvuramayacaktir. Ozellikle yap: islerini
diizenleyen teknik sartnamelerde isin icrasinda kabul edilmis olan toleranslar ayip teskil

etmezm.

2.2.2.2.3 Maddi (fiili) ve hukuki ayiplar

Eserdeki ayip maddi veya hukuki ayip seklinde de meydana ¢ikabilir. Maddi ayip,
doktrinde gesitli sekillerde tanimlanmaktadir. Tungomag’a gore'*’, maddi ayip; bir
esyanin, ayni cinsten normal pargalarla karsilastirildiginda, kendi degerini veya
elverisliligini kaldiran veya azaltan her tiirlii kotii niteliktir. Edis’e gore ise'"', maddi
ayip; bir esyada bulunan fiziki eksikliklerdir. Tiim bu tamimlamalar goz Oniinde
tutuldugunda maddi ayip; is sahibinin ifa menfaatini karsilamaya yonelik, sdzlesmeyle

kararlastirilan veya sozlesme konusu seyin maddi yapisina iliskin 6zelliklerin ya da

¥ S6zlesmeden dénme igin ayibin 6nemli olmasi gerektigi agik¢a arandigindan, 6nemsiz ayiplarin varlig:
halinde is sahibinin sdzlesmeden déonme hakkini kullanmasi zaten miimkiin degildir.

139 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 144.

O TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s. 119.

“EDIS, s. 13.
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diirtistliik kuralinca tagimasi gereken fiziki 6zelliklerin eserde bulunmamasi seklinde

tanimlanabilir'*.

Hukuki ayiplar ise; kanunda belirtilen veya sozlesmede kararlastirilan niteliklerin
yokluguna sebep olan veya eserin degerini ya da amacini olumsuz yonde etkileyen ve
hukuk diizeni dolayisiyla ortaya c¢ikan ayiplardir. Hukuki ayiplar ¢ogu zaman kamu
hukukunun binalar, makineler, araglar ve diger imal olunan seylerin kullanilmasi veya
isletilmesi i¢i glivenlik veya baska agidan koydugu kurallara uyulmamasindan ortaya
cikarlar'®. Ayibin kamu veya 6zel hukuktaki bir kurala aykirt olmasi fark yaratmaz.
Fakat ayiba sebep olan hukuk kurallart ¢ogu zaman kamu hukuku kaynaklidir'**.

Hukuki ayiba 6rnek olarak; iskan ruhsatinin ahnmarna51145, makinenin bir tlkenin ithal

sartlarina uymamasi gibi haller gosterilebilir.

Oz’e gore'*, eser sdzlesmesinde ayiba karsi tekeffiilii diizenleyen hiikiimler (satim
sO0zlesmesindekinin aksine) sadece maddi ayiplar goz Oniine alinarak diizenlenmistir.
Dolayistyla hukuki ayiplarin varligi halinde is sahibi, ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine
degil genel hiikiimlere bagvurabilecektir. Fakat, eserdeki hukuki ayip (6rnegin, oturma
izni alinmamis olmasi), eserdeki maddi bir ayip yiiziinden ortaya ¢ikmigsa is sahibi bu
durumda ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerine basvurabilecektir. Seligi’ye gore ise'"’, eger
miiteahhit oturma izni almayi istlenmigse, kural olarak teslim, oturma izninin
alimmasina baglhidir. Ancak, oturma izni olmadan, ingaat sahibi insaati teslim almus,
fakat daha sonradan oturma izni alinamiyorsa sozlesmedeki sartlara aykiriliktan dogan

bir ay1p s6z konusu olacak ve ig sahibi TBK m. 474 vd. hiikiimlerine bagvurabilecektir.

2 ERGEZEN, s. 76; UCAR, s. 133.

43 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 167.

" ERGEZEN, s. 76.

<fskan ruhsatimn alinmamas: da ‘hukuki ayip’ sayilir. Davacimn, az énce soziinii edilen ruhsat
olmadan eseri teslim almasiyla ‘teslim’ gerceklesmis olur. Karar i¢in bkz.: Yarg. 15. HD. 04.03.1996 T.,
1996/424 E., 1996/1062 K.; Yarg. 15. HD. 29.9.1977 T., 1658 E., 1748 K., Aym yonde bkz. Yarg. 15.
HD. 25.5.1989 T., 4421 E., 2513 K. (Bkz.: SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 138, dn. 42).

146 5z, Dénme, s. 93.

"7 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 138.
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2.2.2.2.4 Asli ve ikincil ayiplar

Asli ayiplar eserin teslimi aninda, eserde bulunan ayiplardir. Ikincil ayiplar ise, teslim
sirasinda mevcut bir ayibin, teslimden sonra sebep oldugu (6rnegin: betonun ayipl
olmasi yiiziinden duvarin yikilmasi) ayiplardir'*®. Baska bir anlatimla, eserin teslimden
sonra bozulmasi veya bazi vasiflarin1 kaybetmesi, daha onceki bir ayipla baglantili ise
bu durumda mevcut ayibin teslimden sonra neden oldugu bir ‘ikincil ayip’ soz
konusudur. Bu durumda, is sahibi ayiba kars1 tekeffilden dogan haklarma
basvurabilecektir. Buna karsilik teslimden sonra ortaya ¢ikan bozukluk, eserde dnceden
mevcut olan bir ayiptan kaynaklanmiyorsa bu durumda ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri

149

uygulanmayacaktir . Bu durumda is sahibinin ugradigi zararlarin tazmini Borglar

Kanunu’nun genel hiikiimleri ¢ercevesinde giderilmelidir'*".

2.2.3 Sozlesmeden Dénme Hakkinin Kosulu Olan Onemli Ayiplar

2.2.3.1 Kural

Is sahibinin sozlesmeden donmesi, ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklari iginde
sonuclari itibariyle en agir1 oldugundan, donme hakki bazi 6zel kosullara baglanmistir.
Zira, meydana getirilen eser is sahibinin ihtiyaglar1 ve istekleri dogrultusunda meydana
getirildiginden, donme sonucu iade edilen eserin bir bagkasina satilmasi ve devri

zordur®™!.

Miilga Borglar Kanunu’nun 360’1nc1 maddesinde, is sahibinin s6zlesmeden donebilmesi
i¢in ig sahibinin ayipli eseri kullanamamasi ve diirtistliik kuralina gore eserin kabuliiniin
i sahibinden beklenemeyecek derecede ayipli olmasi sartlar1 bir arada araniyordu.
Doktrinde yapilan elestirilere de uygun olarak miilga BK m. 360 hiikmii TBK m. 475 ile
degistirilmis ve is sahibinin s6zlesmeden donebilmesi i¢in ayipli eserin is sahibi

tarafindan kullanilamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi

148 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 167.

149 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 142; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 166-167; UCAR, s.
134.

150z, Dénme, s. 93.

I SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 50.
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sartlarindan bir tanesinin olmasi yeterli hale gelmistir'™>. Madde metninde eserin

kullanilmazlig1 ve kabuliin beklenilmezligi arasinda yer alan ‘veya’ kelimesi, her iki

153 Tirk Borglar

durumun da donmenin alternatif sartlart oldugunu gostermektedir
Kanunu’nda is sahibinin se¢imlik haklari, miilga Bor¢lar Kanunu’ndan farkli olarak ayr1
bentler halinde diizenlenmistir. is sahibi bu &lgiide agir olmayan ayiplar agisindan
sozlesmeden donme disindaki diger haklarina bagvurabilecektir'™*. Buna kargi hic
sliphesiz, is sahibi ayibin bu agirlikta olmasina ragmen sozlesmeden donme yerine,

somut olayin kosullari uygun distiigii takdirde, diger se¢imlik haklarmma da

basvurabilmelidir.

2.2.3.2 Eserin is sahibi tarafindan kabule zorlanamayacak durumda olmasi

Is sahibinin hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi derecede ayipli bir eser
karsisinda bulunup bulunmadigi, her somut olayda, o somut olayin kosullar1 goz oniine
almarak ve taraflarin karsilikli menfaatlerinin hakkaniyete goére tartilmasi suretiyle
belirlenecektir' . Somut olaya gore bir degerlendirme yapilirken de, ayibmn cesidi ve
kapsami bakimindan olayin tiim 6nemli kosullart g6z Oniine alinarak sdézlesmeden
dénmenin hakli olup olmadig1 tespit edilmelidir. Ornegin, iicret indirimi veya gecikecek
onarimin is sahibine yaramayacak olmasi kabuliin beklenmezligini, ayibin kolay
giderilebilecek nitelikte olmasi veya is sahibinin donme hakkin1 kullanmada gereksiz

gecikme kabuliin beklenebilecegini gdsterir'>°.

32 GOKYAYLA, Sempozyum, s. 289.

'Tiirk Borglar Kanunu’nun bu diizenlemesine ragmen Isvigre ve Tiirk hukuk 6gretisinde kabul edilen
goriis, donme hakkinin asil sartinin eserin kabuliiniin beklenilmezligi oldugu; eserin kullanilmazliginin
eserin kabuliiniin beklenilmezligi sartinin uygulama alanlarindan biri oldugu yoniindedir. Bkz.
TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 181; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 51.

134 «fsin kusurlu olmasi ve sozlesmeye aykirt bulunmasi énemli derecede degilse, is sahibinin isin deger
eksikligi oraninda fiyati indirmeye, eger o igin tamiri biiyiik bir masrafi gerektirmiyorsa miiteahhidi tamir
yapmaya mecbur edebilir”. Karar i¢in bkz. Yarg. 9. HD. 21.03.1963 T., 1963/2274 E., 1963/2225 K.
(OLGAC, Istisna Akdi, s. 44).

'35 Senai OLGA.C, Kazai ve Ilmi igtihatlarla Tiirk Bor¢lar Kanunu ve ilgili Hususi Kanunlari C.: 2,
Istanbul 1966, s. 790; Yarg. 15. HD. 16.04.1974 T., 274 E., 360 K.: ‘davalimin yaptig1 seyi is sahibinin
kullanamayacag1 ve nasafet kaidesi uyarinca kabule icbar edilemeyecek derecede kusurlu ve hayati
tehlike arz ettigi...” (TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 181); Yarg. 15. HD. 30.11.2010 T., 2010/6165
E., 2010/6551 K. (www.kazanci.com).

¢ TANDOGAN, Ozel Borg Iliskileri, s. 182. Yarg. 15. HD. 30.11.2010 T., 2010/6165 E., 2010/6551 K.
www.kazanci.com.
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Eserdeki ayibin onarim yoluyla ortadan kaldirilmasinin miimkiin oldugu hallerde, bu
onarima razi olmak is sahibinden beklenemez ise, is sahibi s6zlesmeden donme hakkini

7 Ornegin: miiteahhidin teslim ettigi yapida is sahibi

yine de kullanabilecektir
tarafindan kabulii beklenemeyecek derecede ayiplar bulunsa dahi, ekonomik agidan ¢ok
giiclii bir ingaat sirketinden bunlarin onarimini istemek, onarim masrafi katlanilmaz
olmayacag1 i¢cin miimkiin sayilabilir. Bu gibi istisnai durumlarda, is sahibi onarim talep
edebilecegi yerde sdzlesmeden désnme hakkia bagvurabilecektir'>®. Ancak bu noktada
unutmamak gerekir ki, eger onarim asirt bir masrafi gerektirmiyorsa, sozlesmeden
donme diiriistliik kuralina aykirilik teskil edeceginden, bu ¢ercevede yapilan bir
degerlendirme neticesinde is sahibi, diiriistliik kuralina aykirilik teskil ettigi Olcilide

, ; . 159
s6zlesmeden donemeyecektir ™.

Eserin kabul edilemez nitelikte olup olmadigi tespit edilirken bakilmasi1 gereken husus
oncelikle, eserdeki ayibin is sahibinin sézlesmeyi kurarken giittiigii amaca aykirilik
teskil edip etmedigidir. Ozellikle, eserin sézlesmede kullanma bigimi belirlenmisse,
eserin kabule elverisli olup olmadig1 buna gére belirlenecektir'®. Ayrica, eserin kabul
edilemez nitelikte olup olmadig1 belirlenirken asagidaki sorular da sorulabilecektir'®'.
Bu sorulara verilecek cevaba gore ayibin agirligr belirlenecek ve is sahibinin
s6zlesmeden donme hakkina basvurup bagvuramayacagi anlasilacaktir. Bu belirlemeye

yardimci olabilecek bazi sorular sunlardir;

- Eserdeki ayip, ayiba kars1 tekeffiilden dogan diger haklarin
kullanilmasiyla is sahibi acgisindan tatmin edici bir sonu¢ doguracak mi1?

- Eserdeki ayipli parga/parcalar eserin tlimiine zarar vermeden
degistirilebilir mi?

- Geri verilen eser miiteahhit acisindan tekrar degerlendirilebilir mi?

- Eserdeki ayibin ortadan kaldirilmasi i¢in harcanmasi gereken emek, para

ve zaman nedir?

7 yarg. 15. HD., 09.11.2010 T., 2010/5489 E., 2010/6137 K., Yarg. 15. HD. 06.02.2007 T., 2006/61 E.,
2007/653 K.; Yarg. 15. HD. 01.07.2008 T., 2007/4600 E., 2008/4428 K.; Yarg. 15 HD. 21.10.2010 T.,
2010/3898 E., 2010/5586 K. (www.kazanci.com).

158 Ornek icin bkz. OZ, Dénme, s. 107.

1% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 163.

10 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 163; OZ, Dénme, s. 107.

' Ayritil1 bilgi igin bkz. ERGEZEN, s. 89.
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Eserdeki ayibin, is sahibinin kabulden kag¢inmasimi gerektirecek derecede agir olup
olmadigina bakilirken, is sahibinin amaglar1 yaninda, miiteahhidin durumunun da goz
oniinde bulundurulmas: gerekir. Zira kanun koyucunun dénme hakkini bu sekilde agir
sartlara baglamasinin sebeplerinden birisi de sozlesme taraflarinin  ¢ikarlarim

dengelemektir.

Eserde birden fazla ayip mevcut olmakla birlikte, bu ayiplardan hig¢ biri tek basina, is
sahibine sozlesmeden donme imkani vermese de eger biitiin eksiklikler birlikte
degerlendirildiginde, eserdeki ayip is sahibinin kabulii beklenemeyecek derecede ayipl

bir eser ise, sozlesmeden donme imkani meveut olmalidir'®%.

Is sahibini, ayipl eseri kabul etmeye zorlamanin hakkaniyete uygun olup olmadigi her
somut olaym sartlar1 dikkate alinarak degerlendirilmelidir. S6zlesmeden beklenen
amaca ulagmanin 6nemli Slgiide gliclestigi hallerde, is sahibinin eseri kabul etmesi

beklenemez.
2.2.3.3 Eserin kullanilamayacak durumda olmasi

Eserdeki ayip is sahibinin eseri kullanmasina imkan vermeyecek bir durum yaratmissa,
is sahibi soézlesmeden donebilecektir. Eserin bu Olglide ayipli sayilabilmesi igin,
tamamen ve kesin bir sekilde kullanilamayacak durumda olmasi sarttir'®. Buna karsilik,
eserin kullanilamaz halde oldugu her durum da sodzlesmeden donmeye imkan
vermeyebilir. Bazen de ¢ok basit bir bozukluk bile eseri kullanilmaz duruma
sokabilir'®. Ornegin: sadece kiigik bir pargasi eksik olan bir dolabin kapagmnin
takilamamasi durumu boyledir. Fakat bu durumda dahi, bu eksiklik kiiclik bir
miidahaleyle giderilebilecek ise, diirtistliik kurali geregi is sahibinin sdzlesmeden

; : . 165
dénememesi gerekir .

12 Hifz1 Veldet VELIDEDEOGLU/Refet OZDEMIR, Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Ankara 1987, s. 575;
TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 182.

193 37, Dénme, s. 106.

14 3z, Dénme, s. 106.

195 7, Dénme, s. 106; ERGEZEN, s. 91.

34



Bir goriise gore'®, ayip eger eserin biitiin degerini yok ediyorsa, is sahibi yalmzca
sozlesmeden donme  hakkina  bagvurabilecek, diger secimlik  haklarina

= 167
bagvuramayacaktir. Oz’e gore

, satim sozlesmesinden buraya aktarilmak istenilen bu
hikkim (miilga BK m. 202/3), kiyasen eser sozlesmesine uygulanmamalidir. Ayip
halinde eser sdzlesmesinde satim soOzlesmesinden farklt olarak onarim hakki
tanindigindan, is sahibi kosullar1 varsa sézlesmeden donme yerine onarim hakkini
kullanabilmelidir. Burada 6nemle belirtmek gerekir ki TBK m. 227/3 hiikmii ile satim

sOzlesmesinde alicinin ayiba karsi tekeffiil nedeniyle basvurabilecegi haklara onarim

talep etme hakki da getirilmistir.

2.2.3.4 Eserin sozlesmede acgikca kararlastirilmis olan bazi 6zellikleri tasimamasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 475’inci maddesinin 1. fikrasinda belirtilen, is sahibinin
sozlesmeden donebilecegi hallerden bir digeri de eserin sdzlesme hiikiimlerine aykiri
olmasidir. Fakat bu aykiriligin, 6nemli bir aykirilik olmas1 gerektigi de madde metninde

belirtilmistir.

Miilga Borglar Kanunu’nda, ayiba karsi tekeffiilde, is sahibinin dénme hakkini
diizenleyen 360/1 hiikkmiinde, s6zlesmede belirtilen niteliklere aykiriligin daima ve bagh
basina bir sozlesmeden donme sebebi olarak diizenlendigi sonucu ¢ikarilmaktaydi.
Fakat, bu yorumun yasanin ruhuna ve diiriistliik kuralina uygun bir sonu¢ olmadig,
doktrinde ifade edilmekteydi168. Tiirk Borglar Kanunu’nda ise, sozlesmedeki sartlara
aykirilik sebebi ile sozlesemeden donebilmek i¢in, eserdeki ayibin 6nemli olmasi
gerektigi kanun metninden agikca anlagilmaktadir. Bu agirlikta olmayan ayiplarda is
sahibinin sozlesmeden donme hakki olmayacak, sartlart olugmussa, is sahibi bedel

indirimi veya onarim hakkina bagvurabilecektir (TBK m. 475/2-3, miilga BK m. 360/2).

Eserin sézlesmede kararlastirilan 6zellikleri tasimadigi durumlarin her biri is sahibinin
sozlesmeden donmesine imkan taniyacak sekilde genis yorumlanmamalidir. Bu

durumda, s6zlesmede hiikkme baglanmis olan bazi 6zelliklerin gergeklesmemesi seklinde

1% TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s. 1033-1034.
179z, Dénme, s. 106.
18 Bkz. OZ, Donme, s. 109.
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ortaya ¢ikan ayiplarda, diirtistliik kurali geregi, is sahibinden bu eserin kabuliiniin
beklenip beklenemeyecegi ayrica incelenmelidir. Bu degerlendirme yapilirken,
sOzlesmedeki ayibin tiim eserle orantili olacak sekilde o eseri nasil etkiledigine
bakilmalidir. Bir bozukluk o eserde is sahibince kabulii beklenemez sayilirken, ¢cok daha
bityiik ve mali acidan daha degerli bir eserde bu 6l¢iide ayipli sayilmayabilir'®. Fakat,
sozlesmede kararlastirilan hususlara uymama yliziinden meydana ¢ikan ayipla bir ispat
kolaylig1 sagladigindan, bu tiir ayiplarin is sahibince kabulii beklenemez ayiplar oldugu

kabul edilmeli, aksini ispat kiilfeti miiteahhit iizerinde birakilmalidir'”.

2.2.4 is Sahibinin Muayene Ve ihbar Kiilfetlerini Yerine Getirmis Olmasi (Gézden
Gecirme Ve Bildirim Kiilfeti)

2.2.4.1 Genel olarak

Is sahibinin, ayiba kars: tekeffiilden dogan haklarina basvurabilmesinin diger bir kosulu
da eserdeki ayiplart tespit edip, bu ayiplart miiteahhide bildirmesidir'’'. TBK m. 474
(miilga BK m. 359) ile diizenlenen bu yiikiimliiliige, “muayene ve ihbar kiilfeti”

denmektedir.

Is sahibine eserdeki ayiplari muayene ve ihbar kiilfeti getirilmesinin amaci, is sahibinin
eseri kabul edip etmeyecegi konusunda, miiteahhidin miimkiin oldugunca hizli sekilde
bilgi edinmesinin saglanmasi ve eser tamamlanip teslim edildikten ¢ok sonra ayip

iddialarinin ortaya atilmasimin diriistliik kuralina aykir diisecegi diisiincesidir' ">,

Muayene ve ihbar, is sahibinin bir ‘borcu’ degil, ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarini

kullanabilmesi i¢in yerine getirmesi gereken bir kiilfettir' . Bu acidan, miiteahhit is

19 7, Dénme, s. 109; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 182; Cem DOGAN, istisna Soézlesmesinde
Miiteahhidin Ayiba Karg1 Tekeffiil Borcu, Yaymlanmamis Yiikse Lisans Tezi, 2009, s. 82.

170 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 163.

7! Konu ile ilgili kararlar i¢in bkz.: Yarg. 08.04.1992 T., 1991/4925 E., 1992/820 K.; 13.02.1992 T.,
1991/4118 E., 1992/614 K.. (KOSTAKOGLU, s. 449); Yarg. 15. HD. 10.06.2008 T., 2008/2656 E.,
2008/3856 K. (www.kazanci.com).

2.7, Dénme, s. 112; SENOCAK, s. 108.

'3 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 145; OZ, Insaat Sozlesmesi, s. 171; C. YAVUZ, Ozel
Hiikiimler, s. 458; C. YAVUZ, Saticinin Sorumlulugu, s. 107; OLGAC, Hususi Kanunlar, s. 788;
SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 108; UCAR, s. 137.
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sahibinden eserdeki ayiplar1 incelemesini ve kendisine bildirmesini isteyemez. Eger is
sahibi ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarina bagvurmak istiyorsa eserdeki ayiplari
kanunun 6ngordiigii siire icerisinde inceleyecek ve miiteahhide bildirecektir; aksi halde
eseri o halde kabul etmis sayilacaktir. TBK m. 477/2-3 (miilga BK m. 362/2-3)
hilkkmiinde de is sahibinin muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmemis olmasi

halinde eseri kabul etmis sayilacagi hiikme baglanmistir.

Kanunun agik ifadesinden de anlasilacagi gibi, is sahibinin muayene ve ihbar kiilfeti
eserin tesliminden sonra baslar (TBK m. 474, miilga BK m. 359). Zira, ¢ogu kez ancak
eser teslim edildikten sonra is sahibinin inceleme imkanmi dogacaktir. Dolayisiyla,
taraflar arasinda 6zel olarak kararlastirilmadig siirece! ™, teslimden 6nce is sahibi
eserdeki ayib1 bilse dahi veya eserdeki ayiplart muayene edebilme imkanina sahip olsa

da, bu kiilfetleri yerine getirmek zorunda degildir'”.

Is sahibinin egemenlik alaninda yapilan eserlerde ve is sahibinin arsasinda yapilan
insaatlarda da muayene ve ihbar kiilfeti eserin tamamlanmasi ve miiteahhidin isten elini
cekmesi ile baglar. Ancak bu halde is sahibinin eseri teslim aldigi sonucuna
ulasilacaktir. Yapilan isin niteligi geregi teslimden s6z etmenin giic oldugu eserlerde
(6rnegin, kuaforde sac¢ kestirilmesi) muayene ve ihbar siiresi, miiteahhidin isi
tamamladigini bildirmesi veya ayn1 anlama gelecek sekilde calismay1 birakmasi tizerine

islemeye baslayacaktir' .

2.2.4.2 s sahibinin eseri muayene kiilfeti

Kanunda 6ngoriilen muayene kiilfetinin amaci, eserdeki mevcut niteliklerin, sdzlesmede
kararlastirilmis olan veya normal bir eserde bulunmasi gereken niteliklere uygun olup
olmadiginin tespitinin yapilmasidir. Bunun yaninda bu kiilfetler, teslim edilen eserin is

sahibi tarafindan kabul edilip edilmeyeceginin en kisa zamanda 6grenilmesi bakimindan

7% Taraflar, s6zlesmede muayene ve ihbar siireleri i¢in 6zel bir diizenleme kararlastirmus olabilirler. Bu
durumda taraflarin kararlagtirmis olduklari siireye uyulacaktir. Fakat bu siirenin igin niteligine uymamasi
halinde, kararlastirilan siirenin makul bir siireye kadar uzatilabilecegi kabul edilmektedir. Bkz. OZ,
Donme, s. 114.

'3 &7, Dénme, s. 113; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 109.

176 Oz, Dénme, s. 113.
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miiteahhidi, ayiba karsi tekeffiilden dogan haklara bagvuru agisindan da is sahibini

korumaktadir'”’.

Is sahibinin muayene sirasinda gdstermesi gereken ozenin Olgiisii konusunda farkli
goriisler ileri siirilmistiir. Bir goriise gore'’™, is sahibi, eserin tiimii agisindan o tip
eserler icin orta vasifta bir uzmanin yapmasi gereken olagan incelemeyi yapmakla
yikiimliidiir. Bagka bir anlatimla, eger is sahibi o vasifta bir eseri muayene edecek
derecede ortalama bir bilgiye sahip degilse, incelemeyi bir bilirkisiye yaptirmalidir.
Bizim de katildigimuz ikinci goriise gore'”, is sahibi iginde bulundugu duruma gére
kendisinden beklenebilecek derecede bir muayene yapmakla ylikiimliidiir. Dolayisiyla,
is sahibinin o isin ortalama bir uzmani gibi muayene yapma veya yaptirma
yikiimliiliigi yoktur. Zira, is sahibine muayene ve ihbar kiilfeti getirilerek miiteahhit
yeterince korunmustur. Buna ek olarak is sahibinin ylkimliligini agirlastirmak

hakkaniyete aykir1 olacaktir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki muayene ve ihbara iliskin diizenlemeler emredici nitelikte
diizenlemeler olmayip, tamamlayict hukuk kurallaridir. Dolayisiyla, taraflar aralarinda
anlasarak muayene ve ihbar siirelerinde veya tarzlarinda degisiklik yapabilirler'™.
Ornegin: s6zlesmede muayenenin bilirkisi tarafindan yapilacagini kararlastirabilirler.

Bu durumda muayene oncelikle taraflarin arzu ettikleri sekilde yapilacaktir.

Tiirk Borglar Kanununun 474/2’inci maddesine gore, taraflardan her biri eserin bilirkisi
tarafindan gézden gecirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir, ancak
bu zorunlu degildir'®'. Bilirkisinin hazirlayacag: rapor, is sahibi ve miiteahhide bilgi

vermekten Gte bir sonug dogurmaz. Fakat, bilirkisi uzman tanik olarak dinletilebilir'**,

7 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 148; KARATAS, s. 156; AYDEMIR, s. 229 vd.

178 H.J. REBER, Rechtshandbuch fiir Bauunternehmer, Bauherr, Architekt und Bauingenieur, Ziirich
1975, s. 147 (OZ, Dénme, s. 114’ten naklen).

17 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 147; OZ, Dénme, s. 114.

80 TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s. 1019; UCAR, s. 138.

81 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 148-149; BURCUOGLU, s. 312; TANDOGAN, Ozel Borg
[liskileri, s. 173; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 120; UCAR, s. 129.

'82 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 148.
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Is sahibinin, eserin ayipli olmasindan dolayr sdzlesmeden dénme hakkina
basvurabilmesi i¢in teslim aldig1 eseri usuliine uygun olarak muayene etmesi sonra bu
muayenenin neticesini miiteahhide ihbar etmesi gerektiginden bahsetmistik. Usuliine
uygun muayeneden s6z edilebilmesi i¢in de muayenenin zamaninda yapilmis olmasi
gerekir. TBK m. 474/1°e gore is sahibi, eseri teslim aldiktan sonra, ‘islerin olagan
akisina gore imkan bulur bulmaz’ eseri muayene etmek zorundadir. Burcuoglu’na

183
gore

, madde metninde ifade edilen ‘islerin olagan akisina gére imkan bulur bulmaz’
ifadesi ile, belirsiz de olsa muayene i¢in bir siire getirilmistir. Muayene yiikiimliliigii,
kural olarak eserin teslim edilmesi ile baslayacaktir. Ancak, is sahibinin muayeneye
derhal baglamamasini hakli gosterecek bir sebep varsa ve gecikme diiriistliik kuralina
aykir1 olmayacaksa, muayene, islerin olagan akisina gore, ge¢ sayilmayacak bir zaman
sonra da yapilabilir. Ayrica muayenenin baglangicini belirleyen kanun maddesi ayni

zamanda, baslayan muayenenin bitis zamanimin belirlenmesinde de kullanilir'™*,

Is sahibinin eseri muayene yiikiimliiliigii kural olarak teslimle baslasa da, muayenenin
islerin olagan akigina gdre ge¢ sayilmayacak bir siire sonra yapilmasi da gecerli
sayilacaktir. Burada bakilmasi gereken, is sahibinin derhal muayeneye baslamasini
engelleyen hakli goriilebilecek bir sebebin olmasi veya diirlistlilk kurali geregi
muayenenin, miiteahhidin sorumlulugunun devam etmesinin kabul edilemeyecegi kadar
uzun stirmemis olmasidir'™. Bu siire, teslim edilen eserin niteligine, eserin teknik
ayrintilarina ve muayene siiresini belirleyen ticari bir teamiil olup olmamasina gore
degisecektir. Ornegin, bir 1snma sistemi meydana getirilmesinde bunun muayenesi

ancak kis mevsiminde yapilabilecektir'®.

Is sahibinin muayene kiilfeti kural olarak tamamlanmis olan eserin teslim alinmasiyla
baglar'®’. Tamamlanmamis eserlerde teslimden sz edilemeyecegi gibi is sahibi bastan
beri bu eserin sahibi dahi olsa muayene ve ihbar kiilfetleri s6z konusu olmaz'™®.

Dolayisiyla, tam olarak teslimin ger¢ceklesmedigi durumlarda, 6rnegin: bir ev insaatinda

'8 BURCUOGLU, Eser, s. 309.

184 ARAL, Ozel Borg, s. 359; UCAR, s. 142.

185 0OZ, Dénme, s. 114.

'8 K ARATAS, s. 157.

879z, Dénme, s. 114; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 168; KARAHASAN, insaat, s. 261.
'8 C. YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 458.

39



biitlin isler bitmeden is sahibinin eve tasinmis olmasi durumunda, teslim sarti

gerceklememis oldugundan is sahibinin muayene siiresi de baslamayacaktir.

Kanundaki muayene siiresine iliskin diizenleme emredici nitelikte olmadigindan,
taraflar siireye iligkin olarak aralarinda anlasma yapabilirler'®. Bu durumda taraflarin
kararlastirmis olduklar1 siireye uyulacaktir. Fakat kararlastirilan siire muayenenin
yapilabilmesi i¢in oldukca kisa tutulmussa, kanundaki islerin olagan akisina gore
belirlenmis olan siire, bu kisaltilmig siirenin yerini alacaktir. Doktrindeki kimi yazarlara
gore', eser sozlesmesindeki muayene siiresini, satim sozlesmesindekinden daha uzun
tutmak gerekir. Zira eserin muayenesinden amag, sadece bakarak ortaya konabilen
bozukluklar1 ortaya koymak degildir; 6zenli muayene, sozlesme ile nitelik farklarini
ortaya koyacak bir muayenedir; eser sahibi gozle goriilmese bile tecriibe ile ortaya
cikabilecek acik bozukluklardan da sorumludur. Ancak bunu yaparken miiteahhidin
korunmaya deger hakli menfaatleri gz ard1 edilmemelidir™'. Buna kars1 ¢ikan goriise

192 ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarin kullamiminin tabi oldugu zamanasimi

gore ise
stiresinin satim sozlesmesindeki siireler gibi oldugu kabul edildiginde, muayene
stirelerinin de her iki sdzlesmede ayni1 olmasinin, sistemin biitiinligiinii korumak adina
da daha iyi olacagin1 savunur. Bu goriise gore, istisna sdzlesmesine konu olan nesnenin
daha karmasik olacagi varsayimi satimdakinden daha uzun bir muayene ve ihbar

stiresinin kabuliinii dogrulamaz.

Buraya kadarki aciklamalar eserdeki agik ayiplar agisindan gegerlidir. Eserin usuliine

gbre muayenesi sirasinda fark edilemeyecek olan gizli ayiplar agisindan ise miiteahhidin

3

sorumlulugu devam eder'”. Bu agidan gizli ayiplarm somut olayda ilk basta

anlagilamamis olmasi, is sahibi aleyhine bir sonu¢ dogurmayacaktir; zira, ig sahibinin

bildirim yiikiimii, eserdeki gizli ayib1 6grendigi tarihten itibaren baslayacaktir'*.

' BURCUOGLU, s. 313.

1% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 150; TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s. 170.
YISELICI, s. 150.

192 Ayrintil agiklama igin bkz. BURCUOGLU, Eser, s. 311.

13 C. YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 459.

1% SELICI, Miiteahhidin Sorumluluguy, s. 155; BURCUOGLU, s. 315.
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2.2.4.3 Is sahibinin eserdeki ayiplar1 ihbar kiilfeti

Is sahibinin sézlesmeden dénme hakkima ve diger haklarma basvurabilmesinin diger
sarti da muayene sonucu tespit etti§i ayiplari miiteahhide ihbar etmesidir. Ihbar
yiikiimliiliigii ger¢ek anlamda is sahibinin bir borcunu olusturmaz. Thbar yiikiimliiliigii
tipki muayenede oldugu gibi is sahibine yiliklenmis ve haklarina basvurabilmesinin
kosulu olan bir kiilfettir. Dolayisiyla, is sahibinden bu yiikiimiin yerine getirilmesi talep
edilemez. Ancak eser sozlesmesinde kural olarak muayene kiilfetiyle birlikte, is
sahibince ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarin kullanimi i¢in, ayiplarin ihbar1 bir 6n
sart niteligi tasir'°. Fakat, TBK m. 477/1 (miilga BK m. 362/1) uyarinca, miiteahhit
tarafindan kasten gizlenen ve usuliine gore gdzden gegirme sirasinda fark edilmeyecek
olan ayiplar i¢in miiteaddidin sorumlulugu devam edeceginden, bu gibi hallerde is
sahibinin bildirimde bulunmaksizin ayiptan dogan haklarin1 kullanabilecegi sonucuna

varilacaktir.

Eser sozlesmesinde, teslim alinan eserin hangi agilardan ayipli oldugunun ihbar
edilmesindeki amag, miiteahhidin bu konuda bilgilendirilmesidir. Bu nedenle,
miiteahhit, eserin ayipli olarak ifa edildigini yapilacak ayip ihbarindan agikca
cikarilabilmesi gerekir'®®. Bu sebeple, ihbarda ileri siirillen iddialar gercege uygun
olmali, ayiplarin cins ve Onemi miiteahhit tarafindan anlasilabilmelidir. Fakat, is
sahibinin, ayiplar1 ¢cok detayli bir sekilde bildirme yiikiimliiliigii de yoktur. Ayibin ne
oldugunun ve eserin hangi kisimlarinda oldugunun bildirilmesi yeterli sayilacaktir.
Bunun disinda, bildirim iizerine miiteahhidin durum hakkinda bir fikir edinmesi
gerektiginden, sadece “eserin sdzlesmeye uygun olmadigi” seklinde bir bildirim de
yeterli sayilmayacaktir'®’. Ayrica ihbarin iceriginde, is sahibinin, ayiba kars1 tekeffiilden
dogan donme hakkina veya diger haklarina bagvuracaginin bildirilmesine gerek yoktur;

is sahibi bu haklarindan birisini daha sonradan secebilecektir'*®.

19 H. BECKER, isvicre bor¢lar kanunu serhi, ikinci béliim, S. Dura (Cev.), Ankara 1993, s. 609.
KARAHASAN, Insaat, s. 261; UCAR, s. 145.

%S UCAR, s. 147; UYGUR, Sorumluluk Hukuku, s. 7831.

7 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 172; SELICi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 151-152; OZ,
Dénme, s. 117; BURCUOGLU, s. 307-308.

8 9z, Dénme, s. 116; BURCUOGLU, s. 308; KARATAS, s. 159.
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Son olarak, ayiplar bildirilirken tazminat isteme hakkinin sakli tutulmamis olmasi, bu
istemden feragat anlamina gelmez. Cilnkli ayiplarin ihbarindan amag, sadece
miiteahhide zamaninda karsilik verebilmesi ic¢in ylkiimliiliikkleri hakkinda bilgi

verilmesidir'’.

Ayiplarin ihbar siiresini diizenleyen kanun hiikmii, ayiplar1 bildirmeye ait biitiin
diizenlemeler gibi, tamamlayict bir hukuk kuralidir. Bu sebeple, ihbar siiresine iliskin
diizenleme taraflarin agik ya da Ortiilii anlagmalari ile degistirilebilir. Dolayisiyla
taraflar, muayene ve ihbar siiresini sozlesmede dnceden tespit edebilirler™®. Ancak,
ihbar siiresi, 6zenle yapilacak muayeneyi imkansiz kilacak derecede kisaltiyorsa, bu
sekilde yapilmis olan kisaltmanin yerini, islerin olagan akisina gore gecerli olmasi
gereken siire alir™'. Is sahibinin eserdeki ayiplari ihbar kiilfeti de muayene kiilfetinde

oldugu gibi eserin is sahibine teslimi ile baslar.

Is sahibinin, hem acik ayiplar hem de gizli ayiplar icin bu ayiplari ihbar kiilfeti sdz
konusudur. TBK m. 474’e (miilga BK m. 359) gore, is sahibi eserin tesliminden sonra,
islerin olagan akisina gére imkan bulur bulmaz eseri gézden gegirmek ve ayiplari varsa,
bunu “uygun bir siire i¢inde” yiikleniciye bildirmek zorundadir. Gizli ayiplarda ise, is
sahibi bu ayib1 fark ettigi zaman ve gecikmeksizin durumu miiteahhide ihbar etmekle
yiikiimliidiir. Miilga Borg¢lar Kanunu’nda, Tiirk Borg¢lar Kanunu’ndaki diizenlemenin
aksine, muayene sonucu tespit edilen agik ayiplarin hangi siire igerisinde ihbar
edilecegine dair higbir agiklama yapilmamisti. Dolayisiyla, ihbarin yapilma siiresi ile
ilgili doktrinde degisik goriisler mevcuttu. Doktrinde kabul edilen hakim gériise gore””,
ayip ihbart tipki satim sozlesmesinde oldugu gibi, eser sozlesmesinde de ‘derhal’
yapilmaliydi. Bu goriisiin gerekgesi de, eser tamamlandiktan ve teslim edildikten ¢ok
sonra ay1p iddialarinin ortaya atilmasinin adil olmayacagiydi. Tiirk Borglar Kanunu’na

gore ise acik ayiplarin ihbari, uygun bir zamanda yapilacaktir. Dolayisiyla, is sahibi

eseri teslim aldiktan sonra agik ayiplar acisindan kisa bir zaman sonra ayiplar

19 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 173.

2% Taraflarm tespit ettikleri siire igerisinde yapilan ayip bildirimi zamaninda yapilmis olur. Bu hususta
ayibin acik ya da gizli olmasinin da bir 6nemi yoktur. BIGS. m. 42°de diizenlenen gegici kabul ile kesin
kabul arasindaki teminat siiresi de bu tiir bir siiredir (Bkz. SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 156).

21T TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s. 175.

22 BURCUOGLU, s. 309, Ozgiir Katip KAYA, Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Soézlesmesi, istanbul
1993, s. 58.
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miiteahhide bildirmekle ytkiimlidiir. Bu zamanin tespiti, her somut olaymn sartlari

cercevesinde ve diirtistliik kurali 1s181nda yapilacaktir.

Gizli ayiplar acisindan yukarida da agiklamaya calistiimiz gibi is sahibine muayene
kiilfeti yiiklenmemistir. Buna karsilik, is sahibi, tipki agik ayiplarda oldugu gibi, gizli
ayiplarda da bu durumu miiteahhide bildirmekle yiikiimlidir’™”. TBK m. 477/son
hiikkmiinde gizli ayiplar agisindan, is sahibinin gecikmeksizin durumu miiteahhide
bildirmesi gerektigi aksi halde eseri o haliyle kabul etmis sayilacagi diizenlenmistir.
Fakat, eserdeki ayiplar ister 6zenli bir muayene sonucu anlagilabilir nitelikte olsun,
isterse gizli olsun, miiteahhidin eserdeki ayiplardan haberi varsa artik ayip bildiriminde
bulunmanin anlami kalmayacaktir. Zira, bu halde miiteahhidin eserdeki ayiplar1 kasten
gizledigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Genellikle, miiteahhidin eserdeki ayiplar1 kasten
gizledigi durumlarda, is sahibi ayiplart ihbar kiilfeti olmadan ayiba karsi tekeffiilden
dogan donme hakki ve diger haklarina basvurabilecektir (TBK m. 477). Fakat, is sahibi
bu durumda, miiteahhidin ayibin farkinda oldugunu ve kendisinden kasten gizledigini

ispat etmek zorundadir®®.

Ayiplarin ihbari icin kanunda 6zel bir sekil sarti dngdriilmemistir’®”. Bu sebeple, aksi
kararlastirilmadik¢a ayip ihbarina iliskin agiklama, yazili ya da sozlii yapilabilecegi

gibi, dava agmak suretiyle de yapilabilir’®

. TBK m. 474/2 hiikmii uyarinca muayene
icin resmi bilirkisi tayin ettirilen hallerde, mahkemenin tayin ettigi bilirkisi raporunun
miiteahhide teblig edilmesi veya is sahibinin miiteahhit aleyhine dava agmasi iizerine
génderilen tebligat ayip ihbart sayilmaktadir™”’. ihbar, hukuki bir fiil olmayip, hukuki
islem benzeri bir fiildir’®. Bu sebeple, miiteahhide ayip ihbarinda bulunurken bu
sebeple dogan haklarin1 kullanma iradesi aranmaz. Bildirimin miiteahhide karsi

yoneltilmesi gerekir ve hukuki sonug¢larini da bildirimin miiteahhide ulastig1 anda degil,

2% (7, Dénme, s. 117; OZ, insaat Sozlesmeleri, s. 174.

24 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 202; OZ, Dénme, s. 119. Bu konuda bkz. Yarg. 15. HD.
12.06.2009 T., 2009/2567 E., 2009/2953 K.; Yarg. 15. HD. 07.12.2010 T., 2009/6190 E., 2010/6699 K.
(www.kazanci.com).

25 «“Ayip ihbart sekle bagh degildir. Sozlii olarak da yapilabilir’”. Bkz.: Yarg. 15. HD., 04.02.1988 T.,
987/4166 E., 988/389 K., aym yonde bkz. Yarg. 15. HD. 23.10.1996 T., 996/4980 E., 996/5525 K.
(www.kazanci.com).

2% SELICI, Miiteahhidin Sorumluluguy, s. 151; OZ, Donme, s. 116; KARATAS, s. 159.

27 &z, Donme, s. 118; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 151; UCAR, s. 153.

2% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 152; OZ, Dénme, s. 116; UCAR, s. 151.
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gonderildigi anda dogurur®™. Dolayisiyla, ihbar nasil yapilirsa yapilsin hukuki
sonuglarin1 dogurur, fakat ispat kolaylig1 agisindan belli bir sekle uymakta fayda vardir.
Seligi’ye gore®'’, ispat giicliigii ile karsilasilmamasi icin, ayip bildiriminin telgraf,

taahhiitlii mektup ya da noter vasitasiyla yazili bir sekilde yapilmasi gerekir.

Ayiplarin vaktinde bildirilmedigini ileri stirmek miiteahhide diiser; e§er miiteahhit boyle
bir iddiada bulunmazsa hakim bunu kendiliginden nazara almaz ve ayip ihbari

zamaninda yapilmus gibi karar vermek zorundadir®''

. Buna karsilik ayibin vaktinde
bildirilmedigi sabit ise, i sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarinin diistiigiinii,
miiteahhit bunu ileri siirmese de, hakim re’sen hiikme baglar. Zira burada, ayibin geg
bildirildiginden degil, sabit olan ge¢ bildirilmeye baglanan haklarin diismesi sonucu

hakim tarafindan re’sen goz oniine alinmaktadir*'.

2.2.5 Sozlesmeden Donme Hakkim1 Ortadan Kaldiran Bir Neden Olmamasi

2.2.5.1 Eserin ayiph olmasinin is sahibinden kaynaklanmiyor olmasi

Eserin ayipli olmasina bizzat is sahibi neden olmussa, artik ayiba karsi tekeffiilden
dogan haklarina bagvuramayacaktir. Dolayisiyla boyle bir durumda is sahibi eserin
ayipli olmasindan dolayr sozlesmeden donemeyecektir. Bu sebeple eserin ayiph
olmasma neden olan faktorlerin dogru bir sekilde tespit edilmesi gerekir. TBK m.
476’da bu durum, is sahibinin sorumlulugu baslig1 altinda diizenlemistir. Bu maddeye
gore; “Eserin ayiplt olmasi, yiiklenicinin ag¢ik¢a yaptigi ihtara karsin, is sahibinin
verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple is sahibine yiiklenebilecek

olursa ig sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarint kullanamaz”.

Maddeden de anlasilacagi gibi, eserin ayipli olmasinda, is sahibinin kusurlu bulunmasi
sart olmayip kusursuz dahi olsa bu durumun kendi faaliyet alanina iligkin bir nedenle

ortaya ¢ikmasi, s6zlesmeden donme ve diger haklarina bagvurmasini engelleyecektir.

209 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 173.
219SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 151.
2! TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 176.
212 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 176.
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Is sahibinin dénme hakkini engelleyen hallerden ilki, miiteahhidin agik¢a yapmuis
oldugu ihtara karsin, is sahibinin vermis oldugu talimatin eserde bir ayiba yol agmis

olmasi halidir.

Ikinci hal ise, ayibin is sahibinin sagladigi malzemeden veya arsadan dogmus olmasidir.

Bunlar disinda diger bazi hallerde de is sahibi ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarina

bagvuramayacaktir. Bu halleri incelemeye gegersek;

2.2.5.1.1 Ayibin is sahibinin talimatindan dogmamzis olmasti

Eser sozlesmesinde is sahibinin soézlesmeden donme hakkini ortadan kaldiran
nedenlerden ilkini, is sahibinin miiteahhide vermis oldugu yanlis talimatlar olusturur.
TBK m. 476 (miilga BK m. 361) anlamindaki talimat, is sahibi tarafindan verilen, eser
sOzlesmesinin igerigine gore miiteahhidin eserin imali konusunda uymakla yiikiimlii
oldugu talimattir. Baglayici nitelikteki bu tiir talimatlar ise, genellikle isin icrasina,
usuliine, malzemeye veya isin bir alt miiteahhide devrine iliskindir*"®. Bu talimatlarda is
sahibi, miiteahhidin eseri nasil meydana getirecegini baglayici olarak belirlemektedir.
Buna karsilik, is sahibinin eserin imali konusundaki tavsiye, Oneri ve dilekleri

kanundaki anlamda talimat sayilmazlar®'*.

Talimatlar ¢cogu zaman s6zlesmenin kurulmasindan sonra verilmekle birlikte, s6zlesme
metninin icinde veya dénceden hazirlanmig ihale sartnamesinin icinde de yer alabilir. s
sahibi bu talimatlar1 sozlii veya yazili bir bigimde kendisi veya yetkili bir temsilcisiyle
de bildirebilir’"’. Yapilan talimat sozlii veya yazili da olsa, 6nemli olan bildirilen

talimatin, is sahibini eserdeki ayibin tehlikesi hususunda uyarici etkisi olmasidir.

Miiteahhidin eserdeki ayiptan sorumlu tutulmamasi i¢in, eserdeki ayibin is sahibinin

yanlig talimatindan dogmus olmasi yeterli degildir. Bu hilkkme gore, is sahibinin,

213 BECKER, s. 619; UCAR, s. 234; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 136-137; C. YAVUZ, Ozel
Hiikiimler, s. 461 vd.

214 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 210.

215 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 210; UCAR, s. 235; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 137.
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miiteahhit tarafindan acgik¢a uyarilmasina ragmen vermis oldugu talimatin yerine
getirilmesinde 1srar etmis olmasi gerekir’'®. Zira, eser sozlesmelerinde uzman olarak
ortaya cikan kisi ¢ogunlukla miiteahhittir. Miiteahhidin tacir sifatiyla bir eser imal ettigi
durumlarda, 6zen borcunun geregi olarak miiteahhit, is sahibinin verdigi yanlis
talimatlar hususunda onu uyarmalidir. Miiteahhit, is sahibini uyardiktan sonra, is
sahibinin talimatinda 1srar edip etmeyeceginin anlasilmasi ig¢in, talimati yerine
getirmeden once diiriistlik kuralima gore uygun bir siire beklemelidir®'’. Dolayisiyla, is
sahibinin sorumlulugu cevresinde dogarak bozukluga yol acan olgular tek basina
miiteahhidi sorumluluktan kurtarmaya yetmez. Ayrica miiteahhit, kontrol ve bildirim
yiikiimliliigini yerine getirmis olmalidir’'®. Sorumlulugun is sahibine ait olmasi i¢in
ayrica, eserdeki ayip ile is sahibinin verdigi talimat arasinda illiyet bagi olmas1 gerekir.
Ancak bu durumda miiteahhit, ayiba kars1 tekeffiil borcundan kurtulur ve sorumluluk is
sahibine ait olur (TBK m. 476, miilga BK m. 361). Is sahibince talimatta israr
edilmesine ragmen bunu rizikosunun {istlenilmediginin beyan edildigi durumlarda da,
bu beyan talimatla ¢eliskili olacagindan hiikiim tasimaz ve sorumluluk yine is sahibine

ait olur?'"’.

Is sahibinin yetkili uzmanmimn veya temsilcisinin miiteahhide hatali talimat vermis
olmas1 halinde de yine is sahibi eserdeki ayiptan sorumlu olacaktir. Ornegin: bir ingaat
sOzlesmesinde, ingaatin icrasi siirerken ingaat sahibinin yetkili mimar-miihendisinin
verdigi talimattan dogan sonuglar da ingaat sahibinin sorumluluk ¢evresine girer. Zira,
insaat sahibi tarafindan tayin olunan mimar ve miihendisler, miiteahhide kars1
sozlesmeden dogan borglarin yerine getirilmesinde ingaat sahibinin yardimci sahsi

durumundadirlar®?’.

21 yarg, 15. HD. 13.04.1978 T., 822 E., 778 K.: “Kural olarak, yiiklenici eseri sozlesmeye uygun olarak
meydana getirmekle sorumluluktan kurtulur. Ancak kendisi sozlesmede teknik bilgi sahibi olan tarafi
teskil ettiginden is sahibine yardimci olmak ve amaca aykiri talimat ve istekleri karsisinda kendisini
uyarmak, bu talimat ve isteklerinin uygunsuzlugunu belirtmekle de yiikiimliidiir. Ancak yiiklenici, ig
sahibinin istekleri karsisinda fikrini zimnen degil, agik¢a sdylemesi, ona sadece bir tenkit olarak degil,
aksine istenilen tarzda eser meydana getirmenin zararlarint agik olarak ortaya koymalidir. Aksi halde BK
m. 361 (TBK m. 476) geregince sorumlu olur. Ozet olarak gerekli olan yiiklenicinin talimata uymasi
halinde eserin bozuk olacagini is sahibine bildirmesi, onun dikkatini ¢cekmesidir’ Bkz.. KARAHASAN,
Insaat, s. 299, dn. 166a

2T SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 141.

218 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 194.

21 TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s. 235.

220 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 236.
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Sonug olarak, bildirim ytikiimliiliigliniin miiteahhit tarafindan usuliine uygun sekilde ifa
edilmis olmasina ragmen, is sahibi verdigi talimatin uygulanmasinda israr ederse, artik
eserin ayiplt olmasindan dolayr ayiba karsi tekeffilden dogan haklarina

basvuramayacaktir (TBK m. 476, miilga BK m. 361).

2.2.5.1.2 Ayibin ig sahibinin sagladig1 malzeme veya arsadan dogmamaus olmasi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerinde, malzemenin kimin
tarafindan temin edilecegi agikca dilizenlenmemistir. Malzemenin kimin tarafindan
temin edilecegi sézlesmenin igerigine ve halin icabina gore belirlenecektir. Taraflar,
eserin imal edilecegi malzemeyi kimin temin edecegini  sdzlesmede

kararlastirabilirler®'.

Boyle bir kararlastirmanin olmadigr durumlarda, malzemenin
kimin tarafindan temin edilecegi konusunda doktrinde farkli goriisler vardir. Bir goriise
gbre’?, uygulamaya bakildiginda bir eser imali s6z konusu oldugu zaman malzemenin
genellikle miiteahhit tarafindan temin edildigi goriilmektedir. Bu hususta bir
kararlagtirma bulunmuyorsa eserin imal edilecegi malzeme is sahibi tarafindan
karsilanmalidir. Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore ise’>, eger malzemenin
kimin tarafindan temin edilecegi hususunda sozlesmede bir hiikiim yoksa, malzeme
kural olarak miiteahhit tarafindan temin edilmelidir. BIGS hiikiimlerine tabi bir eser

sozlesmesinde de, kural olarak malzemeyi miiteahhit temin etmekle yiikiimliidiir (BIGS

m. 18, 25).

Eserdeki ayip, is sahibinin sagladigi malzeme veya arsanin ayipli olmasindan ileri
gelmisse kural olarak, miiteahhidin sorumlulugu ortadan kalkar, daha dogru bir
anlatimla, ig sahibi ayiba karsi tekeffiilden dogan sd6zlesmeden donme hakkini (ve diger
haklarmni) ileri siiremez ve sorumluluk da is sahibine ait olur***. Eserdeki ayibim is
sahibi tarafindan verilen malzeme veya arsadan kaynaklanmis olmasi, miiteahhidin

sorumsuzlugu i¢in tek basina yeterli bir sebep degildir. Bunun yaninda, sorumsuzluktan

2L UCAR, s. 244.

22 ARAL, Ozel Borg, s. 334 vd.

2 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, 97; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri s. 104 vd.; DAYINLARLI,
Istisna, s. 35; UCAR, s. 244.

2% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 190; TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s. 999; TANDOGAN,
Ozel Borg 1liskisi, s. 214.

47



kurtulmasi i¢in i sahibinin verdigi malzemenin veya arsanin muayenesini yaparak,
herhangi bir ayip veya tehlike gordiigiinde durumu hemen is sahibine bildirmesi

zorunludur. Aksi halde miiteahhit, bundan dogacak zararlardan sorumlu olacaktir (TBK

m. 472/3).

Eger imal edilen eserdeki ayip, is sahibine ait arsanin elverissizligi yiiziinden dogmussa
kural olarak, miiteahhit sorumluluktan kurtulur. Fakat bu durumda dahi, miiteahhit,
inceleme borcunun bir geregi olarak, kontrol ve bildirim yiikiimliliigiinii yerine
getirmelidir. Sayet miiteahhit, acik ayiplari goriir ve bunlar1 is sahibine bildirmezse
sorumlu olur. Buna karsilik eserdeki gizli bozukluklarin bildirilmemesi halinde

miteahhit sorumlu tutulamaz.

Son olarak, is sahibi tarafindan teslim edilen malzeme veya eserin yapildigi arsa
konusunda, miiteahhidin gozden ge¢irme borcu olup, is sahibinin bdyle bir
ylkiimliligii yoktur (TBK m. 472/3, miilga BK m. 357/3). Bunun nedeni, eser
sozlesmelerinde genellikle is sahibinin degil, miiteahhidin uzman olarak ortaya

5

¢ikmasidir’™. Dolayisiyla miiteahhit, malzemedeki ayiplari hemen is sahibine

bildirmezse, bundan dogacak sonuglardan da sorumlu olacaktir.

2.2.5.2 Is sahibinin eseri kabul etmemis olmasi ve sozlesmeden dénme disindaki

secimlik haklarina basvurmamis olmasi

2.2.5.2.1 Eserin kabul edilmemis olmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 477°nci maddesinde, teslim edilen seyin is sahibince agikca
veya zimnen kabul edilmesinin miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiilden dogan
sorumluluguna etkisi diizenlenmektedir. Bu hiikmiin diizenlenmesindeki temel diisiince,
eserin ayipli olmasina ragmen, is sahibinin herhangi bir nedenle ihtilaf ¢ikartmak

istememesi halinde bu iradesini gegerli say1p buna hukuki sonu¢ baglamaktir**’.

2 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 103.
20 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 198.
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Burada dikkat edilmesi gereken, miiteahhidin sorumlulugunun ortadan kalkmasina
sebep olacak ayiplar agik ayiplardir. Gizli ayiplar agisindan miiteahhidin sorumlulugu

devam eder.

Eserdeki agik ayiplar agisindan da miiteahhidin sorumlulugunun kesin olarak ortadan
kalkip kalkmadigi tartismahdir. Bir goriise gore’”’, kabuliin miiteahhit ve is sahibi
acisindan dogurdugu sonuglar mutlak anlamda bir kesinlik arz etmemektedir. Bu goriise
gore, ayipli eserin kabulii bir hukuki islem oldugundan, hukuki islemlerde iradeyi
sakatlayan sebeplerin bulunmasi halinde bu sonucun ortadan kaldirilmasi miimkiindjir.
Bizim de katildigimiz diger bir gériise gore ise”*®, kabul beyan ile birlikte miitahhidin
sorumlulugu ortadan kalkar ve is sahibi artik yenilik doguran haklarina ve bu agidan

s6zlesmeden donme hakkina bagvuramaz.

Burada tekrar hatirlatmak gerekirse, is sahibine kanunda yiiklenen muayene ve ihbar
kiilfetleri agik ayiplar agisindan s6z konusudur. Gizli ayiplar agisindan bdyle bir kiilfet

. <19 229
s6z konusu degildir

. Zira gizli ayiplar, 6zenli bir muayene yapilsa dahi ortaya
cikarilamayan ancak kullanimla ortaya ¢ikabilecek olan ayiplar oldugundan, is sahibine
bu tiir ayiplar ortaya ¢ikartma kiilfeti de yiiklenmemistir™’. Dolayisiyla, gizli ayiplar
ortaya cikana kadar is sahibince kabul edilmeleri de miimkiin degildir. Is sahibi
baslangigta eseri kabul ediyorum dese de bu sadece agik ayiplar acisindan sonug
doguracaktir. Gizli ayiplar, ancak ortaya ¢iktiktan sonra is sahibince kabul edilmesi

miimkiin olan ayiplardir.

2.2.5.2.2 Diger se¢imlik haklara bagvurulmamuig olmasi

Is sahibi, ayiba kars1 basvurabilecegi diger se¢imlik haklar1 olan iicretten indirim hakki

ve onartm hakkimma bagvurdugu taktirde artik, sozlesmeden donme hakkina

2TUCAR, s. 253.

228 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 199; ERDOGAN, s. 151; VELIDEDEOGLU/OZDEMIR.

22 Ogretide, ‘kabul agik ayiplardan dogan sorumlulugu ortadan kaldirir’ seklinde ifade edilmekteyse de,
bu ifade yaniltict olabilir. Zira, gizli ayiplar ortaya ciktiktan sonra kabul edilmesi miimkiindiir. Bu
yaniltict durumun sebebi, TBK m. 477/1 hitkmiinden kaynaklanmaktadir. Bu hiikiimde hatali bir sekilde,
is sahibinin eseri kabuliiyle gizli ayiplarda muayene yiikiimiiniin olmamasi i¢ ige diizenlenmistir. Bkz.
Oz, Donme, s. 120.

29 Aciklamalar igin bkz. yukarida s. 38 vd.
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basvuramayacaktir. Zira yenilik doguran haklar kullanildiktan sonra geri alinamaz.
Fakat, TBK m. 10 (miilga BK m. 9) hiikmiine kiyasen, heniiz ilk bildirim miiteahhide
ulagsmadan varacak bir geri alma beyani, ilk beyanin hiikiimsiizlesmesine sebep olur.
Zira, geri alma beyani daha sonra varmis olsa dahi, miiteahhit bunu daha Once

ogrenmisse, geri alma yine gegerli olacaktir™'.

Is sahibinin beyanindan iicret indirimini mi sectigi yoksa sézlesmeden mi dondiigii
anlagilamayabilir. Bu ihtimalde, meselenin ¢6ziimii bir yorum sorunudur. Fakat, bu iki
kurumun ¢ok farkli oldugu g6z oniine alindiginda, mesele cogu zaman net bir sekilde
ortaya ¢ikacak ve meselenin yorum yoluyla ¢éziimiine gerek kalmayacaktir. Burada
belirtmek gerekir ki, is sahibinin iradesini sakatlayan durumlardan birinin ger¢ceklesmesi
lizerine yapilan beyan iptal edilebilir ve artik saglikli bir beyanla sozlesmeden

doniilebilir*?.

Onarim hakki ise, s0zlesmeden donme ve tlicret indirimi haklarindan farkli olarak,
yenilik doguran bir hak degildir. Dolayisiyla sirf kullanilmasiyla, diger se¢imlik haklar
ve bu kapsamda sozlesmeden donme hakki mutlak olarak ortadan kalkmig olmaz. Bu
haklar, miiteahhidin onarim borcunu fiilen ifa ettigi anda diisecektir’>. Dolayisiyla,
miiteahhit onarim borcuna uygun bir tarzda hareket ediyorsa, is sahibi fikir degistirerek

sozlesmeden donemez.

Onarimin ne zaman baglamasi gerektigi ve ne kadar siirmesi gerektigi de dnemlidir.
Eger is sahibi tarafindan bir tarih belirlenmemisse miiteahhit, ilk uygun zamanda
onarima baglamalidir. Eger onarim, is sahibinin engellemesinden veya davraniglarindan
dolay1 baglayamiyorsa veya devam edemiyorsa, i sahibin buna dayanarak diger
secimlik haklarina basvuramaz. Ciinkii bu durumda is sahibinin alacakli temerriidiine

. C 234
diismesi s6z konusudur™".

2zl 0Oz, Dénme, s. 122; 1cap ve kabuliin geri alinmasina iliskin TBK m. 10 hiikmiiniin, kiyasen TBK m.
475°deki segimlik haklar1 kullanma beyanina da uygulanacagi hakkinda bkz. SELICI, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 159.

2 (7, Dénme, s. 123.

23 (7, Donme, s. 123.

% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 179; OZ, Dénme, s. 124.
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Onarimin yapilacagi siire i¢inde bulunulan durum ve kosullarin dikkate alinmasiyla
belirlenecek uygun bir zaman pargasi olarak kabul edilir. Eger bu siire isin niteligi
bakimindan yetersiz kalacaksa, is sahibi aleyhine sonu¢ dogurmamasi sartiyla, uygun

bir siireye kadar uzayacag kabul edilebilir*”

. Oz’e gore™®, verilen siirenin uygun
olmadigini anlayan miiteahhit, is sahibini bu durumdan derhal haberdar etmezse, artik
uygun siireye kadar uzatma kabul edilmemeli ve is sahibi, diger kosullar1 da varsa,
sozlesmeden donebilmelidir. Bunun disinda miiteahhidin tutum ve davramislarindan,
onarimi hi¢ veya uygun bir siirede veya sekilde yapamayacagi anlasiliyorsa, is sahibi

herhangi bir siireyi beklemeden de s6zlesmeden donebilecektir™’.

Son olarak, eger onarim asir1 bir masrafi gerektiriyorsa is sahibi, eserin onarimini
isteyemez. Bu durumda is sahibi onarim hakkini, TBK m. 475/3 (miilga BK m. 360/2)
hilkkmii uyarinca, zaten kullanamayacagindan, so6zlesmeden donme hakki da ortadan
kalkmayacaktir. Onarimi asir1 masraf gerektiren bu tiir ayiplar, cogu kez, “eserin is
sahibi tarafindan kabuliiniin beklenemeyecek olmasi” halini olusturacagindan, is sahibi

sdzlesmeden dénebilecektir®®.

2.2.6 Is Sahibinin Arsasinda Yapilan Islerde Eserin Kaldirilmasi Veya

Yikilmasinin Asir1 Bir Zarara Yol A¢mayacak Olmasi

Tiirk Borglar Kanununun 475’inci maddesinin son fikras1 (miilga Bor¢lar Kanunu’nun
360/son), is sahibinin arsasi iizerinde yapilan eserlerde, ayip sebebiyle sézlesmeden
donme hakkini sinirlamaktadir. Bu maddeye goére: “Eser, is sahibinin tasinmazi
tizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirimasi aswr1 zarar doguracaksa is sahibi

sozlesmeden donme hakkini kullanamaz”.

Kanunun bu hiikmii, is sahibinin arsasina yapilan eserlerin yaninda, yapilan eserin is

sahibine ait olmayan bir arazide oldugu durumlarda da uygulanmalidir®™. Gériildiigi

23 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 178-179; TURANBOY, s. 172 vd; TANDOGAN, Ozel Borg
Iliskileri, s. 189.

26 0OZ, Dénme, s. 124.

»7 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 179.

2% 7, Donme, s. 124; TURANBOY, s. 169.

29 GUMUS, s. 125.
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gibi bu hikkmiin uygulandig1 hallerde is sahibi ancak iicrette indirim veya onarim
hakkima bagvurabilecektir®. Ayrica TBK m. 475/2 (miilga BK m. 360/1) hiikmii

geregi, ugramis oldugu zararlarin tazminini de isteyebilir.

Burada belirtmek gerekir ki, eserdeki ayibin is sahibinden kabulii beklenemez dlgiide
onemli olmamasi halinde, zaten TBK m. 475/1 (miilga BK m. 360/1) hiikkmii geregi
sozlesmeden donmenin 6zel kosulu gergeklesmemis olacagindan, son fikra hiikmiinii
tartismaya da gerek kalmayacaktir. O halde burada inceleme konusu olan, is sahibi
acisindan O6nemli ayiplarin bulundugu ve dolayisiyla TBK m. 475/1 hiikmiiniin

sozlesmeden donmeyi engellemedigi durumlardir.

Is sahibinin arsasinda yapilan insaatlar sadece binalardan ibaret degildir. Arsa ile veya
arsaya tabi bir yapi ile biitiinleyici parca olusturan ve bu sebeple sokiillip aynen iadesi
imkansiz veya asir1 derecede zarara yol acacak olan her tiirlii eser bu kapsama
girecektir’*'. Dolayisiyla arsanin biitiinleyici pargasi olmayan ‘tasimir insaat’ tiiriinden

eserler bu kapsamda degerlendirilmeyecektir.

Is sahibinin arsasinda yapilan ayipli eserden dolayr sdzlesmeden doniiliip
doniilemeyecegi hususunda TBK m. 475/son hiikmiinde yer alan; ‘sokiiliip
kaldiriimasimn asirt bir zarar dogurmast’ kriteri hususunda, ogretide®* genellikle
kabul edilen 6l¢iit; eserin, arsa ile birlikte degerlendirildigi zamanki degeriyle arsadan
kaldirildigi zaman ugrayacagi deger disiikliigii oranimmin goz oniinde tutulmasidir.
Ornegin: yapilan ingaat, temelinin saglam olmamasi nedeniyle zaten yikilabilecek
durumdaysa, arsa ile birlestiginde de bir degeri yoktur; yikildiginda da ancak enkaz

degeri olacaktir™®

. Ancak bu degerlendirme, sozlesmeden donmeyi basli basina
engellememeli, somut olayin sartlar1 g¢ergevesinde, iicret indiriminin miiteahhide

verecegi zararin, sozlesmeden donmenin verecegi zarardan daha fazla olmasi halinde, is

TURANBOY, s. 175 vd. Onarmun asiri masrafi gerektirdigi durumlarda ise is sahibi sadece ticrette
indirim ve miiteahhit kusurluysa tazminat isteyebilecektir. TURANBOY, s. 171.

21 Oz, Dénme, s. 125.

2 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 163-164; OZ, Dénme; 125 vd; C. YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s.
462.

* TURANBOY,s. 176.
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sahibinin sozlesmeden déonmesine izin verilmelidir™™. Ayrica, yapilan eserin o haliyle

tehlike yaratmasi durumunda da is sahibine s6zlesmeden donme imkani taninmalidir.

Eger ayiplar, eserden beklenen yarari tamamen ortadan kaldiracak nitelikte ise, artik is
sahibi sozlesmeden donebilmelidir. Zira bu durumda artik yapilan eserin yikilmasinin

asir1 bir zarar doguracagindan sz edilemeyecektir™®.

Eserdeki ayiplarin is sahibinin arsasindan kaynaklandigini ve eserin yikilmasinin veya
kaldirilmasmin asirt bir zarara yol agacagmi ispat yiikii miiteahhide aittir’*®. Buna
karsilik 1 sahibi, sebepsiz zenginlesmeye veya MK m. 694’¢ gore yapilacak bir
tasfiyenin somut olayda miiteahhidin ¢ikarlariyla ters diismeyecegini, tam tersine iki
taraf i¢in de daha olumlu sonuglar dogacagini ispat ettigi takdirde; s6zlesmeden donme

hakkini yine kullanabilmelidir**’.

Is sahibinin arsasinda yapilan eserler ekonomik bakimdan biiyiik bir deger tasimayan
seyler ise, sokiiliip kaldirilmasinin biiylik bir zarara yol acacagindan genellikle s6z
edilemeyecektir. Ornegin: kapi, pencere gibi eserlerin ayipli olmasi halinde is sahibinin
sozlesmeden donmesinin TBK m. 475/son hiikmiinde dahi yasaklanmadigi kabul

248

edilmektedir Bu gibi durumlarda, is sahibine sdzlesmeden donme imkani

taninmalidir.

2.2.7 Zamanasim Siirelerine Uyulmus Olmasi

Zamanagimi, kanunun 6ngdrdiigii bir siire icinde, alacakli veya bor¢lunun, kanunda

ongoriilen davraniglar1 yerine getirmemesinden dolayi, alacaklarini dava ve cebri icra

yolu ile elde etme imkaninin kaybedilmesidir®®.

2 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 164.

5 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 164.

26 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 164.

70z, Dénme, s. 127.

8 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 164.

2 Mehmet ERDEM, Ozel Hukukta Zamanasimi, XII Levha Yayinlari, istanbul 2010, s. 7.
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Zamanagsimu siireleri, her bor¢ ve hak i¢in ayn1 degil, ¢esitli alacaklar i¢in farkl stireler
belirlenmistir. Eser sozlesmesinde, TBK m. 478 (miilga BK m.363) hiikmiinde is
sahibinin ayiptan dolay1 sozlesmeden donme hakki ve diger secimlik haklarim

kullanabilmesi i¢in uymasi gereken zamanagimi siireleri diizenlenmistir.

Tirk Borglar Kanunu’nda eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerde yapilan en 6nemli
degisiklik zamanasimi siirelerinde olmustur. Miilga Bor¢lar Kanunu’nun, ayip sebebiyle
sozlesmeden donme ve diger haklara basvuru i¢in uyulmasi gereken zamanasimi
stirelerini  diizenleyen 363. maddesinde, miilga BK m. 207 hiikmiindeki satim
sozlesmesine iliskin siirelere atif yapmakta ve is sahibinin tabi oldugu zamanasimi
siiresini, alicinin sahip oldugu zamanasimi siiresine baglamaktaydi. Dolayisiyla, is
sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklari, miilga BK m. 207°deki siireler i¢inde,

2 .
12 ve tacirler

yani, taginir eserlerde teslimden itibaren bir yil, tasinmaz ingaatinda bes y1
arasindaki ticari eser sOzlesmelerinde alt1 ay i¢inde kullanilmaliydi (miilga BK m.
363/3. Ayibin kasten gizlenmesi halinde ise, bir, on ve bes yillik zamanasimi siireleri
g0z Oniline almmayacak, is sahibinin haklari, eserin taginir veya taginmaz olmasina
bakilmaksizin miilga BK m. 207/3 hiikmiine kiyasen eserin teslim alinmasindan itibaren

on yilda zamanasimina ugrayacakti>".

Eser sozlesmesinde is sahibinin haklarina bagvurmada tabi oldugu zamanagimi siiresine
iligkin olarak, miilga BK m. 363 yaninda, miilga Borg¢lar Kanunu’nun genel hiikiimleri
arasinda yer alan ve 126. maddesine eklenen 4. fikrasinda®” bu hususta baska bir
diizenleme de yer almaktaydi. Miilga BK m. 126/4’e gore, miiteahhidin kast veya agir
kusuru ile akdi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis ve bilhassa ayipli malzeme
kullanmis veya ayipl bir is meydana getirmis olmasi sebebiyle agilacak davalar harig
olmak tizere eser sozlesmesinden dogan davalarin bes senelik zamanasimina tabi oldugu

diizenlenmisti.

Miilga BK m. 126/4 hiikmii yiiriirliige girdikten sonra, bu hiikiim ile miilga BK m. 363
hiikmii arasinda tartigmalar ortaya ¢cikmistir. Miilga BK m. 126/4 hiikmiinde gecen,

2% By diizenleme satim sézlesmesine iliskin miilga BK m. 215/2 hiikmii ile de paralellik arz etmekteydi.
! SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 201.
2 Bu diizenleme 29.06.1956 tarihli ve 6763 sayili Kanunla eklenmistir.
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‘miiteahhidin kasit veya agw kusuru’ ifadesi yasanan bu tartigmalarin temelini
olusturmustur. Miilga BK m. 126/4 hiikkmiiniin ifadesine bakildiginda, bu diizenlemenin
sadece kasit veya agir kusurlu olarak ayiplim malzeme kullanilmis veya ayipl bir eser
meydana getirilmis olmasini kapsam disinda biraktig1 agikca gérﬁlmektedir253. Bunun
disindaki hallerde de miilga BK m. 363 hiikkmii uygulanacaktir. Fakat, boyle bir yorum
yapildig1 durumda, kasit veya agir kusurlu olarak ayipli malzeme kullanilmasi veya
ayiplt bir eser meydana getirilmesinde uygulanacak zamanasimi siiresi miilga BK m.
126/4’e gore bes yil olacak; ayni ihlallerin kasit veya agir kusur olmadan yapilmasi
durumunda ise miilga BK m. 363’e gore bir yillik zamanasimu siiresi uygulanacaktir. Bu
yorumun, kanuna ve hakkaniyete uymadigi ortadadir. Zira, bu halde zamanasim siiresi
kasit veya agir kusurlu olunan durumlarda, hafif kusurlu durumlara nazaran daha kisa
tutulmus olacaktir. Dolayisiyla, bu konuda doktrin ve Yargitay’in goriislerini incelemek

yerinde olacaktir.

Yargitay™* ve bazi yazarlara gore®’, miilga Borglar Kanunu’nun 126. maddesinin 4.
fikrasinda yer alan ‘istisna akdinde yer alan biitiin davalar’ seklindeki ibare ile miilga
BK m. 363 ile yine aym1 Kanun’un 207. maddesine yapilan atif zzmnen ortadan
kaldirilmistir. Dolayisiyla, zamanasimi siirelerine miilga BK m. 126/4 hiikkmi
uygulanmaliydi. Buna gore, kasit veya agir kusur bulundugu takdirde, ayipli malzeme
kullanilmig veya ayipli bir eser meydana getirilmis olmasi halinde agilacak davalar
miilga BK m. 126/4 geregi on yilda; kasit veya agir kusur olmadan ayipli malzeme
kullanilmis veya ayipli bir eser meydana getirilmis ise, eserin tasinir olup olmadigina

bakilmaksizin bes yillik zamanasimina ugrayacaktir.

Buna karsilik 6gretide hakim olan ve bizim de katildigimz goriise gore™®, miilga BK

m.126/4 hikkmii, miilga BK m. 363 hiikmiinii yiiriirliikten kaldirmamakta, aksine, ayiplh

>3 ERDEM, s. 97.

2% Yarg. HGK. 31.10.1995 T., 12066 E., 14247 K.; Yarg. 15. HD. 31.05.1988 T., 3682 E., 2136 K.,;
Yarg. 15. HD. 10.02.1983 T., 2684 E., 214 K.,; Yarg. 15 HD. 18.04.1985 T., 3740 E., 1315 K. ( UCAR,
s. 270, dn. 154).

5 Ergin AKCAY, Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Zamanasimi, XII Levha Yaymncilik, istanbul 2010, s.
56; Yasar KARAYALCIN, Ozel Hukukta Meseleler ve Goriisler (Istisna Akdi- Zamanasimi), Ankara
1975, s. 32; Mehmet Akif TUTUMLU, Tiirk Borglar Hukukunda Zamanagimi ve Uygulamasi, 4. Basi,
Ankara 2008, s. 53.

¢ TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 222 vd.; OZ, Dénme, s. 134; SELICI, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 205-206; TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s. 1037,1038; BURCUOGLU, Eser, s. 324-
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malzeme kullanilmasi ve ayipli isi uygulama alan1 disinda birakarak bu yollamay1 ve bir
yillik zamanasimini sakli tutmaktadir. Miilga BK m. 126/4’te yer alan ‘miiteahhidin
kasit ya da agir kusuru’ ifadesi sadece, akdi hi¢ veya yerine getirmeme hallerini
kapsayacak sekilde yorumlanmalidir. Dolayisiyla, ayipli eser meydana getirilmesi
durumunda (miiteahhidin agir kusuru olsun veya olmasin) is sahibinin ileri siirecegi
taleplere, miilga BK m. 363 hiilkmii ve miilga BK m. 207’de 6ngoriilen zamanasimi
stireleri uygulanacaktir. Buna gore, miilga BK m. 126/4’lin uygulama alan1 disinda
biraktig1 durumlarda, 6zel hilkkme basvurulmali, 6zel hilkiim bulunmayan hallerde ise,
miilga BK m. 125’teki genel zamanasimi siiresi olan on yillik siire uygulanmalidir.
Miiteahhidin ayib1 kasten gizledigi durumlarda ise miilga BK m. 125 hiikmii degil,

miilga BK m. 207/3 uyarinca on yillik zamanagimu siiresi kabul edilmelidir.

Boylece, miilga BK m. 126/4’teki bes yillik zamanasimi miiteahhidin ig sahibine karsi
olan alacaklari, (6zellikle iicret alacagi), ve eserde ayip seklinde ortaya g¢ikmayan
sO0zlesmeye aykirilik tasiyan hafif kusurlu davranislardan dolayi is sahibinin miiteahhide

kars1 ileri siirebilecegi tazminat alacaklar1 i¢in uygulanacaktir™’.

Benzer goriiste olan Seli¢i’ye gore®®, miilga BK m. 126/4 hiikmii, miilga BK m. 363
hiikmiinii yiirtirliikten kaldirmamakta, aksine teyit etmektedir. Miiteahhidin s6zlesmeyi
geregi gibi yerine getirmemis olmasi eserde bir ayiba sebep olmussa, is sahibinin
haklar1 miilga BK m. 363 hiikmiine gore tasinirlarda bir, tasinmazlarda ise bes yillik
zamanasimina tabi olacaktir. Buna karsilik s6zlesmeye aykirilik sonucu eserde bir ayip
meydana gelmeyip, baska zararlara yol agmigsa bu durumda, is sahibinin miiteahhide
kars1 talepleri miillga BK m. 125’teki on yillik genel zamanasimi siiresine tabi

2
olacaktir®’.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda ise, ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarin kullanilmasi i¢in
uygulanacak zamanagimi siireleri, satim sézlesmesindeki alicinin sahip oldugu haklara

atif yapmak yerine, cesitli olasiliklar ve eserin niteligine goéz Oniine alinarak

325; ERDEM, s. 100-102; GOKYAYLA, Sempozyum, s. 290; UCAR, s. 271; C. YAVUZ, Eser ve
Hizmet Sozlesmesi, s. 145.

T TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s. 230.

8 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 205 vd.

259 Ayni hususta bkz. TANDOGAN, Ozel Borg {liskileri, s. 230.
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diizenlenmistir*®

. Miilga BK m. 126 hiikmiiniin Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki karsilig1
olan 147. maddede de, is sahibinin ayiptan dogan haklariyla ilgili bir diizenleme
bulunmamaktadir. TBK m. 478’e gore, ‘Yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmisse,
bu sebeple acilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki
eserlerde iki yilin, tasinmaz yapilarda bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli
eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gecmesiyle zamanasimina ugrar’. Oncelikle
zamanasinu siireleri eserin is sahibine teslimi ile baslayacaktir. imali s6z konusu eser
bir tasinir ise, zamanagimi siiresi iki yil, taginmaz yapilarin s6z konusu oldugu
sozlesmelerde ise bes yil olacaktir. Bunlar disinda, miiteahhidin agir kusurunun oldugu

durumlarda, eserin tasinir veya tasinmaz olduguna bakilmaksizin zamanasimi siiresi

yirmi yildir.

Dolayisiyla yeni kanuna gore artik eser sozlesmesinde ayiptan dogan haklarin
kullanilmasinda alicinin sahip oldugu haklarin zamanasimi siiresini belirleyen BK m.
207 hiikmiine atif yapilmayacak, dogrudan TBK m. 478 hiikmiindeki siireler

uygulanacaktir.

Zamanagsimi siireleri, eserin is sahibince kabuliinden itibaren degil, eserin is sahibine
teslim edilmesi ile baslar*®'. Diger bir ifadeyle bu siireler alacagin muaccel oldugu, cogu
zaman eserin tesliminden, teslim olgusunun iskan iznine baglandig1 durumlarda ise, bu
iznin alindi81 tarihten itibaren baslayacaktir. Is sahibinin gdzetiminde yapilan tamirlerde
ve eserin maddi olmayan bir sonucgtan ibaret oldugu durumlarda, fiilen bir teslim sz
konusu olmadigindan, zamanasimi isin bitimi tarihinden itibaren hesaplanmalidir®®,
Bununla birlikte, eger is sahibi ihbar siiresini gecirmisse ayip sebebiyle bagvuracagi

. - o . . . . . 2
haklar diiseceginden, zamanasimu siiresinin de islemesi sz konusu olmayacaktir™®.

% Tiirk Borglar Kanunu ile ilgili bkz. T.C. Adalet Bakanligi, Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi, Ankara
2008, s. 457 vd.; AKCAY, s. 51 vd.; Celik Ahmet CELIK, Tazminat ve Alacaklarda Zamanasimi,
Istanbul 2004, s. 375 vd.; TUTUMLU, s. 49 vd.; OZ, Yeni Borglar Kanunu, s. 90 vd. ; Nami BARLAS,
Yeni Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Getirdikleri, Makalelerim, s. Istanbul 2008, s. 268.

2IGUMUS, s. 105 vd., 143; Oz, Dénme, s. 104 vd.; ERDEM, s. 104; DAYINLARLI, istisna, s. 52;
SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 79; KURT, s. 84. Aksi bir goriise gore ise, eserin teslimi, is sahibi
tarafindan onun kabulii anlamini tagir. Eger, is sahibi eseri kabulden kagimmmissa, zamanagimi siiresi
birakma (tevdi) anindan itibaren hesaplanmalidir. Buna karsilik birakma miimkiin degilse, o zaman,
miiteahhit, is sahibini dava yoluyla teslim almaya zorlamalidir. Bkz. TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s.
1037 vd.

262 C. YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 460.

2 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 203.
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Eser sOzlesmesinde, is sahibine teslim edilen eserin tasinir veya tasinmaz olmasi
yalnizca is sahibinin haklarina uygulanacak zamanagimi siliresinin tespiti agisindan
onemlidir. Bunun disinda, zamanasiminin baslangi¢ ani tasinir ve tasinmaz eserlerde

264
aynidir™”.

Zamanagsimi siirelerini, taraflar anlasma ile uzatip kisaltabilirler. Fakat bu uzatma yirmi
yili asamayacagi gibi, ayibin kasten gizlendigi durumlarda da yirmi yillik
zamanagimumn kisaltilmasi miimkiin degildir®®. Ayrica, ayiph ifa miiteahhidin agir
kusurundan ileri geliyorsa kisaltmaya iligkin sart yine gecerli olmayacak ve TBK m.
115 uyarinca zamanagimu siiresini kisaltilmasina iligkin sorumluluktan kurtulma imkani

s06z konusu olmayacaktir.

Miiteahhit, yapilan isle ilgili olarak, gerek eser sozlesmesi ile birlikte gerekse bu
sozlesmeden ayr1 bir sozlesme ile is sahibine yapilan ise iliskin olarak belirli bir siire
garanti verebilir’®. Garanti sozlesmesi ile, miiteahhidin kanunda belirlenen tekeffiil
sorumluluguna iliskin siireler uzatilabilir ise de, kisaltilamaz (TBK m. 148, miilga BK
m. 127). Taraflarin, s6zlesme ile kanuni zamanasimi siiresinden daha uzun bir garanti
siiresi tanimasi halinde zamanagimi siiresinin, garanti siiresi kadar uzatildigi veya
garanti sliresinin dolmasi iizerine zamanasimi siiresinin islemeye baslayacagi kabul

edilir. Siiphe halinde miiteahhit lehine yapilacak olan yorum kabul edilmelidir®®’.

Son olarak, zamanasimi siiresinin dolmasi, alacagin sona ermesine neden olmaz.
Zamanagimi, alacagin artik dava yolu ile ileri siiriilememesi ve ileri siiriildiigiinde de

bunun defi yoluyla engellenebilmesi sonucunu dogurur®®®.

24 UCAR, s. 276.

25 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 226; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 69; TURANBOY, s.
189; C. YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 460.

266 y1lmaz ASLAN, Tiiketici Hukuku ve Ilgili Mevzuat, Bursa 1996, s. 153; KOSTAKOGLU, s. 556.

27 C. YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 460; TURANBOY, s. 189.

28 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 227; ERDEM, s. 7-8.
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3. SOZLESMEDEN DONME HAKKININ KULLANILMASI

3.1 GENEL OLARAK DONME KAVRAMI

Bir borg iliskisinin dogal sona erme bi¢imi, taraflarin bu iliskiden dogan borglarini
sO0zlesmeye uygun bi¢imde ve tiimiiyle ifa etmeleridir. Bunun disinda, taraflar anlagarak
aralarindaki borg iliskisini sona erdirebilecekleri gibi bazen kanunun 6ngordiigi bir

durumun gerceklesmesiyle*® de taraflar arasindaki borg iliskisi son bulur®”".

Sozlesmeden donme, bu durumlar disinda kalan ve gecerli bir sdzlesmeyi sdzlesmenin
taraflarindan birinin tek tarafli irade beyaniyla sona erdiren yenilik doguran bir haktir®’,
Yenilik doguran hak, tek tarafli bir irade beyaniyla baska bir sahsin hukuki alaninda bir
degisiklige yol agma olarak tanimlanmaktadir’’?. S6zlesmeden dénme de hak sahibine
bu tiir olaganiistii yetkiler veren bir yenilik doguran haktir*”. Dénme hakkinin bir
ozelligi de ileri siiriiliis biciminde kendisini gosterir. Donme hakkinin dava yoluyla
kullanilmast sartt degildir. Tek tarafli ve varmasi gerekli bir irade beyani ile

sozlesmeden donme hakki kullanilabilir.

Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerine bakildiginda déonme hakki, karsilikli edimleri
iceren sozlesmelerde borcun ifa edilmemesi halinde, ifanin bor¢lunun aczi sebebiyle
imkansizlagmasi halini diizenleyen TBK m. 98’de (miilga BK m. 82) ve iki tarafa borg
yiikleyen s6zlesmelerde borg¢lu temerriidiiniin sonuglarini diizenleyen TBK m. 123-

125°de (miilga BK m. 106-108) alacakliya, TBK m. 110’da (miilga BK m. 94) ve TBK

%9 Ornegin: inceleme konumuz olan eser sézlesmesinde, TBK m. 483 uyarinca yapilan seyin telef olmasi,
TBK m. 485 uyarinca ifanin is sahibi yiliziinden imkansizlasmasi ve TBK m. 486 uyarinca miiteahhidin
Olimii veya aczi halinde taraflar arasindaki sozlesme iliskisinin sona erecegi kanun hikkmi ile
diizenlenmistir.

0 7, Dénme, s. 24.

71 OGUZMAN/ OZ, s. 381; OZ, Donme, s. 24; BUZ, Dénme, s. 65 vd.; SEROZAN, Sozlesmeden
Dénme, s. 59 vd.; Hiiseyin HATEMI/Emre GOKYAYLA, Borglar Hukuku Genel Béliim, istanbul 2011,
s. 260 vd.; Turgut ONEN, Karsilikli Bor¢ Doguran Sozlesmelerde Borglunun Temerriidiiyle flgili Genel
Mabhiyetteki Hiikiimler, Ankara 1975, s. 89; Aydin AYBAY, Borglar Hukuku Dersleri, Genel Boliim, 11.
Basi, Istanbul 1995, s. 138; SAYMEN/ELBIR, s. 756; N. YAVUZ, Eser ve Hizmet Sozlesmesi, s. 127;
AKINTURK, s. 138.

°2 BUZ, Dénme, s. 72.

"3 Vedat BUZ, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 52; SEROZAN, S6zlesmeden
Donme, s. 46 vd.
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m. 111°de (borcun ifasin1 engelleyen bazi durumlar) (miilga BK m. 95) borgluya
taninmustir. Bu hiikiimler igerisinde sozlesmeden donmenin sonuglari sadece borglu
temerriidiine iliskin TBK m. 125’de (miilga BK m. 106 ve m. 108) diizenlenmistir.
Dolayisiyla bu hiikiimde ongoriilen sonuglar nitelikleri ile bagdastigi olglide diger

sdzlesmelere de uygulanacaktir*.

Borg¢lar Kanunu’nun 6zel hiikiimlerine bakildiginda ise donme hakkinin ¢esitli sézlesme
tiplerinde taraflara tanindig1 goriilmektedir. Eser sozlesmesinde de is sahibi ve
miiteahhit belirli kosullarin gergeklesmesi halinde so6zlesmeden donme hakkini
kullanabilirler. Ornegin, is sahibi TBK m. 473/1’e (miilga BK m. 358) gore
miiteahhidin bazi davranislar1 sebebiyle, TBK m. 474°de yapilan seyin ayipli olmasi
sebebiyle ve TBK m. 482°de (miilga BK m. 367) de yaklasik kesif bedelinin ¢ok asilmis
olmasi sebebiyle sozlesmeden donme yoluna basvurabilir. Miiteahhit de TBK m. 480
(miilga BK m. 365) geregi s6zlesmeden donme hakkini kullanabilir. Burada belirtmek
gerekir ki, kanunda farkli bir sonu¢ baglanmis olmadik¢a, genel hiikiimlerde dénme

hakkinin dogurdugu sonugclar, 6zel sdzlesme tiplerine de uygulanacakt1r275.

Sozlesmeden donme hakki, yukarida belirttigimiz gibi kanundan dogan bir hak
olabilecegi gibi, taraflar arasindaki sdzlesme ile de kararlastirilabilir. Buna ‘iradi donme

hakk®’ denilmektedir®’®.

Taraflarin sozlesme ile iradi donme hakki diizenlemelerindeki amag, ileride ortaya
cikabilecek birtakim olumsuzluklara karsi, sézlesme bagindan kurtulma yolunu agik
tutma istegidir. iradi donme hakki Alman Hukukunda agik¢a diizenlenmistir.””’ Bu
konuda Serozan’a g6r6278, Tirk Hukuku’nda Borg¢lar Kanunu’nun birkag¢ hiikmiinde

iradi donme hakkina dolayli olarak yer verilmistir. Fakat, sozlesme serbestisi geregi

* Oz, Donme, s. 32; OGUZMAN/OZ, s. 382.

5 OGUZMAN/OZ, s. 382.

276 Rona SEROZAN, Sézlesme Iliskisinin Coziilmesi: Sozlesme Geregi Elde Edilmis Edimi Geri Verme
Yiikiimii, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan, Ankara 2004, s. 198; OZ, Dénme, s. 31;
OGUZMAN/OZ, s. 385.

21T SEROZAN, Sozlesmeden Donme, s. 39.

" Bkz. SEROZAN, Sozlesmeden Donme, s. 203 vd. Aym yonde BUZ, Dénme, s. 88. iradi donme
hakkma dolayl1 olarak yer verilen diizenlemeler TBK m. 235/3, TBK m. 259 ve TBK m. 177’de de yer
almaktadir.
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taraflarin, yasanin emredici hiikiimlerine aykir1 olmamak kosuluyla, sdzlesmeden

dénme hakkini kararlastirmalarinda kural olarak bir engel bulunmamaktadir®”

*PGiiniimiizde taraftar toplamaya baslayan bu goriis uyarinca, iradi dénme hakkinin kullanilmasiyla
sozlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkmayacak, taraflar ayni sonucu verecek bir tasfiye iliskisi

saglamay1 birbirlerine bor¢lanmis olacaklardir. Bu goriis i¢in bkz.; SEROZAN, Sézlesmeden Donme, s.
203 vd; SEROZAN, Coziilme, s. 198.
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3.2 DONMEYi ACIKLAYAN TEORILER

280

Doénme hakkinin™", tek tarafli bir irade beyaniyla kullanilan ve taraflar arasindaki

hukuki durumda degisiklik yaratan bir yenilik doguran hak oldugu doktrinde kabul

edilmektedir®®

. Burada tartisma konusu olan husus esas itibariyle donme hakkinin
hukuki niteligi ve bu hakkin kullanilmasinin sozlesmeye etkisi noktasinda
toplanmaktadir. Doktrinde ileri siiriilen baslica goriisleri su sekilde ortaya koymak
miimkiindiir. Doktrinde ileri siiriilen goriisler, klasik donme teorisi, yeni donme teorisi

ve ayni etkili donme teorisidir.

3.2.1 Klasik Donme Teorisi

Bu teoriyi benimseyen goriise gore”*, donme hakkiin kullanilmasiyla sézlesme sanki
hi¢ kurulmamis gibi, bastan itibaren gegeriz olur. Burada dénme, ‘bozucu yenilik
doguran bir hakkin’ kullamlmasidir®™®’. Klasik goriisii savunanlara gore geriye etkiden
anlasilmasi gereken, donme ile sézlesmenin hi¢ kurulmamiggasina (ex tunc) ortadan
kalkmasidir. Heniiz yerine getirilmemis sozlesme yiikiimliliikleri kendiliginden sona
erer, yerine getirilmis olan sozlesme edimleri ise hakkin sona erdigi itirazi ile karsi
karsiya kalir. Taraflarin Onceki ifa sonucu iktisap ettikleri biitiin haklar onlar i¢in
sebepsiz zenginlesme teskil eder. Bu kazanimlar donme ile birlikte sézlesme ortadan
kalkacagindan hukuki sebepten yoksun hale gelmistir. Yerine getirilmis edimlerin geri

verilmesi talepleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabi olacak®™?, iade borcunun

20 Miilga BK m. 106/2° de dénme yerine ‘fesih’ ifadesi kullanilmisti. Fesih, siirekli borg iliskilerinin sona
ermesinde kullanilan bir terimdir. Dolayisiyla kanunun bu ifadesi hataliydi. TBK m. 125/2 hiikmiinde
isabetli olarak fesih ifadesinin yerine ‘donme’ ifadesine yer verilmistir.

2IM. Turgut OZ, Borglu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénmenin Bu Sozleseme Geregince Kazanilmis
Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kurami ile Yeni Dénme Kurammin Kisa Bir Karsilastirmali
Elestirisi, 1.U. MHAD, C.: 13, S.: 16, s. 131 vd.; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 160; SEROZAN,
Sozlesmeden Dénme, s. 43 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 412; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1108; OZ, Dénme,
s. 34; UCAR, s. 174; CANBOLAT, s. 104.

ZITANDOGAN, Mesuliyet, s. 504; Selahattin ~S. TEKINAY/Sermet ~AKMAN/Haluk
BURCUOGLU/Atilla ALTOP, Tekinay Borglar Hukuku, 5. Basi, Istanbul 1985, s. 13; 1289;
TUNCOMAG, s. 951, 1160; OGUZMAN/OZ, s. 327-412; OZ, Dénme, s. 34; Istk NAZIKOGLU,
Karsilikli Taahhiitleri Havi Akitlerde Borclunun Temerriidii, AUHFD, C.8, S. 1-2, 1951, s. 680 vd.;
Mustafa Resit KARAHASAN, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ogreti, Yargitay Kararlar, flgili
Mevzuat, C.2, Ankara 2003, s. 1134; DAYINLARLI, s. 103; SAYMEN/ELBIR, s. 756.

3 BUZ, Yenilik doguran haklar, s. 193.

% Taraflardan birinin digerinin arsasina insaat yapmasina iliskin nedenle s6zlesmeden dénmede sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine nazaran, 6zel hiikiim niteligi tasiyan haksiz insaat hiikiimlerinin (MK m. 723)
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kapsami da buna gore belirlenecektir. Ayrica buradaki talebin, ‘sonradan ortadan kalkan

sebebe dayanan zenginlesmenin iadesi’ talebi oldugu belirtilmektedir®®.

Iadeye
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanacagindan, bu taleplerin bagl oldugu
zamanasimi siiresi TBK m. 82 uyarinca, miilga BK m. 66’dan farkli olarak dénme
bildiriminin ulagmasidan itibaren bir degil, iki yildir. lade yiikiimliisii dénme
bildirimini 6grendigi andan itibaren sebepsiz zenginlestiginden zamanagimi siiresi de bu

andan itibaren baslayacaktir™©.

Klasik donme goriisiinii benimseyen yazarlar da kendi i¢lerinde 6zellikle bir noktaya
iliskin olarak ikiye ayrilmistir. Bir grup klasik goriis yanlisi yazar™’, déniilen sozlesme
uyarinca Oonceden yapilan kazandirmalar sebebe bagli (illi) bir tasarruf islemiyle dahi
yapilmis olsa, tasarruf isleminin donmeden etkilenmeyecegi, devredilen hakkin
kendiliginden hak sahibine donmeyecegi, iadenin ‘sebebin sonradan ortadan
kalkmasia’ dayanilarak sebepsiz zenginlesme talebiyle istenmesi gerektigini ileri
sirmektedir. Buna gore, tasarruf islemi yapilirken islemin sebebini etkileyen bir

gecersizlik s6z konusu degildir; sebebin sona ermesi sonraki bir olguya dayanmaktadir.

Diger klasik goriis yanlisi yazarlar ise”™, dénme iizerine vaktiyle kazanilmis ayni
haklara iligskin tasarruf islemlerinin kendiliginden gecersiz hale gelmemesinin ancak,
taginirlar acisindan soyutluk goriisii benimsenirse miimkiin oldugunu diisiinmektedir.
Bu goriise gore, tasinmazlarda MK m. 1021 geregi, tasinmaz miilkiyetini geciren
tasarruf isleminin ‘sebebe bagli’ oldugu kuskusuzdur. Dolayisiyla, donme {iizerine
sebebe bagl tasarruf islemi de gecmise etkili olarak hiikiimsiizlesecek ve bu yolla
verilen seylerin iadesi ayni hakka dayanan bir taleple istenebilecektir. Bu goriise

getirilen elestirilerden birisi, sézlesmeden donme anina kadar sézlesme konusu seyler

uygulanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Bkz. M.Kemal OGUZMAN/Ozer SELICI/Saibe OKTAY
OZDEMIR, Esya Hukuku, 12. Basi, Istanbul 2009, s. 418 vd.; OZ, Dénme, s. 238 vd.

25 A. Von TUHR/A. Von ESCHER, Allgemeiner Teil des schweizerischen Obligationenrecht, Bd. II,
3.Aufl., Zirich 1974, s. 155-156 (BUZ, Dénme, s. 119’dan naklen); Yarg. Ict. BGK. 25.1.1984 3/1
(www.kazanci.com)

%60z, Dénme, s. 257.

BT OGUZMAN/OZ, s. 413; TUNCOMAG, Genel Hiikiimler, s. 952.

28 9z, Donme, s. 40; TANDOGAN, Mesuliyet, s. 405. Kanuni borg iliskisi teorisini destekleyen bir
goriise gore ise iadenin kapsami bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen uygulanacaktir.
Buna gore, donme hakkinin kullanilmastyla birlikte s6zlesme ge¢mise etkili olarak sona erer. Taraflarin
iade borglarina TBK m. 146 (miilga BK m. 125) uyarinca on yillik zamanasimu siiresi uygulanir. Ayrintili
bilgi igin bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 967 vd.

63



iizerinde hak iktisap eden ticiincii kisilerin durumunu agirlastiracagi yoniindedir®™’. Bu
gorlisii  savunanlar ise bu elestiriye karsilik olarak iyiniyetli {iclincii kisilerin
sOzlesmeden donme iizerine ayni taleple iade isteyene karsi, MK m. 988 ve m. 1023

hiikiimleri uyarinca korunacagin belirtmektedirler™’.

3.2.2 Yeni Donme Teorisi

Yeni donme teorisi diye adlandirilan ve gittikge taraftar toplayan bu goriise gérezgl,
sozlesmeden donmenin borg iligkisine dolayli bir etkisi®® vardir. Dénme islemi,
sozlesme iligkisini ortadan kaldirmayip sadece onun konusunu degistirir. Bir baska
deyisle, donme islemi s6zlesmenin gegerliligine dokunmayip onu bir tasfiye iligkisine
déniistiiriir™”. Bu goriise gore donme “degistirici yenilik doguran hakkin® kullanilmas1

biciminde ortaya ¢ikar.

Bu goriis taraftarlarindan Seligi’ye gore™*, dénme hakkim kullanamin amaci, yerine
getirdigi edimi geri vermek ve mevcut borcundan kurtulmaktir. Dolayisiyla, bu sonucun
saglanmasi i¢in, donmenin mutlaka s6zlesmenin hi¢ yapilmamis sayilmasi goriisii ile
aciklanmasi zorunlu degildir. Dolayisiyla, donme {izerine yerine getirilmis olan edimler
acisindan iade talebi dogacak, yerine getirilmemis edim borglar ise ileriye etkili olarak
sona erecek, borg iligkisi ise sona ermeden devam edecek, s6zlesme iligkisi bir tasfiye

iligkisine doniisecektir.

% Elestiriler i¢in bkz. OGUZMAN/OZ, s. 413.

20 9z, Dénme, s. 40.

PITEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1295; SEROZAN, Sozlesmeden Donme, s. 73 vd.;
Rona SEROZAN, Céziilme, s. 199; HATEMI/GOKYAYLA, s. 262; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1108,
SELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 209 vd.; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 162; Hiiseyin
HATEMIi/Rona SEROZAN/Abdiilkadir ARPACI, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 1992, s. 369
vd.; SENOCAK, Ayibin Giderilmesi, s. 48 vd. Ayrica bu goriis hakkinda agiklamalar icin bkz. OZ,
Dénme, s. 37 vd.; BUZ, Dénme, s. 123 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 415 vd.; UCAR, s. 176 vd.

2 Bu goriise gore, donmenin sézlesme iliskisini ne gegmise yiiriirlii (ex tunc), ne de ileriye etkili (ex
nunc) sona erdirmesi s6z konusudur. Bkz. OZ, Dénme, s. 37; OZ, Karsilastirma, s. 136.

2 SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s. 73 vd.; SELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 209 vd.; SELICI,
Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 162; C. YAVUZ, Ozel Hiikiimler, s. 462; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1108
vd.

2% SELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 210; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 162.
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Dénme beyan iizerine, taraflarin heniiz yerine getirmedikleri edimler ortadan kalkar™”,

yerine getirilmis olan edimler agisindan iade borcu dogar. Bu iade borcu, sd6zlesmenin
icerik  degistirmesinden kaynaklandigi i¢in, sebepsiz zenginlesmeden dogan
yiikiimliiliikler ¢ergcevesinde degil, sozlesmesel iade yiikiimliiliikleri ¢cergevesinde yerine
getirilecektir’”®. Burada sozlesme sona ermemis sadece icerik degistirmistir. Boylece,
iadeye iliskin talepler, ne sebepsiz zenginlesmeye ne de yasadan dogan 6zel bir talebe
dayanir. Verilen seylerin geri istenmesi yine ayni sozlesmeden dogan bir borcun ifasinin
istenmesinden ibarettir. O halde iade yiikiimliligi de, sozlesmeden dogan borglara
uygulanacak kurallara; TBK m. 112 vd. (miilga BK m. 96 vd.) hiikiimlerine tabi

297

olacaktir™'. O halde zamanasimu siiresi de TBK m. 146 (miilga BK m. 125) uyarinca on

yil olacaktir.

Yine bu goriis uyarinca, yan yikiimliliklerin, koruma yiikiimliiliklerinin ve
teminatlarin®® sozlesmeden donmeden sonra da devam ettirilebilmelerinin, ancak
s6zlesmenin donme ile sona ermeyip, bir tasfiye iligskisine donligmesinin kabul edilmesi

halinde miimkiin oldugu savunulmaktadir™”.

3.2.3 Ayni Etkili Donme Teorisi (istihkak Teorisi)

Ayni etkili donme teorisi veya istihkak teorisi diye adlandirilan bu goriis taraftarlarina
gore de’®, klasik goriis gibi, dénme iizerine sézlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkar. Fakat burada, klasik goriisten farkli olarak, sozlesmeden donmeye ‘ayni etki’

taninmustir.

% By goriisii savunan bazi yazarlara gore, dénme iizerine heniiz ifa edilmemis borglarin son bulmaz,
sadece borglunun ifadan kagimmasini saglayan bir defi hakki dogar. Bu konuda bkz. OZ, Dénme, s. 37;
SEROZAN, Soézlesmeden Donme, s. 74 vd. Yeni donme goriisiinii savunan diger yazarlara gore ise,
donme iizerine yerine getirilmemis edimler ileriye etkili olarak sona erecektir. Bkz. SELICI, Siirekli Borg
Mliskileri, s. 210.

2% EREN, Genel Hiikiimler, s. 1109; BUZ, Donme, s. 123.

27 SEROZAN, Sozlesmeden Donme, s. 81; EREN, Borglar Genel, s. 1110.

Dolayistyla bu goriise gore, donme ile sozlesme gegmise etkili olarak sona ermeyip sadece igerik
degistirdiginden, asil borg i¢in verilmis olan rehin, kefalet ve cezai sartin, donme tizerine iade borglarinin
teminati olarak devam edecegi kabul edilmektedir. Bkz. SEROZAN, S6zlesmeden Donme, s. 80 vd.

%9 Yeni donme teorisi lehine ileri siiriilen diger bir gerekge de, bu teorinin uluslararasi sozlesmelerde ve
ozellikle Viyana Satim Sozlesmesinde kabul edilmis olmasidir. Bkz. BUZ, Donme, s. 125.

39F KLESS, La Demeure, Diss. Miinster, 1968, s. 110 vd.; A. FLESNER, Befreiung vom Vertrag wegen
Nichterfiilling, ZEuP, 1977, s. 273. (BUZ, Dénme, s. 54’ten naklen); GUMUS, s. 79.
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Ayni etkili donme teorisine gore, sozlesmeden donmenin gegcmise etkili olmasi sadece
bor¢landirict islemleri degil, doniilen s6zlesmenin ifas1 amaciyla daha 6nceden yapilmis
olan tasarruf islemlerini de etkiler’”'. Dolayisiyla, sézlesmeden dénme beyanimin karst
tarafa ulagsmasiyla, hem heniliz ifa edilmemis edimler, hem de daha Once yerine
getirilmis olan edimler doniilen sozlesme uyarinca gegmise etkili olarak sona erer.
Doniilen s6zlesmeye dayanilarak kazanilan ayni haklarin da devralana hi¢ ge¢gmedigi

kabul edilir’®.

Bu goriise gore, klasik goriisin, donme {izerine ayni haklara dokunulmamasini kabul
eden fikri ancak, tasimirlarda soyutluk goriisii®® benimsenirse kabul edilebilir. Boylece,
sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalksa bile, kazanilan ayni hak kendiliginden
gecersiz olmaz, sadece bir sebepsiz zenginlesme talebiyle iadesi istenebilir'®™. Aksi

halde klasik goriisiin bu a¢idan kabulii s6z konusu degildir.

Ayni etkili donme teorisine gore, donme iizerine, daha Once yerine getirilmis olan
edimlerin iadesi sebebe baglilik ilkesinin bir sonucu olarak, tasinirlarda “istihkak
davas1” ile talep edilir (MK m. 683). Sozlesmeden donmeden Once miilkiyeti karsi
tarafa gecirilmis olan tasinmaz bakimindan, hukuki sebebin sonradan ortadan kalkmasi
ile yolsuz hale gelen tescil “tapu kaydinin diizeltilmesi davas1” ile diizeltilerek saglanir
(MK m. 1025). Bunun disinda karisma, birlesme ve iyiniyetli ti¢lincii kisilerin iktisabi
halinde de sebepsiz zenginlesme davasi ile talep edilebilir'®. Istinkak davasi ve tapu
kaydinin diizletilmesi davasina iligkin talepler zamanasimina bagli degilken, sebepsiz
zenginlesmeye dayanan taleplerde zamanasimi siiresi TBK m. 82 hiikmii uyarinca iki
yildir. Iade kapsaminda, esyadan elde edilen yararlar ve yapilan masraflar acisindan ise,
haksiz zilyedin durumunu diizenleyen MK m. 993 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi

gerektigi kabul edilmektedir’®.

' BUZ, Dénme, s. 121.

2 KURT, s. 293.

3% Tirk Hukukunda taginirlar iizerinde ayni hak kazandiran tasarruf islemlerinin sebebe baglh olup
olmadig1 hususu tartigmalidir. Soyutluk goriisiine gore, tasinir {izerinde ayni hak kazandiran tasarruf
islemleri, kendilerinde bir gegersizlik olmadik¢a, hukuki sebeplerini olusturan borglandirict islemin
gecersizliginden etkilenmezler. Bu konuda detayli agiklama icin bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY
OZDEMIR, s. 591 vd.

394 Oz, Dénme, s. 40.

% BUZ, Dénme, s. 122; OZ, Donme, s. 39 vd.; KURT, s. 294 vd.

3% BUZ, Doénme, s. 223-231, OZ, Karsilastirma, s. 155 vd.
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3.2 DONME VE FESiH AYRIMI?"’

3.2.1 Genel Olarak

Sozlesmeden donme ve fesih kavramlar1 ¢cogu kez, hatali olarak ayni hukuki durumu
ifade etmek i¢in kullanilmaktadir. Miilga Borglar Kanunu’nda, sdzlesmeden dénmenin
herhangi bir tanim1 yoktur ve agik¢a ‘donme’ ibaresine de yer verilmemistir’™. isvicre
Borglar Kanunu’nun déonme kavramina yer veren hiikiimlerinin tamamina yakini, Tiirk
Borglar Kanunu’na fesih olarak ¢evrilmistir. Oysa fesih ve donme birbirinden tamamen
farkli hukuki sonuglar1 olan iki kavramdir. Bu iki kavramin birbirinden ayirdedilmesi

ozellikle konumuz olan eser s6zlesmesi acisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.

Fesih, sozlesmenin taraflarindan birinin tek tarafli irade beyaniyla siirekli borg
iliskisinin kural olarak®® ileriye etkili olarak (ex nunc) sona erdirilmesidir. Fesih hakki
da, donme hakki gibi, tek tarafli irade beyaniyla sonu¢ doguran ve kars1 tarafin herhangi
bir davramigimm gerekli olmadigi bozucu yenilik doguran bir haktir’'’. Fesih kendi
icinde de c¢esitli ayirimlara tabi tutulmustur. Bu hususta yapilan ilk ayirim, ‘olagan
fesih- olaganiistii fesih’ ayrimudir. ikinci olarak da ‘siireli fesih- siiresiz fesih® ayirim
yapilmistir®''. Feshin ‘olagan fesih® olarak adlandirilan tiiriinde, hak sahibi siirekli

sozlesme iliskisini herhangi bir sebebe dayanmadan, ihbar siirelerine uymak suretiyle

%7 Dénmenin diger bazi kavramlardan (geri alma, iptal, cayma) farki i¢in ayrica bkz. OZ, Dénme, s. 25
vd.; BUZ, Dénme, s. 70.

3% Miilga Borglar Kanunu'nda ‘dénme’ ifadesinin gegtigi tek yer, 3. maddedeki ‘icaptan donme’
seklindedir. Ancak burada s6z konusu olan hakkin dénme degil bir geri alma hakki oldugu ifade
edilmektedir. Bkz. OZ, Dénme, s. 27, dn. 19. TBK m. 4’te, donme ibaresi kaldirilarak bu yanlis
diizeltilmistir. Ayrica, gerek TBK m. 475’de gerekse ilgili diger maddelerde ‘donme’ kavramina agik¢a
yer verilmistir.

3% Fesih kural olarak, borg iliskisini ileriye etkili olarak sona erdirir. Fakat oliinceye kadar bakma ve
kaydi hayatla irat sozlesmeleri siirekli bir borg iliskisi kurmalarina ragmen bunlarda ge¢mise etkili donme
miimkiindiir. BK m. 516-517 (TBK m. 616-617), dliinceye kadar bakma s6zlesmesi i¢in bu durumu agik
hiitkme baglamstir.

SOSELICH, Siirekli Borg Iliskileri, s. 115; SEROZAN, Soézlesmeden Dénme, s. 115 vd.;
TEKINAY/AKMANBURCUOGLU/ALTOP, s. 1290; Y. Engin SELIMOGLU, Eser Sozlesmesi ve
Kavramlar, Av. Dr. Faruk Erem Armagani, TBB Yayini, Yaymn No: 8, Ankara 1999, s. 688;
KARAHASAN, Genel Hikiimler, s. 1135; Vedat BUZ, Is Sahibinin BK m. 369’a Gore Eser
Sozlesmesini Feshi, BATIDER, C. 21, S. 2, Y. Aralik 2001, s. 229; BUZ, Dénme, s. 81; OZ, Dénme, s.
26

31" Feshin ¢esitleri hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. SELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 131 vd.;
SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s. 115 vd.
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sona erdirebilir’'?. Tirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde herhangi bir sebebe
dayanmadan serbestce sozlesmeden donme ise miimkiin degildir. S6zlesmeden donme
hakkinin dogmasi i¢in kural olarak, sdzlesmeye aykirt davranisin s6z konusu olmasi

gerekir. Dolayisiyla, donme bu anlamda her zaman olaganiistii’ bir haktir®".

Fesih ve donme arasindaki temel farklari konumuzu ilgilendirmesi agisindan su sekilde

ortaya koymak miimkiindiir:

Fesih, stirekli borg iliskilerinin sona ermesi bakimindan gecerli bir kavramken, dénme
ani edimli borg iliskileri agisindan s6z konusudur®'®. Siirekli borg iliskisi ve ani edimli
borg iligkisinin birbirinden ayirdedilmesini saglayan kistas, sozlesme ile yiikiimlenilen
edim borcunun ifasiin bir zamana m1 yayildig1 yoksa bir defada, aniden mi oldugudur.
Daha dogru bir deyisle, bir borg iliskisinin siirekli borg iligkisi olarak degerlendirilmesi
icin, alacaklinin menfaatinin edimin yerine getirilmesi ile gerceklesmesinin bir defada

. Ani edimli

mi1 oldugu yoksa zaman i¢inde bir silireye mi yayildigina bakmak gerekir
borg iligkilerinde, edimin yerine getirilmesi ile borcun sona ermesi ayni anda
olmaktadir. Dolayistyla donme, ani edimli borg iliskilerinde s6z konusu olurken, fesih
siirekli borg iliskilerinde s6z konusu olur. Fakat siirekli borg iliskilerinde heniiz edimin
ifasina baslanmadan sdzlesme sona erdirildiginde fesih degil donmenin s6z konusu
oldugu doktrinde savunuluyordu. Dolayisiyla, heniiz siirekli edimin ifasina
baslanmadigi hallerde ge¢mise etkili sonu¢ doguran déonme hakkinin varliginin kabul
edilmesi gerektigi fikri vardr’'®. TBK m. 126’da siirekli edimli sézlesmelere iliskin
miilga Borclar Kanunu’nda karsiligi olmayan, yeni bir diizenleme getirilmis olup,
hiikiim; “Ifasina baslanmus siirekli edimli sézlesmelerde, borclunun temerriidii halinde
alacakl, ifa ve gecikme tazminati isteyebilecegi gibi, sézlesmeyi feshederek,

sozlesmenin stiresinden once sona ermesi yiiziinden ugradigi zararin giderilmesini de

isteyebilir” seklindedir.

312 SELICI, Siirekli Borg iligkileri, s. 132.

313 SEROZAN, S6zlesmeden Donme, s. 120-121; BUZ, Donme, s. 84.

314 Ahmet KILICOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 10. Basi, Ankara 2008, s. 63; SEROZAN,
S6zlesmeden Donme, s. 120; BUZ, Donme, s. 83.

315 QELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 7 vd.; OZ, Dénme, s. 13; SEROZAN, Sézlesmeden Doénme, s. 162
vd.

J15SEROZAN, Sozlesmeden Donme, s. 174; Bkz. SELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 223;
OGUZMAN/OZ, s. 383 dn. 475.
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Eser sozlesmesinin ani edimli mi yoksa siirekli borg iliskisi doguran bir sdzlesme mi
oldugu konusunda doktrinde ¢esitli gérﬁsler317 vardir. Eser s6zlesmesinin siirekli borg
iliskisi niteligi tasidigimi diisiinen yazarlar’'®, miiteahhidin eseri meydana getirme
unsurundan hareket etmektedirler. Eser sozlesmesinde miiteahhit, sadece sonucun
gergeklesmesini taahhiit etmemekte, ayni zamanda bu sonucun gergeklestirilmesi
yolunda faaliyet gosterme yiikiimii altina da girmektedir. Bu sebeple, miiteahhidin bu is
gérme faaliyetinden yola c¢ikan yazarlar, i3 gérme ediminin zamana yayilmasindan
hareketle, bu tiir edimleri iceren sdzlesmelerin tiimiiniin siirekli bor¢ iligkisi
dogurdugunu savunmaktadirlar.

19 . TR .
, ani edimli-siirekli

Karma goriis diye adlandirilan goriisii benimseyen yazarlara gore’
edimli bor¢ doguran sozlesme ayrimi eser sdzlesmesinin niteligine uygun
dismemektedir. Eser s6zlesmesi, eserin teslim edilmesi ve ticret 6denmesi acisindan ani
edimli, buna karsilik eserin bir zaman dilimi igerisinde meydana getirilmesi agisindan

da siirekli borg iliskisi niteligini tagir 2’

Bu konuda verilmis bir Yargitay ictihadi Birlestirme Genel Kurulu Karari’na gore®”';
“Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak ‘ani edimli’
sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sézlesmesinin bir tiirii olan
insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun
genellikle uzun bir zaman stireci i¢inde yayilmis olmasindan dolayr ve edim borcunun
bu ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir.
Kanunda da, istisna sézlesmeleri diizenlenirken, siirekli bor¢ iliskilerine 6zgii kurallara
ver verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da acik¢a
belirtildigi  gibi, insaat sozlesmeleri ‘gecici- siirekli karmasigr’ bir ozellik
tasimaktadir............ Istisna sézlesmesinin bir tirii olan insaat sozlesmelerinde
miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi

nedeniyle sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak

37Bu konudaki gériisler igin bkz.: OZYORUK, s. 50 vd.; GOKYAYLA, Ek Is, s. 17 vd.

318 SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s. 165 vd.

319 GOKYAYLA, Ek Is, s. 18; SENOCAK, Ayibm Giderilmesi, 7 vd.; Ibrahim KAPLAN, Insaat
Sozlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu ve Yerine Getirilmemesinin Sonuglar1 Insaat
Sézlesmeleri, Ydnetici-Isletmeci-Miihendis ve Hukukeular Icin Ortak Seminer, Ankara 1996.

320 Bu gbriise iliskin agiklamalar i¢in bkz. SEROZAN, Sozlesmeden Donme, s. 166.

2! Yarg. IBGK. 25.01.1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K. (www.kazanci.com).
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Bor¢lar Kanunu'nun 106-108. maddeleri hiikiimleri c¢ercevesinde c¢oziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olayin niteligi ve ozelliginin hakli gésterdigi durumlarda, Medeni
Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonug

doguracagmna... ... " karar vermistir.

Bizim katildigimiz goriise gé‘)rem, kural olarak eser sozlesmesi ani edimli borg iliskisi
dogurur. Eser sozlesmesinde, edim sonucunun gergeklesmesi, eserin tamamlanip is
sahibine teslim edilmesiyle gerceklesir. Miiteahhidin edimin ifas1 i¢in yaptig1 hazirliklar
eser sOzlesmesini siirekli bir bor¢ iligkisi haline getirmez. Burada is sahibinin
sozlesmedeki menfaati zamana yayilmis degildir. Is sahibinin ifaya olan menfaati,
miiteahhidin eseri teslim etmesi ile, ‘bir defada’ son bulacaktir. Nitekim, inceleme
konumuz olan TBK m. 475/1’de acik¢a ‘sozlesmeden donme’ ifadesi kullanilmistir.
Sozlesmeden donme, daha once de belirttigimiz gibi ani edimli borg iligkilerinde s6z
konusu olur. Fakat, eser sozlesmesi kural olarak ani edimli bir borg iligkisi dogursa da,
bazi durumlarda siirekli edimler iceren sozlesmelere iliskin ve feshe iliskin hiikiimler
uygulanir. Bu durumda is sahibinin ifaya olan ¢ikarinin zaman i¢inde yaygin olmasi hali
s6z konusudur. Eser sozlesmesinin siirekli edim borcu doguran bir sozlesme olarak
ortaya ¢iktig1 hale o6rnek olarak, ard arda teslim borcunu igeren eser sdzlesmelerini ve

23

ingaat sozlesmelerini gosterebiliriz Bu durumda soOzlesmenin sona ermesi

durumunda, donme ileriye etkili sonuglar doguracaktir.

Fesih ve donme arasindaki farkin belirlenmesinin 6nemi kendisini dogurduklari hukuki
sonuclar bakimindan gosterir. Donme iizerine, sézlesme ‘gecmise etkili’ olarak sona
erer. Henliz yerine getirilmemis edim yiikiimliilikleri donme ile sona erer, yerine
getirilmig edimlerin ise iadesi s6z konusu olur. Fesih ise, ‘ileriye etkili’ sonuglar

dogurur. ileriye etkiden anlasilmasi gereken, fesih hakkinin kullamlmasindan &nce

¥SELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 26; Haluk TANDOGAN, Arsa Uzerine Insaat Yapma
Sézlesmelerinde Isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu
Uzerinde Goriisler, BATIDER, C.11, S. 1, Y. 1981, s. 28-49; OZ, Dénme, s. 20; KARAHASAN, Insaat,
s. 56; ALTAS, s. 50; Cem BAYGIN, Tiirk Hukukuna Gore Istisna Sézlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu
Hiikiimler, Istanbul 1999, s. 21.

333 Oz, Donme, s. 21 vd.; ALTAS, s. 50. Aksi goriis i¢in bkz. SELICI, Siirekli Borg Iliskileri, s. 211. Baz1
eserlerin ise niteligi itibariyle, siirekli borg iliskisi dogurdugunu diisiinenler de vardir. Bu goriise gore,
belirli siireli veya belirsiz siireli olarak bir binanin temizliginin yapilmasina, bir makinenin siirekli ve
diizenli olarak bakiminin saglanmasina iliskin s6zlesmeler buna drnek olarak gosterilebilir. Ayrintili bilgi
i¢in bkz. BUZ, Donme s. 223.
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yerine getirilmis olan edimlerin gegerliliklerini korumasidir’**. Ornegin: kira
sozlesmesinde, fesih hakkiin kullanilmasindan 6nce Odenmis olan kira bedelleri,
fesihten etkilenmez. Fesih sadece bu hakkin kullanilmasindan sonraki donemde
dogacak olan borglar ileriye etkili olarak sona erdirir’>. Serozan’a gore’*’, donme ve
fesih arasindaki ayrimi1 bu noktada aramamak gerekir. Nasil ki feshin s6zlesme iliskisini
gecmise etkili olarak ortadan kaldirici etkisi yoksa donmenin de sozlesme iliskisini
gecmise etkili olarak ortadan kaldirict etkisi yoktur. Bu goriise gore fesih ve dénme
arasindaki ayrim su noktadadir: donme, sozlesme iligkisini ¢ozer, fesih ise siirekli
sozlesme iliskisini sona erdirir. Dolayistyla, donme yarattig1 bu ¢oziilme iliskisi sonucu,
o ana kadar yerine getirilmis edimlerin geri verilmesi yiikiimliiliigii dogurdugu halde,
festh, o ana kadar yerine getirilmis olan sdézlesme edimlerinin geri verilmesi
ylikiimliiliigi dogurmaz. Feshin, o ana kadar yerine getirilmis edim yiikiimliiliikklerini
geri verdirici giicii olmamasi da, donme ile arasindaki farki gosterir’>’. Fakat, bazi
durumlarda, siirekli so6zlesme iliskisinin fesihle sona erdirilmesinde dahi, baz1 iade
yliklimliiliikleri dogabilir. Fakat bu tir iade yikiimliliikleri, doénmedeki iade

yiikiimliiliiklerinden farklidir. Fesihte so6z konusu olan iade yiikiimliiliikleri, ya kanunla

ongorilmiistir ya da sézlesmeden dogmustur®”®.

Donme hakki, Tirk Bor¢lar Kanunu’nda sadece tam iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmeler agisindan kabul edilmistir'®. Fesih ise, hem tek tarafa borg yiikleyen
(6rnegin: 6diing sozlesmesi), hem de iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde (6rnegin:

kira s6zlesmesi ve eser sdzlesmesinde) s6z konusu olur.

Doénme ve fesih alanindaki farki ortaya koyabilmek amaciyla doktrinde yapilan son

ayrim da, bu haklarin kullanilmasiyla birlikte talep edilebilecek zararin tiirii

324 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1290 vd; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 63-64.
323 KARAHASAN, Genel Hiikiimler, s. 1135; OZ, Doénme, s. 29; SELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 114
vd.

326 SEROZAN, Sézlesmeden Donme, s. 118. Benzer goriis igin bkz. SELICI, Siirekli Borg iliskileri,
s.213.

32T SEROZAN, Sézlesmeden Dénme, s. 118.

328 Ornek olarak, kira sdzlesmesinin feshi halinde, kirac1 kira konusu mal, kiralayan ise kiracinin 6dedigi
depozitoyu iade etmekle yilikiimli olacaktir. BUZ, Donme, s. 83; SEROZAN, Soézlesmeden Donme, s.
119; OZ, Dénme, s. 13; BUZ, Fesih, s. 232.

32 SEROZAN, Sézlesmeden Donme, s. 120. iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde, borglu temerriidiinii
diizenleyen BK m. 106-108 hiikiimlerinin, eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde de uygulanmasi
gerektigi yoniindeki tartismalar i¢in bkz. OGUZMAN/OZ, s. 256 vd.
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bakimindandir. Buna gore, fesih halinde siirekli borg iliskisi ileriye etkili olarak sona
erdiginden, ‘miispet zararin’ tazmini talep edilebilecek iken, donme halinde s6zlesme
gecmise etkili olarak sona ereceginden tazmini talep edilebilecek zarar ‘menfi zarar’

olacaktir’**

. Fesih halinde, sozlesme iliskisinde o ana kadar ifa edilen edimler agisindan
gecersizligin s6z konusu olmayacagindan, menfi zararin (sézlesmenin hiikiim ifade
ettigine iligkin giivenin bosa ¢ikmasi yliziinden ugranilan zarar) tazmini de s6z konusu

olmayacaktir®>".

3.2.2 Donme Hakkinin Niteligi Ve Borg¢ Mliskisine Etkisi Bakimmdan Goériisiimiiz

Bizim goriisiimiize gore, sozlesmeden donmenin sonuglarina ayni etkili dénme

teorisinin’** uygulanmas: yerindedir.

Oncelikle, dénme ile birlikte sdzlesme gecmise etkili olarak (ex tunc) ortadan kalkar.
Ayiptan dolay1 s6zlesmeden donme hakkini segen is sahibi, miiteahhit ile bir sézlesme
iligkisi i¢inde bulunmak istemedigi yoniindeki iradesini agik¢a ortaya koymaktadir.
Ayrica, eser sOzlesmesinde, is sahibinin ayiptan dolay1 sozlesmeden donmesi agir
sartlara baglanmistir. TBK m. 475’e gore s6zlesmeden doniilebilmesi i¢in, ‘ayipl eserin
is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi olcilide
ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni dlglide aykiri olmasi’ sartlarindan birisinin
gergceklesmesi gerekir. Bize gore, kanun koyucunun ayip nedeniyle sozlesmeden
donmeyi bu denli siki sartlara baglamasinin nedeni, sézlesmeden donmenin
sonuclarinin ¢ok agir sonuclara yol agacak olmasidir. Dolayisiyla eger, donme ile
sozlesme gecmige etkili olarak ortadan kalkmayip, yeni donme teorisi taraftarlarinin
savundugu tizere verilenlerin iadesine yonelik bir tasfiye iligskisine donilismiis olsaydi,
donme i¢in bu kadar agir sartlar diizenlenmezdi. Is sahibinin, donme ile s6zlesmenin
ortadan kalkmasini istemesinin sebebi, artik sézlesme iliskisinin kokten sarsilmis ve
kars1 taraftan s6zlesmenin devamina yonelik bir menfaatinin kalmamis olmasindandir.

Doénme beyaninda bulunan kisinin bu acik iradesine ragmen, yeni donme teorisinin ileri

339 57, Dénme, s. 29-30; BUZ, Donme, s. 84; SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s. 121; KILICOGLU,
Genel Hiikkiimler, s. 64.

31 Oz, Dénme, s. 30. Aksi yondeki goriisler ve tartismalar igin bkz. SEROZAN, Sézlesmeden Dénme, s.
121; BUZ, Dénme, s. 84.

332 Ayni1 goriis icin bkz. BUZ, Dénme, s. 133 vd.
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sirdiigii iizere, sozlesmenin donmeden sonra, tasfiye amaciyla devam ettirilecegini
kabul etmek bize goére dogru olmayacaktir. S6zlesmenin, donmeden sonra tasfiye
amactyla varligimi devam ettirebilmesi i¢in taraflarin karsilikli birbirine uygun irade
beyanlarina ihtiya¢c vardir. Dolayisiyla, boyle bir irade beyan1 olmadan, doniilen
sO0zlesmenin kendiliginden tasfiye iligskisine donlismesinin kabul edilmesi bizce yerinde

degildir.

Benimsedigimiz ayni etkili donme teorisine gore, sozlesmeden donme iizerine sadece
bor¢landirict iglemler degil, tasarruf islemleri de gecersiz olur.  Dolayisiyla,
sozlesmeden donmenin geriye etkisi hukuki sebebe bagh (illi) tasarruf islemlerini de
kapsar. Tasinmaz miilkiyetini geciren tescil sebebe bagli oldugundan, taginmazin
miilkiyetini gegirme isleminin sebebi olan sozlesme iliskisi donme iizerine gecersiz
oldugunda, tasarruf islemi gecersiz olmalidir. S6zlesmeden donme anina kadar verilen
sey tlizerinde iyiniyetli liclincl kisilerin hak iktisap etmesi halinde bu iktisap, MK m.
988 ve m. 1023 ile korunacaktir. Donme tiizerine, tasarruf islemleri gegmise etkili olarak
sona erse bile, tiglincii kisilerin, taginirlar icin (sebebe baglilik goriisii dahi kabul edilse)

333

emin sifati ile zilyetten (MK m. 988)™"", tasinmazlar i¢in ise yolsuz tescile dayanarak

(MK m. 1023) iyiniyetle ayni hak kazanimlar1 korunur.

Son olarak, s6zlesmeden donme tizerine taraflarin birbirlerine heniiz ifa etmedikleri asli
edim yiikiimliiliikleri®** sona ereceginden buna iliskin verilmis olan teminatlar da,
fer’ilik ilkesi geregi sona ermelidir. Fakat taraflar, aralarindaki teminat anlagmasinda,
teminatlarin  doniilen sozlesmedeki asli edim yikiimliiliikkleri yaninda, iade
yiikiimliiliikleri i¢in de verildigini kabul edebilirler. Bu takdirde, donme, sézlesmeyi
geemise etkili olarak sona erdirse de teminatlar, donmeden sonra dahi gegerli kalmaya

devam ederler’™.

333 Eger, tasinir miilkiyetinin nakli sebepten soyut sayilirsa bu korumaya da ihtiya¢ kalmayacagi yoniinde
bkz. OZ, Dénme, s. 40- 259 vd.

34Asli edim yiikiimlilikleri, sozlesme iligkisinin dogmasimi saglayan, sozlesmenin karakteristigini
belirleyen ve onu diger sézlesme iliskilerinden ayiran edim borglaridir. Bkz. SELICI, Siirekli Borg
Mliskileri, s. 5-6.

335 Bkz. BUZ, Donme, s. 148.
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4. SOZLESMEDEN DONMENIN SONUCLARI

4.1 DONME UZERINE TASFIYE ILISKIiSI

4.1.1 Sozlesmeden Donme Uzerine Tasfiye Iliskisinin Kapsaminin Belirlenmesi

Sozlesmeden donme hakkinin niteligi ve sonuglarina iligkin gortsleri ve katildigimiz
goriisii yukarida belirtmistik. Bizim goriisimiize gore™°, sdzlesmeden dénme iizerine,
taraflar arasindaki borg iliskisi son bulacak ve verilenlerin iadesi tasinirlar acgisindan
istihkak talebi ile tasinmazlarda yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi ile diger iade
talepleri de sebepsiz zenginlesme kurallar ¢ercevesinde ¢oziime kavusturulacaktir. Bu
konuda her ne kadar farkli goriisler kabul edilse de, donme hakkinin kullanilmasiyla
elde edilmek istenen amag esas itibariyle hepsinde aynidir. Bu hakkin kullanilmasiyla
amaclanan, taraflar arasindaki iliskinin sonuglarinin ortadan kaldirilmasi ve bir sekilde

sozlesmenin kuruldugu andaki durumun yeniden saglanmasidir.

Bu paragraf altinda, sozlesmeden donmeden once yerine getirilmis olan edimlerin

iadesinin ne sekilde gerceklestirilecegi tartigilacaktir.

Eser sozlesmesinden donme iizerine iadeyi gerektiren durumlar baslica iki halde ortaya
cikar. ilk hal, is sahibinin énceden miiteahhide verdigi bedelin geri alinmasidir. Eger
bedel olarak kararlastirilan bir miktar para ise, sdzlesmeden donme {izerine bu para bir
sebepsiz zenginlesme talebiyle istenecektir. Bedelin, paradan baska bir seyin verilmesi
seklinde kararlastirildigi durumlarda ise, tasfiyenin ne sekilde olacagina ayrica

deginilecektir.

Ikinci hal ise, sdzlesmeden donme iizerine is sahibinin elindekini miiteahhide iade
etmesidir. Burada, eserin aynen iadesi veya bu miimkiin degilse parasal degerinin iadesi

sOz konusu olacaktir.

336 Bkz. yukarida s. 72.
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4.1.2 Tasfiye Iliskisine Uygulanacak Hiikiimler

4.1.2.1 Ogretide Benimsenen Gériisler

4.1.2.1.1 Tasfiyenin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yapilmasi goriigii

Daha onceden de agikladigimiz gibi, klasik donme goriisiine katilan hukukgulara
g6re337, sozlesmeden donme iizerine borg iliskisi gecmise etkili olarak ortadan kalkacagindan,
iade taleplerinin daima sebepsiz zenginlesemeye dayanacagini savunurlar. Buna gore,
iktisap edilmis olan seyin niteligi, ne oldugu ve hangi hiikme gore sozlesmeden
doniildiigiine bakilmaksizin, dénmeyle birlikte vaktiyle elde edilmis olan seyler,
“sonradan ortadan kalkan bir sebebe dayanan iktisap bi¢imi” olusturur ve iade daima

sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cer¢evesinde gerceklesecektir’™®

. Bu goriise gore,
iktisap bir hukuki islemle gerg¢eklesmis ve bu islem sebebe baglilik tasisa dahi donme
tizerine miilkiyet durumu kendiliginden diizelmeyecek, sebepsiz zenginlesme talebiyle
istenebilecektir. Burada iade talebi her zaman sahsi ve nispi bir hakkin ileri siiriilmesi
niteligini tasir’™. Klasik goriis yanhlarindan bazilarina gore ise’*’, dénme iizerine
vaktiyle kazanilmig ayni haklara iliskin tasarruf islemlerinin gegersiz hale gelmesinin,
ancak tasinirlarda soyutluk goriisiiniin kabulii halinde miimkiin oldugunu, bu sebeple,
done lizerine, sebebe bagli tasarruf iglemlerinin gegersiz olacagini, fakat geri vermeye
yonelik talebin ayni hakka dayanan sekilde bir talep oldugunu savunur. lade talebinin
tabi olacagi zamanasimi siiresi de sozlesmeden donmenin ger¢eklesmesinden itibaren

Tiirk Borg¢lar Kanunu’na gore iki yil olacaktir. Bu siire miilga BK m. 363 hiikmiiniin,

miilga BK m. 207 hiikkmiine yaptig1 gonderme nedeniyle bir yildi.

337 Bkz. yukarida, s. 62 vd.

33 TANDOGAN, Mesuliyet, s. 405.

339 Oz, Dénme, s. 228.

30 Agiklamalar i¢in bkz. yukarida s. 63 vd.

75



4.1.2.1.2 Tasfiyenin sozlesmeden dogan borcun yerine getirilmesi hiikiimlerine gore

yapimasi goriigii

Yeni donme goriisiinii savunanlara gére341, s6zlesmeden donme borg iligkisini sona
erdirmeyip, igerigini degistirdigi icin, her iki tarafin aldiklarini iade borcu yine ayni
sozlesmeden dogan bir bor¢ olusturur’*®. Boylece iade TBK m. 112 vd. uyarinca
gerceklesecek ve zamanasimi siiresi de 10 yil olacaktir’®. Bu goriislin savunucularindan
Serozan’a g6re344, iade iliskisi sozlesmesel bir iliskidir ve iadeye uygulanacak hiikiimler
sadece TBK m. 112 vd. (miilga BK m. 96 vd.) degildir. Bu genel kurallarinin yan sira,
Borglar Kanununda iade, masraf ve tazminat istemlerini diizenleyen biitiin sorumluluk

hiikiimleri s6zlesmeden donme iizerine yoneltilen iade talebine de uygulanmalidir.

4.1.2.1.3 Tasfiyenin gercek olmayan vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore yapilmasi

goriigii

Gautschi’ye gore®”, sozlesmeden donme iizerine, onceden yerine getirilmis olan
edimler sebepsiz zenginlesme degil, ger¢ek olmayan vekaletsiz is géorme olustururlar.
Yazara gore, sozlesmenin ortadan kalkmasi {izerine, miiteahhidin yiiriittiigli faaliyetlerin
is sahibinin ¢ikarim1 karsilamayan bir vekaletsiz is gormeye doniisiir. Bu sebeple,
sozlesmeden donme sonrasi taraflarin iade borcuna da on yillik zamanagimi siiresi

uygulanacaktir.

4.1.2.1.4 Tasfiyenin satim soézlesmesindeki ayp sebebiyle siozlesmeden dionme

hiikiimlerine gore yapilmasi goriisii

Satim s6zlesmesinde, saticinin ayiptan dolay1 sozlesmeden donme hakkini diizenleyen
TBK m. 277 (miilga BK m. 202) hiikmii, esas itibariyle, satilan seyin teslimi borcunun

geregi gibi yerine getirilmesinin bir yaptirimidir. S6zlesme baslangigta gecerlidir, fakat

341 Bkz. yukarida s. 64 vd.

32 7, Dénme, s. 228.

33 SELICI, Siirekli Borg iliskileri, s. 209; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 161-162; OZ, Dénme, s.
228.

¥ SEROZAN, Sozlesmeden Dénme, s. 512.

5 G. GAUTSCHI, Berner Kommentar, V1. Band, Das Obligationenrecht, 3. Teilband: Der Werkvertrag,
Bern 1966, s. 475 (OZ, Dénme, s. 229°dan naklen).
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satici, ayipli bir mal teslim ettiginde satim sozlesmesi ile ona yiiklenilen tekeffiil
borcunu ihlal etmis olacaktir’*®. Bu goriise gore™®’, satim sdzlesmesinde satilanin zapti
veya ayipli olmasi iizerine sdzlesmeden dénmeyi diizenleyen hiikiimler, kiyasen biitiin
sozlesmeden donme hallerine uygulanmalidir. Bu goriisii savunanlarin elde etmek
istedigi amag, bu 6zel kurallarin diizenlendikleri hukuki iligkilerden soyutlanip biitiin iki
tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerden doniilmesi iizerine uygulanabilecek bir genel kural

v e v e . 4. 348
niteligine doniigmesidir™.

4.1.2.2 Benimsedigimiz goriis

Bizim goriisimiize gére3 ¥ dénme ile birlikte sézlesme gecmise etkili olarak (ex tunc)
ortadan kalkar. Is sahibi sdzlesmeden donme hakkini secerek, miiteahhit ile artik bir
sozlesme iligkisi icinde bulunmak istemedigini acikc¢a ortaya koymustur. Ayrica kanun
koyucu, is sahibinin s6zlesmeden donmesini agir sartlara baglanmistir. Dolayisiyla,
donme ile sézlesme sona ermeyip bir tasfiye iliskisine donmiis olsaydi, kanunda bu
denli siki sartlarin diizenlenmesine ihtiya¢ olmazdi. Benimsedigimiz ayni etkili donme
teorisine gore, sozlesmeden donme lizerine borglandirict islemlerin yani sira tasarruf
islemleri de gecersiz olacaktir. Donme iizerine verilenlerin iadesi de, sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore yapilacaktir.

4.1.2.2.1 Tasinir eser imalinin so7 konusu oldugu hallerdeki durum

Oz’e gore®’, miiteahhidin meydana getirdigi eseri is sahibine teslim ederek, miilkiyetini
gecirmesi bir tasarruf islemidir. Bu tasarruf islemi ile ayni bir hak bagkasina
gectiginden, ortada “ayni bir tasarruf islemi” vardir. Is sahibinin sézlesmeden dénmesi
lizerine, eser sOzlesmesi gecmise etkili olarak sona erecek, miilkiyeti ge¢irme islemi de

hukuki sebepten yoksun kalacaktir. Burada ¢oziimlenmesi gereken, vaktiyle yapilmis

346 Ayrintili bilgi igin bkz. EDIS, s. 104 vd.

37 OSER/SCHONENBERGER, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, V. Band: Das
Obligationenrecht, 1. Teil, 2. Aufl., Ziirich 1929; 2. Teil, 2. Aufl., Ziirich 1936; 3. Teil, 2. Aufl., Bern
1945, s. 195 (OZ, Dénme, s. 229°dan naklen).

8 OZ, Dénme, s. 229.

* Bkz. s. 16 vd.

330 &7, Dénme, s. 232.
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olan bir tasarruf isleminin hukuki sebepten yoksun olmasinin s6z konusu islemi gecersiz

kilip kilmayacagidir.

Isvigre Federal Mahkemesi’nin eski tarihli bir kararinda®>' ve 6gretide®* benimsenen
goriis, sebebe bagllik goriisiidiir. Buna gore, yapilan tasarruf isleminin kendisinde bir
sakatlik bulunmasa da, dayanagi olan borglandirici islemin sakat olmasi onu da etkiler

ve tasarruf islemi kendiliginden gecersizlesir.

Yine Oz’e gore®, sebepsiz zenginlesemeye dayanan iade talepleri, kural olarak, yalniz
soyutluk goriisiiniin benimsenmesi halinde miimkiin olacaktir’™. Soyutluk goriisiine
gbre, tasmir iizerinde ayni hak kuran tasarruf islemi, borclandirici islemin
gecersizliginden etkilenmez. Daha baska bir deyisle, tasarruf isleminin kendisinde bir
gecersizlik nedeni bulunmadik¢a bu tasarruf islemi temelini olusturan borglandirici
islemin gecersizliginden etkilenmez®>>. Bu goriisii, konumuza uyguladigimizda, is
sahibinin s6zlesmeden donmesi iizerine, sdzlesme ge¢mise etkili olarak ortadan kalksa
da ayni hak otomatik olarak eski sahibine donmeyecektir. Bu durumda ortada bir
sebepsiz zenginlesme durumu sdz konusu olacaktir. Iste bu sebeple, miilkiyeti gegirilen
taginirin, s6zlesmeden dénme lizerine iadesi de yalnizca sebepsiz zenginlesme talebiyle
istenebilir. Soyutluk goriisiiniin benimsenmesi halinde, is sahibinin, sézlesmeden dénme
tizerine teslim aldig1 eser lizerindeki miilkiyet hakki diigmeyecek, sebepsiz zenginlesme

kurallar ¢ergevesinde bu eseri miiteahhide iade borcu altina girecektir.

Bizim goriisiimiize gore, eserde kullanilan malzeme miiteahhide aitse, sézlesmeden
donen is sahibi, s6z konusu eseri miiteahhide iade etmelidir. Eserde kullanilan
malzemenin is sahibine ait oldugu durumlarda ise, eserin miilkiyeti yapim asamasinda
dahi is sahibine aittir’>®. Dolayisiyla, miiteahhit is sahibine ait olan bir malzeme ile

yapimina bagladig: eseri, is sahibinin sézlesmeden donmesi iizerine ona iade etmekle

31 BGE 55 11 304 (OZ, Dénme, s. 232).

332 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.. 975; A. B. SCHWARZ, Bor¢lar Hukuku Dersleri,
C.: 1, (Cev.: B. DAVRAN), istanbul 1948, s. 283 (OZ, Dénme, s. 233 den naklen).

353 )z, Dénme, s. 233.

334 Oz, Dénme, s. 231 vd.

3% OGUZMAN/OZ, 5. 923; OZ, Donme, s. 233.

3% Oz, Dénme, s. 236.
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yukiimliidiir. Bu durumda, miiteahhit de esere harcadigi emegin parasal degerini is

sahibinden talep edebilir’>’.

4.1.2.2.2 Bagimsiz maddi varlig1 olmayan eserlerdeki durum

Bagimsiz maddi varlig1 olmayan eserler, bir insan emegi olan ve hukuki anlamda bir
anlam ifade eden, iktisadi degeri olan, objektif olarak saptanma imkani olan her tiirlii

358
varhiktir™°.

Buna gore, onarim, isleme, boyama ve diizenleme gibi faaliyetlerin,
tizerinde gerceklestikleri taginir veya tasinmazdan bagimsiz bir maddi varlig1 olmaz. Bu
nedenle bagimsiz olarak maddi bir varlig1 olmadigindan, aynen iade edilemeyen bu tip
eserlere iliskin iade talepleri sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ergevesinde olacaktir.

Ancak burada, iade daima bir miktar paranin verilmesi seklinde gergeklesecektir359.

4.1.2.2.3 Is sahibinin arsast iizerinde yapilan insaatlardaki durum

Oncelikle, is sahibinin arsas1 iizerinde yapilan ingaat, drnegin: bir kuliibe, oyun bahgesi
gibi “taginir ingaat” ise, bu yapi, lizerinde insa edildigi arazinin miilkiyetine tabi

olmadigindan; malzeme sahibi kimse eser de onun miilkiyetinde olacaktir®®.

Miiteahhidin, is sahibinin arsasi lizerinde gergeklestirdigi yapilar, biitiinleyici parca
kurallar1 geregi is sahibinin miilkiyetine tabi olurlar (MK m. 684) Ayrica MK m. 718/2
hiikmii geregi, arazinin miilkiyeti, o arazide yapilan seyleri, yani insaat1 kapsar’®'. Arsa
lizerine yapilan seylerin iadesine uygulanacak hiikiimler acgisindan ortaya cikacak bir

sorun, iade borcuna haksiz ingaat hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagdir.

37 KURT, s. 306. Klasik goriis savunucularindan Oz’e gére, is sahibinin sozlesmeden donmesi ile
birlikte, miiteahhit gecerli bir hukuki sebebe dayanmaksizin, baskasmnin malini isleyerek bir sey imal
etmis sayilacagindan, burada “igleme” yani hukuk, tagyir hiikimlerinden yararlanilarak bir ayrim
yapilmasi gerekir. Buna gore, eserin miilkiyeti, kullanilan malzemenin degeri ¢oksa is sahibine,
harcanana emegin degeri ¢oksa miiteahhide ait olur. Bkz.: OZ, Dénme, s. 236.

3% TANDOGAN, Ozel Borg iliskisi, s. 4 vd.; KARAHASAN, Insaat, s. 65; UCAR, s. 32 vd.

3% Oz, Dénme, s. 237.

30 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 393. Tasiir yapi, MK m. 728’ gore: “Baskasinin
arazisi tizerinde kalict olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif
yapular, onlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar tasinir mal hiikiimlerine tabi olur”.

36! Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 392 vd.
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Sozlesmeden donme iizerine borg iliskisi gecmise etkili olarak sona ereceginden,
miiteahhit, hukuki bir sebebe dayanmaksizin kendi malzemesi ile is sahibinin arsasina
insaat yapan kisi durumuna diisecektir (MK m. 722). Bu durumda, haksiz insaata iliskin
hiikiimler, sebepsiz zenginlesmeye iliskin hiikiimlere gore “6zel hiikiim” niteliginde
oldugundan, once bu hiikiimlere basvurulmasi gerekecektir. Buna karsilik, ingaatta
kullanilan malzemenin is sahibine ait oldugu durumlarda, artik haksiz insaat hiikiimleri
uygulama alam1 bulmayacak, bu durumda sebepsiz zenginlesme hiikiimleri

uygulanacaktir’®,

Iadenin kapsamui belirlenirken, miiteahhidin iyi niyetli olup olmadigina bakilacaktir. Bu
durumda, is sahibinin sézlesmeden donecegini gbz Oniinde tutmasi gerekmeyen bir
zamanda yaptig1 eserler i¢in miiteahhit iyi niyetli sayilmali, aksi halde kotii niyetli kabul

edilmelidir’®

. MK m. 722/2’ye gore, miiteahhit insaat1 is sahibinin rizasi ile yapmus ise,
yapilan kismin kaldirilmasi asir1 bir zarar dogurmasa dahi, is sahibi bunun miiteahhit
tarafindan gotiiriilmesini isteyemeyecektir. Is sahibinin yapila seyi kendisinden tutmasi

ve miiteahhidin de — iyi niyetli ise- ona uygun bir tazminat 6demesi gerekmektedir.

4.1.2.2.4 Sebepsiz zenginlesme hiikiimleri bakimindan iadeye iliskin sorumluluk

4.1.2.2.4.1 Iade bor¢lusunun iyi veya kotiiniyetli olmast ayrimi

Sebepsiz zenginlesmede iadeye iliskin hiikiimler, iade borg¢lusunun iyi niyetli olup
olmamasia gore belirlenir. Iyi niyet, miiktesibin iktisap ettigi seyi iade etmek zorunda
oldugunu veya olacagim bilmemesi ve bilmesi de gerekmemesidir®. Sézlesmeden
donme anina kadar gecen kisim agisindan iade borglusu kural olarak iyi niyetli sayilir.
Zira, sozlesmeden donme anina kadar, is sahibi esere iliskin olan haklarini, miiteahhit
de bedeli gegerli bir hukuki sebebe dayanarak elinde tuttuguna inanmaktadir’®.

Dolayisiyla, burada iade taleplerine, iyi niyetli sebepsiz zenginlesene iliskin kurallar

uygulanir. Ancak, bu durumda dahi, miktesibin sézlesmeden doniilecegini

362 Agiklamalar igin bkz. OZ, Dénme, s. 238 vd.

383 7, Dénme, s. 248.

% OGUZMAN/OZ, s. 779 vd.; OZ, Donme, s. 245.
385 9z, Dénme, s. 245.
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hesaplamasina ragmen, kusurlu olarak iadeye zarar verici durumlara yol agtig

belirlenirse yine kotii niyetli zenginlesene iliskin hiikiimler uygulanacaktir.

Sozlesmeden donme anindan sonra ise, iade ile ylikiimlii olan taraf kesimlikle kotii
niyetli sayilacaktir. Ciinkii o donme iizerine elindekini geri vermek zorunda oldugunu

bilecektir. Bu durumda, iade bor¢lusu daima kotii niyetli zenginlesen olacaktir.

Oz’e gore’®, genel bir 6l¢ii vermek gerekirse, eser sozlesmesinden dogan bir borcuna
aykir1 davranan ve boylelikle is sahibinin s6zlesmeden donme hakkini kullanacagindan
emin olan miiteahhit, heniiz donme gerceklesmemis sahi olsa, bu sirada kotii niyetli

zenginlesene iliskin hiikiimlere tabi olmalidir.

4.1.2.2.4.2 Iadenin konusu

Iade borglusu, iyi niyetli olmas1 durumunda sadece iade elinde kalam iade etmekle
yiikiimlii olacaktir (TBK m. 79, miilga BK m. 63). Ayrica, iade edilecek olan sey iade
bor¢lusunun kusuru ile veya kusuru olmadan bir kayba ugramigsa veya ortadan

kalkmigsa iade borcundan da tamamen kurtulacaktir’®’

. Kotii niyetli zenginlesen
acisindan ise, zenginlesmenin tamamini geri vermekle ylkiimliidiir. Koti niyetli
zenginlesenin, zenginlesme tutar1 azalmig, hatta biitliniiyle ortadan kalkmis dahi olsa

iade borcu devam edecektir (TBK m. 79/2, miilga BK m. 63/2).

Iyi niyetli iade bor¢lusu, iyi niyetli oldugu siirece yapmis oldugu zorunlu ve yararh
giderleri, geri verme talebinde bulunandan isteyebilirken, kotii niyetli zenginlesen ise
sadece zorunlu masraflarin1 ve yararli masraflardan da iade aninda fiillen mevcutsa
isteyebilecektir. Kotii niyetli zenginlesen, zenginlesme sayesinde elde ettigi semere ve
kazanglarin da sonradan ortadan kalkmasina kusurlu olarak sebep olmugsa bunlardan da

sorumludur.

3% Oz, Dénme, s. 246.
37 OGUZMAN/OZ, s. 782.
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[ade sirasinda sey ile birlestirilmis ve zarara yol agmadan ¢ikarilabilir olan fazlaliligin,
iade alacaklis1 tarafindan, karsilig1 teklif edilmedikce, sokiiliip alinmasi hakk; iade

bor¢lusu iyi niyetli de olsa kotii niyetli de olsa vardir (TBK m. 80/3, miilga BK m. 64).
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4.2 AYIP NEDENIiYLE UGRANILAN ZARARI TAZMIiN ETTiRME
HAKKININ KULLANILMASININ KOSULLARI

4.2.1 Ayip Sonucu Ugranilan Bir Zarar Olmasi

4.2.1.1 Zarar kavrami

Ayip sonucu ugranilan zarar, eserdeki ayibin sonucu olarak daha sonradan ortaya ¢ikan
ve ayibin iligkin oldugu eserde kiymet diisiikliigli yaratan durumlar disinda kalan her
tiirlii zarardir’®. Eserdeki ayibin sebep oldugu kiymet diisiikliigii, TBK m. 475/2°de
(miilga BK m. 360) belirtilen ‘licrette indirim’ hakkinin kullanilmasina yol agar. Oysa
ay1p sonucu ugranilan zarar, bu haklarin kullanilmasina ragmen karsilanamayan zarari

ifade eder.

Ayi1p sonucu ugranilan zarardan bahsedilebilmesi i¢in, miiteahhidin s6zlesmeye aykiri
olarak kusurlu bir davranisla ayipl ifada bulunmasi ve is sahibinin de bu sebeple zarara
ugramis olmast gerekir. Ayip sonucu ugranilan zararin tazmininde amaglanan, eserin
ayipl ifas1 dolayisiyla, is sahibinin diger mal veya sahsi degerlerinde meydana gelen ek
zararlarin (maddi, sahsi veya kazang kayiplar1) karsilanmasidir’®. Bu zararlar, bina
sahibinin ayip giderilene kadar binada oturamamasi seklinde ‘fiili bir zarar’ seklinde
ortaya c¢ikabilecegi gibi, binanin ayipli olmasindan dolay1 kiraya verememesi

durumunda oldugu gibi, ‘kar mahrumiyeti’ seklinde de ortaya ¢ikabilir.

Miiteahhidin eserdeki agik ayibi bilmesi ve bunu is sahibine kasten bildirmemesi
durumunda is sahibinin bundan dolay1 ugradigi zararlarin tazmininin, ayip sonucu
ugranilan zarar kapsaminda olup olmadifi tartismalidir. Bir goriise gore’’’, bu tiir
zararlar ayip sonucu ugranilan zarar kapsami disinda kalirlar, miiteahhidin bildigi bir
ayib1 gizlemesi 6zen borcunun ihlali anlami tasir. Dolayisiyla, bu tiir zararlar ancak

Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerine gore tazmin edilebilir.

3% Oz, Dénme, s. 292; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 182-183; TANDOGAN, Ozel Borg
Mliskileri, s. 204.

3% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 182.

37 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 206.
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Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore’'

ise, bu konuda bir ayrim yapilmalidir.
Eger ortaya cikan zarar, bildirilmeyen ayiba bagli bir zarar ise, TBK m. 475 hiikmii
cercevesinde tazmin edilmelidir. Ciinkii buradaki bildirmeme basli basina miiteahhidin
bir kusuru olarak kabul edilmeli ve artik ayibin meydana gelmesinde miiteahhidin
kusurlu olup olmadigi arastirllmamalidir. Buna karsilik, is sahibinin ugradigi zarar,

bildirmemeye bagl bir zarar ise, ancak bu takdirde ortaya ¢ikan zarar TBK m. 471 ve

TBK m. 112’ye gore tazmin edilmelidir.

4.2.1.2 Zararin kapsam

Tiirk Borglar Kanunu’nun 475’inci maddesinde, eserin ayipli olmasindan dolay1 is
sahibine taninan haklar igerisinde, ayip sebebiyle ugranilan zararin tazmini de vardir.
Ay1ip sebebiyle tazminat talebi se¢imlik haklarla birlikte (s6zlesmeden donme, ayip

sebebiyle bedelden indirim isteme ve onarim hakki) ya da tek basina talep edilebilir’’*.

Oncelikle TBK m. 475/2 hiikkmiinde tazmine konu olan zararlar, eserdeki ayip
dolayisiyla ugranilan ve eserin ayipli olmasi ile arasinda nedensellik bagi bulunan
zararlardir. Oz’e gore’”, bu tiir zararlar, genel olarak sozlesmenin hiikiim ifade
edecegine giivenilmis bulunmanin 6tesinde, TBK m. 475 (miilga BK m. 360) hiikmii
uyarinca dogrudan ayipl eser tesliminden kaynaklanmaktadir. Bu da, bu tiir zararlarin
gercek anlamda bir olumsuz zarar sayilmasini engeller. Bu 6zelliginin bir sonucu
olarak, is sahibi sdzlesmeden donme yoluna gitmeden de bu tiir zararlarinin tazminini
talep edebilecektir. Doktrinde®™ bu zarar tiirii, ayibin sonradan bir sonucu olarak ortaya
cikan, fakat bu sonu¢ nedeniyle eserin degerinde diigiikliik yaratan ‘her tiirlii zarar’

olarak da tanimlanmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 125. maddesindeki s6zlesmeden donme {izerine olumsuz

zararin istenebilecegi yoniindeki genel kuralin, bu konuda o6zel bir diizenleme

7' SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 184.

327, Dénme, s. 293; BURCUOGLU, s. 298 vd.; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 204 vd.

3 Oz, Dénme, s. 293.

3 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 182,183; OZ, Donme, s. 292; TANDOGAN, Ozel Borg
[liskileri, s. 204.
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bulunmayan diger hallerde de uygulama alani bulacaktir. Dolayisiyla, TBK m. 125
hiikmii uyarinca ‘ifaya olan ¢ikar kaybi’ talep edilmisse, ayip sebebiyle istenebilecek
tazminatin kapsamina artik, ifaya olan ¢ikar kayiplar1 sokulamayacaktir. Burada tazmini
istenecek olan, ayipsiz ifaya olan ¢ikar kaybi disindaki, ayipli ifadan dogan

zararlardir’”

. Baska bir deyisle, ay1p sonucu ortaya ¢ikan zararlar, sozlesmeden donme,
ticret indirimi veya onarim hakkinin kullanilmasina ragmen giderilemeyen ve sebebini
eserdeki ayibin teskil ettigi zararlardir’’. Bu sebeple, miiteahhidin veya yardimeilarinin
ayiph ifa disindaki sozlesmeye aykiri davranislarindan (6zellikle eserin geg¢ teslim
edilmesi halinde), 6zen borcuna aykiriliklarindan veya eserin kullanilma bi¢imiyle ilgili
olarak is sahibini uyarmamalarindan dogan zararlar ayip sonucu ugranilan zarar

kapsaminin disinda kalacaktir®””.

4.2.2 Miiteahhidin Kusurlu Olmasi

4.2.2.1 Kusur kosulu

Tiirk Borglar Kanunu’nun 475’inci maddesinde diizenlenen sézlesmeden donme, iicret
indirimi ve onarim hakkinin kullanilmasi i¢in miiteahhidin kusurlu olmasi sart degilken,
eserde ortaya c¢ikan ayiplardan dolay:1 tazminat istenebilmesi i¢in miiteahhidin kusurlu
olmasi sarttir. Fakat, baz1 hallerde kanun koyucunun kusur aranmaksizin tazmin borcu
dogacagimi diizenledigi istisnai hallerde (kusursuz sorumluluk hallerinde) bir kisiyi
kusuru bulunmasa dahi kars1 tarafin zararini tazminle yiikiimlii tutmak miimkiindir’”®.
Dolayisiyla, is sahibinin sézlesmeden donmesi iizerine miiteahhit, TBK m. 116 hiikmii
uyarinca ifa yardimcilarinin sebep olduklar1 zararlardan ve kullandigi malzemenin

ayipli olmasindan dogan zararlar disinda, ancak kusuru varsa tazmin borcu altina

girecektir.

35 OZ, Dénme, s. 294; AYDEMIR, s. 248 vd.

3 UCAR, s. 211.

37T TANDOGAN, Ozel Borg {liskileri, s. 204-105.
8 OZ, Dénme, s. 271.
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Eser sozlesmesinde, eserin ayipli olmasindan dolay1 tazminat talep edilebilmesi i¢in,
kusurun ispat kiilfetinin kimde oldugu tartismalidir. Doktrindeki bir goriise gore’”,
kusurun mevcut oldugunu is sahibinin ispat etmesi gereklidir. Ciinkii, eserin ayipl
olmasindan dogan hukuki sonuglar, eser sozlesmesine ait hiikiimlerde olduk¢a genis
diizenlenmistir. Bu sebeple burada, TBK m. 112 hiikmiindeki karine uygulama alanm
bulmamali ve satim sozlesmesinin aksine miiteahhidin kusurlu oldugu is sahibi
tarafindan ispatlanmalidir. Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore ise®™’, ayip
sonucu ugranilan zarar, s6zlesmeden dogan bir tazminat talebi dogurur. Dolayisiyla
TBK m. 112 hiikmiindeki genel kural burada da uygulama alan1 bulacak ve miiteahhit
ancak kusuru olmadigini ispatlarsa sorumluluktan kurtulacaktir. TBK m. 112’nin
gerekcesine gore, sozlesmeyi ihlalden kaynaklanan tazminat taleplerinde ispat yiikii
tazminat bor¢lusunda olmalidir. Zira, zarara yol acan borg¢ ihlalinin nasil ve hangi
kosullarda oldugu tazminat borclusu tarafindan daha iyi bilinmektedir. Ayn1 sekilde,
s0zlesmenin uzman tarafi olmayan is sahibine uzman olmadig: bir konuda ispat kiilfeti

yiiklemek de hakkaniyete aykir1 diisecektir.

4.2.2.2 istisnalar

4.2.2.2.1 Miiteahhidin ifa yardimcilarimin davramisindan dogan kusursuz

sorumlulugu

Miiteahhit, s6zlesmenin ifas1 sirasinda kullandig1r yardimci sahislarin vermis olduklari
zarardan dolay1 is sahibine karst TBK m. 116 hiikmii (miilga BK m. 100) uyarinca

381
sorumludur

. S0z konusu maddeye goére miiteahhit, ortaya ¢ikan zararda, kusuru
olmadigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamayacaktir. Bu hiikiimde, kusursuz

sorumluluk hali diizenlenmistir. Dolayisiyla, meydana zararda miiteahhidin kusuru

379 Eugen BUCHER, Obligationenrecht, Besonderer Teil, 3. Auflage, Bern 1988, s. 210; Georg
GAUTSCHI, Berner Kommentar, VI. Band, Das Obligationenrecht, 2. Abteilung (die einzelnen
Vertragsverhaltnisse)i 3. Teilband; Der Werkvertrag, Bern 1967, s. 368 (UCAR, s. 220’den naklen).

3% TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s. 1035; SELICi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 185; OZ, Dénme, s.
282; TANDOGAN, Ozel Bor¢ iliskileri, s. 205; BURCUOGLU, s. 300; KARAHASAN, Genel
Hiikiimler, s. 1131;

¥ Miilga BK m. 100 ve BK m. 55 arasindaki farklar igin bkz. Zarife SENOCAK, Borg¢lunun ifa
Yardimeilarindan Dolay: Sorumlulugu, s. 136 vd; Ahmet M. KILICOGLU, Miiteahhidin Eseri Sahsen
Yapma Veya Kendi idaresi Altinda Yaptirma Borcu, AUHFD, C.: 32, Y.: 1975, s. 192.
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olmasa da sorumlulugu dogacaktir’®. Burada dikkat edilmesi gereken sey, borcun
ifasinda yardimer kisi kullanilmasinin borca aykir1 olmasi ile miiteahhidin yardimci
kisiyi segerken 6zen gdstermemis olmasinin farkli oldugudur. TBK m. 471/2’ye gore,
miiteahhit, sahsi yeteneklerinin 6nemli olmadig: isleri baskasina da yaptirabilir. Eger
miiteahhit, bizzat kendisinin yapmasi gereken bir isi bagkasina devretmigse TBK m. 112
(miilga BK m. 96) uyarinca sorumlu olacaktir’®. Ayrica, is sahibi miiteahhidin uygun
olmadig1 halde isi bir bagkasina yaptirmasindan dolayi, ilk miiteahhitten alt miiteahhidin

isten uzaklastirilmasini da isteyebilir384.

Borglar Kanunu’nun 116’nc1 maddesi anlaminda ifa yardimcisi sayilmak i¢in, bunlarin
miiteahhitle aralarindaki hukuki iligkinin niteliginin &nemi yoktur. Ifa yardimcilari,
miiteahhide hizmet s6zlesmesiyle bagli onun emir ve talimatlari altinda calisan kimseler
olabilecegi gibi, lizerine aldiklar1 isi bagimsiz bigimde yiiriiten alt miiteahhitler de
olabilir. Hatta bu ifa yardimcilar1 ile miiteahhitler arasinda hi¢bir hukuki bag da
bulunmayabilir. Bu konuda miiteahhidin isi ifas1 i¢in yardim etmelerine riza géstermesi

yeterlidir'™.

Miiteahhidin, ifa yardimcisinin verdigi zarardan sorumlu tutulabilmesinin diger sart1 da,
bu zarara neden olan davranis ve meydana gelen zarar arasinda illiyet baginin

olmasidir’®®.

Son olarak, TBK m. 116 hiikmii emredici bir diizenleme olmayip yedek hukuk kurali
oldugundan, miiteahhit ve is sahibi Onceden anlasarak, ifa yardimcilarinin verecegi
zararlardan dolayr sorumlulugu kismen veya tamamen bertaraf edebilirler. Ancak bu
tarz bir sorumsuzluk anlagmasinda dahi, miiteahhidin, ifa yardimcisin1 se¢gmede veya
ona talimat vermede bizzat kendi kusuru varsa sorumluluktan kurtulamayacaktir®®’.

Ayrica, uzmanlig1 gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak kanun veya yetkili

makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun yardimci kisilerin

32 SENOCAK, ifa Yardimeisi, s. 209 vd; GOKYAYLA, Ek s, s. 152; SELICI, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 125 vd.; EREN, Insaat Sozlesmeleri, s. 67.

3% KILICOGLU, Miiteahhidin idaresi, s. 197.

3% TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 92.

3% SENOCAK, ifa Yardimeisy, s. 58- 75; OZ, Dénme, s. 273; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 127.
36 SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 127.

#7 OGUZMAN, s. 368.
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fiillerinden sorumlu olmayacagina iliskin anlagsma kesin olarak hiikiimsiiz olacaktir

(TBK m. 116/3).

4.2.2.2.2 Miiteahhidin sagladig1 malzemedeki aywplarin yol actigr zararlardan dogan

kusursuz sorumlulugu

Tiirk Borg¢lar Kanununun 472°nci maddesinde, miiteahhidin eserde kullandigi
malzemenin iyi cinsten olmasi hususunda satic1 gibi oldugu diizenlenmistir. TBK m.
229 hiikmiiniin eser sozlesmesinde de uygulanmasi durumunda miiteahhit, kendi
sagladigi malzemenin elverissizligi yliziinden eserde bir ayip meydana ¢ikmasindan
dolay1, malzemenin bu sonuca yol acacagini bilemeyecek durumda olsa dahi sorumlu

olacaktir.

Tirk Bor¢lar Kanununun 229’uncu maddesinde diizenlenen kusursuz sorumluluk
hiikmii yalnizca, TBK m. 472/1 hiikmiiniin yaptig1 yollama kapsaminda uygulanacak,
bunun diginda kiyasen eser sdzlesmesine uygulanamayacaktir. Is sahibinin,
malzemedeki elverissizlik disinda ileri silirecegi tazminat taleplerinde daima

miiteahhidin kusuru aranmalidir*®®,

4.2.2.3 Miiteahhidin kusurunun belirlenmesi ve ispati

Miiteahhidin tazminat 6deme borcunun dogmasi i¢in temel kosul kusurlu olmasidir.
Miiteahhit ancak tamamen kusursuzsa tazminat 6ddeme borcundan kurtulabilecektir.
Dolayisiyla, miiteahhidin hafif ihmali bulunsa dahi sézlesmeden donen is sahibi
tazminata hak kazanabilecektir. Miiteahhidin kusurunun agirlig1 yalnizca hitkkmedilecek

tazminatin miktarin etkileyecektir'® .

Miilga Bor¢lar Kanunu’nda, miiteahhidin eser s6zlesmesindeki sorumlulugu agisindan,
“is¢inin hizmet sozlesmesindeki mesuliyetine dair hiikiimlere” atif vardi (miilga BK m.
356/1). Boylece, miiteahhitten, hizmet s6zlesmesinde is¢iden beklenen derecede 6zen

gostermesi beklenmekteydi. Ogretide, miiteahhidin sorumlulugunun, isginin hizmet

¥ SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 187-188.
3% Oz, Dénme, s. 276.
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sdzlesmesindeki sorumlugundan daha agir olmasi gerektigi savunulmaktayd:®”’. Tiirk
Borglar Kanunu’nda bu durum agikliga kavusturulmus ve su sekilde diizenlenmistir:
“Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki
isleri iistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara
uygun davranigi esas alinir” (TBK m. 471/2). Buna gore miiteahhidin eserdeki ayibin
yol actig1 zararlarda kusuru olup olmadigi belirlenirken diger miiteahhitlerin o konudaki
davranisi esas alinacaktir. Keza, eger miiteahhit tacir ise, yeni TTK m. 20 hiikmiine
gore, “basiretli bir is adam1 gibi” hareket etmek zorundadir. Artik, hizmet sézlesmesine
yapilan atif nedeniyle, is sahibinin s6zlesme kurulurken bilmesi gereken kisisel

ozellikler dikkate almarak kusur degerlendirilmesi yapilmayacaktir™ .

Miiteahhidin kusuru, is gérme faaliyetlerinden once veya sonra meydana c¢ikabilir.
Miiteahhidin kusurlu olup olmadiginin belirlenmesinin tespitine yarayan miiteahhidin
0zen borcu, daha eser s6zlesmesi kurulurken baslar. Miiteahhit, bir isi alirken, uzmanlik
alan1 ve bilgisinin o is i¢in yeterli olup olmadigini tartmalidir. Miiteahhidin bu hususta
objektif bir sorumlulugu oldugundan, kendi yeteneklerini bilmemesi onu sorumluluktan
kurtarmaya yetmez. Is sahibinin, sézlesmeyi kurarken yanilmasina sebep olan bu tiir
davranislar sozlesme goriismeleri sirasindaki  kusur (culpa in contrahendo)
goriimiindedirler. Bu durumda is sahibini sdzlesmeden donerek, ugradigi olumsuz
zararinin tazminini isteyebilir’**>. Bunun yaninda miiteahhit, isin goriilmesi esnasinda da
aynit 0zen ve dikkati gostermek zorundadir. Miiteahhit, calistirdigr kisileri segmede ve
talimat vermede ayni bilgi ve dzen cercevesinde hareket etmelidir'®. Aymi sekilde

miiteahhit, is sahibinin 6nlem almasi gereken bir durumda onu derhal uyarmalidir*™,

Miiteahhit, ayip sonucu dogan zarardan, TBK m. 112 hiikmii uyarinca kusursuzlugunu

ispat etmedikg¢e sorumludur. Buna gore, TBK m. 112 genel hiikmii burada da uygulama

3% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 93, dn. 153.

31 BZ, Yeni Borglar Kanunu, s. 109.

%2 Oz, Dénme, s. 279; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 94.

3% SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 94.

3% Miiteahhidin is sahibine yapacag1 uyari ile sorumluluktan kurtulabilmesi igin, bu bildirimin dogacak
zararm sonuglarini gosterir bigimde agik olmasi gerekir. Bkz. SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 107.
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alan1 bulacak ve miiteahhit ancak kusuru olmadigimi kanitlayarak sorumluluktan

kurtulabilecektir®.

3% TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 205, TUNCOMAG, Ozel Hiikiimler, s. 1035; OZ, Dénme, s.
282 vd.; SELICI, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 185.
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4.3 SOZLESMEDEN DONME UZERINE iSTENECEK TAZMINAT
TALEBININ NiTELiGi VE HUKUMLERIi

4.3.1 Sézlesmeden Donme Uzerine istenebilen Olumsuz Zarar

Olumsuz zarar, dar ve genis anlamda olmak tizere farkli sekillerde tanimlanabilir. Genis
anlami ile olumsuz zarar, herhangi bir zarar verici olaymn meydana gelmemesindeki
menfaat veya ¢ikar kaybidir. Dar anlamda olumsuz zarar ise, s6zlesme Oncesindeki bir
yikiimliliiglin  ihlalinden dogan zarar verici olaym meydana gelmemesindeki
menfaattir. Boylece olumsuz zarar, zarar verici olay olmasaydi alacaklinin iginde
bulunacagi durumun tazminat yoluyla yeniden saglanmasi ve bu sayede malvarligindaki

. . .. 396
azalmanin giderilmesini amaclar

. Bagka bir anlatimla olumsuz zarar, hukuken gecerli
olmayan bir borg iliskisinin gecerli olduguna giivenmekten dogan zarardir™’. Burada
zarar sOzlesmenin gecerliligine giivenmekten dogdugu i¢in, zararin kapsami
belirlenirken, alacaklinin malvarliginin simdiki durumu ile, sdzlesmeye giivenmeseydi
malvarliginin i¢inde bulunacagi varsayimsal durum karsilastirilarak aradaki fark, zararin

kapsamin1 ortaya koyacaktir".

Yukaridaki tanimlardan da anlasilacagi lizere, sézlesmeden donme {izerine olumsuz
zarar istenebilmesi ic¢in Oncelikle, zarar goren kisinin sozlesmenin hiikiim ifade
edecegine giiven duymus olmasi gerekir. Buna gore olumsuz zarar talebinde bulunan
taraf, hiikiim ifade edecegine giivendigi sdzlesmenin gegersiz olmasindan dolay ihlal
edilen giiveni yliziinden malvarliginin ugradig1 zararin tazminini isteyecektir. Olumsuz
zarardan sorumlulugun diger bir sart1 da, zarar verenin kusurlu olmasidir. Zarar verenin
kusuru, s6zlesmenin hiikiim ifade edecegine gilivenen zarar gorenin giiveninin bosa

¢ikartilmasina iliskin olmalidir™®”.

3% Serkan ERGUNE, Olumsuz Zarar, istanbul 2008, s. 38; Turgut ONEN, Karsilikli Bor¢ Doguran
Sézlesmelerde Borglunun Temerriidii ile Tlgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara 1975, s. 95 vd.

7 TANDOGAN, Mesuliyet, s. 427; OZ, insaat Sézlesmesi, s. 37, 154; OZ, Dénme, s. 284; SEROZAN,
Sozlesmeden Donme, s. 633 (BAK); Yargitay da vermis oldugu bazi kararlarinda olumsuz zarari bu
sekilde tanimlamistir. Bkz. Yarg. 15. HD., 07.05.1981 T., 1981/331 E., 1981/1050 K.; Yarg. 15. HD.,
12.05.1983 T., 1983/1307 E, 1983/1255 K.; Yarg. 13. HD. 01.11.1994 T., 1994/7280 E., 1994/9464 K.;
Yarg. 15. HD. 09.02.2004 T., 2004/13-208 K., 2004/211 K. (www.kazanci.com).

3% Oz, Dénme, s. 285.

3% Olumsuz zararin kosullar1 hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. ERGUNE, s. 50 vd.
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4.3.2 Olumsuz zarar kalemleri

Olumsuz zararin kapsamina girdigi kabul edilen malvarligi kayiplarinin hepsinin tek tek
sayllmasmim imkam yoktur*®. Bu sebeple, olumsuz zarar olusturan fiili zararlar ve kar

mahrumiyeti kalemlerini ele almak ve incelemek daha isabetli bir ¢6ziim olacaktir.

4.3.2.1 Fiili zararlar

Fiili zarardan anlasilmasi gereken, sozlesmenin hiikiim ifade edecegine
glivenilmesinden kaynaklanan ve bu giivenin bosa ¢ikmasi neticesinde malvarliginin

aktiflerinde meydana gelen azalmadir (pasiflerinde cogalma)*’.

Fiili zarar denilince akla ilk gelen sozlesmeyi kurma masraflaridir. Hikim ifade
edecegine giivenilen bir sozlesme i¢in dogrudan dogruya yapilan masraflar, olumsuz
zararin igeriginde yer alan en tipik zarar kalemidir. S6zlegsme kurma masraflarina 6rnek
olarak: telefon, noter masraflari, vergiler, har¢lar vb. gibi {icretler gésterilebilir402.
Soézlesmenin kurulmasi igin yapilan masraflardan ancak gerekli olanlar olumsuz zararin
kapsamina girecektir. Liizumsuz sayilan harcamalar bu kapsamdan sayilmazlar. Hangi

masraflarin gerekli oldugu, hangilerinin liizumsuz oldugu somut olaydaki duruma gore

belirlenecektir.

Olumsuz zarar kapsamina giren diger bir fiili zarar, sdzlesmenin ifas1 i¢in yapilan
masraflar ve ugranilan diger zararlardir. S6zlesmenin hiikiim ifade edecegine giivenen
taraf, kendi edimini yerine getirmek igin bazi harcamalar yapmus olabilir. Iste taraflar
arasindaki borg iligkisinin hiikiimsiizliigi yiiziinden gayesine ulasamayan, yapmis
oldugu bu masraflarin tazminini isteyebilir*®®. Sézlesmenin ifasina yonelik masraflara,

zarar gorenin, karst edimini kabulii yoniinde yapmis oldugu masraflar da girecektir.

“9' 0z, Dénme, s. 287; ERGUNE, s. 288.

! yargitay, olumsuz zarar ¢ercevesinde meydana gelen fiili zarar1 “cepten ¢ikan harcamalar” seklinde
aciklamaktadir. Bu konuda bkz. Yarg. 15. HD. 20.10.2003 T., 2003/1716 E., 1003/4880 K.; Yarg. 15.
HD. 19.04.2004 T., 2003/5347 E., 2003/6730 K. (www.kazanc1i.com).

“2 ERGUNE, s. 289.

“% OZ, Dénme, s. 288-289; ERGUNE, s. 291.
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Ornegin: karsi edimin muhafazasi icin depo kiralanmasi bu anlamda yapilmis bir

masraftir.

Sozlesmenin ifas1 i¢in yapilan masraflar disinda, sézlesmenin ifa edilecegine duyulan
giiven dolayisiyla malvarliginda ortaya ¢ikan kayiplar da olumsuz zararin kapsamina
girer. Ornegin*™: miiteahhit ile anlasarak yerine biiyiik bir apartman yaptiracagina
giivenerek bagkalarina kiraya vermis oldugu evini yiktiran kisinin ugradigi zarar bu

kapsamda bir zarardir.

Fiili zarar kapsamina gire diger bir zarar tiirii de, glivenilen sézlesme uyarinca yerine
getirilen edim ve ondan elde edilecek faydalardir. Zarar goren, sd6zlesmenin hiikiim
ifade edecegine olan giivenden dolay1 kendi edimini yerine getirmistir. Dolayisiyla,
kars1 taraf sozlesmenin hiikiim ifade edecegi yoniinde giiven uyandirmis olmasaydi,
zarar goren de kendi edimini ifa etmeyecek ve boylece malvarhigi da korunmus olacakti.
Bu sebeple, amaclanan s6zlesmenin hiikiimsiiz olmas1 edimini yerine getiren taraf
agisindan malvarliginda bir azalmaya yol agmaktadir®®. Zarar géren ayrica, yerine
getirdigi edimden elde edecegi yararlart da talep hakkina sahiptir. Bu halde zarar gore,
edimin dogal ve hukuki iirlinlerinden s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle mahrum

kalmaktadir*®®.

Soézlesmenin hiikiim ifade edecegine gilivenen taraf, bu sozlesmeyi goz Oniinde
bulundurarak {i¢iincli kisilerle sozlesme yapmis olabilir. S6zlesmenin hiikiim ifade
etmemesi iizerine, zarar goren kisi liciincli sahislara karsi yiikiimliiliiklerini yerine
getirmezse, karst taraf bu zararlar1 da karsilamakla yiikiimlidiir. Bu sebeple,
sO0zlesmenin hiikiim ifade edecegine giivenen taraf, bu gilivenin bosa ¢ikmasi sonucu
liclincii kisilere cezai sart veya tazminat 60demek zorunda kalmissa, bu zararlar da

. . . . . 407
olumsuz zarar kapsami igersinde karsi taraftan istenebilecektir ™.

“* 07, Donme, 288.

% ERGUNE, s. 292.

%6 Bazi yazarlara gore, edimden elde edilecek yararlarin tazminini, kar mahrumiyeti bashg: altinda ele
almaktadir. Bkz. OZ, Dénme, s. 290.

7 TANDOGAN, Mesuliyet, s. 428; ERGUNE, s. 297.
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4.3.2.2 Yoksun kalinan kar

Sozlesmenin hiikiim ifade edecegine duyulan giivenin bosa ¢ikmasi lizerine, s6zlesmeye
giivenenin malvarligindaki artislarin meydana gelmemesi yoksun kalinan kari ifade

4
eder*®

. Kar mahrumiyeti de fiili zarar gibi olumsuz zarar kavrami igerisinde yer alir.
Bununla birlikte, olumsuz zarar kavrami igerisinde yer alan kar mahrumiyetinin
hesaplanmasi olumlu zarardan oldukga farklidir. Her iki zarar tiiriinde kar mahrumiyeti
bulunsa da, bunlarin tespitinde birbirinden degisik oldular dikkate almmaktadir*®.
Olumlu zarar, sézlesmenin borg¢lu tarafindan yerine getirilmemesi halinde, alacaklinin
sozlesmeden elde edecegi ifa menfaatinin tazminine yoneliktir. Olumsuz zararda ise,
giiven uyandirilan sdézlesme kurulmasaydi zarar gorenin iginde bulunacagi farazi

durumun karsilanmas1 amag¢lanmaktadir.

48 ERGUNE, s. 298; ONEN, s. 96.
49 ERGUNE, s. 299.
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5. SONUC

Eser sozlesmesinde, is sahibinin miiteahhidin ayiba karsi tekeffiilden dogan
sorumlulugundan dogan sdézlesmeden donme hakkina basvurabilmesinin kosullarini
yukarida inceledik. Is sahibinin, sdzlesmeden ddénme hakkini kullanabilmesi igin,
oncelikle, eserin tamamlanip is sahibine teslim edilmesi gerekir. Zira ancak tamamlanan
eserlerde teslim s6z konusu olacaktir. Tamamlanmamis bir eser teslimi oldugu hallerde
ayiptan degil, eksik isten bahsedilir. Bu durumda is sahibi, bor¢lu temerriidiine iliskin

hiikiimlere bagvuracaktir.

Miiteahhidin ayiba kars1 tekeffiil sorumluluguna gidilebilmesi i¢in diger bir sart teslim
edilen eserin ayipli olmasidir. Bu ayip gizli veya acik olabilir. Ayrica, i sahibi, ayiptan
dogan haklarina bagvurmak istiyorsa, eserdeki bu ayiplar1 muayene edip miiteahhide
bildirmesi gerekir. Muayene ve bildirim i sahibine yiiklenmis bir bor¢ degil, ayiba

kars tekeffiilden dogan haklarin kullanabilmesi i¢in getirilmis bir kiilfettir.

Kanun koyucu sozlesmeden donmenin sonuglarimi géz Oniinde bulundurarak, is
sahibinin sézlesmeden donmesini, diger se¢imlik haklarina nazaran daha agir kosullara
baglamigtir. Zira, is sahibinin ayipli eserden dolay1r sozlesmeden doénme hakkina
basvurabilmesi i¢in, eserdeki ayiplarin belli bir agirlikta olmasi gerekir. Aksi halde is
sahibi sozlesmeden donemeyecektir. Buna gore is sahibi ancak: eser is sahibinin
kullanamayacag1 veya diiriistliikk kuralina gore kabul edemeyecegi ya da sdzlesmede

kararlastirilan sartlara ayni 6l¢iide aykiri olursa sézlesmeden donebilecektir.

Miilga Bor¢lar Kanunu’nda eser sozlesmesinde is sahibinin haklarin1 kullanirken
uyacagl zamanagimi siirelerinde bizim goriisiimiize gore, miilga BK m.126/4 hiikmii,
miilga BK m. 363 hiikmiinii ytriirliikten kaldirmamaktaydi. Tiirk Bor¢lar Kanunu ile,
miilga Borg¢lar Kanunu’ndan farkli olarak eser sézlesmesinde is sahibinin ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklarina bagvuruda uyacagi siireler bakimindan satim sdzlesmesi
hiikiimlerine atif yapilmamus, siireler bakimindan yeni bir diizenleme getirilmistir. TBK

m 478’e gore, ayiplt eserden dolay1 acilacak olan davalar, tasinmaz yapilar disindaki
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eserler agisindan iki yil, tasinmaz yapilarda ise bes yil gegmekle zamanagimina ugrar.
Miiteahhidin agir kusuru varsa, eserin niteligine bakilmaksizin zamanagimu siiresi yirmi

yildir.

Eser sozlesmesi, kural olarak ani edimli borg iliskisi dogurur. Eser sozlesmesinde, is
sahibinin menfaati eserin tamamlanip kendisine teslimi ile, miiteahhidin menfaati ise
meydana getirdigi eser sonucu sozlesmede kararlastirilan bedelin kendisine ddenmesi
ile gerceklesir. Miiteahhidin edimin ifas1 i¢cin yaptig1 hazirliklar eser sdzlesmesini
stirekli bir borg iliskisi haline getirmez. Eser sozlesmesi kural olarak ani edimli bir borg
iliskisi dogursa da, insaat sozlesmelerinde ve ard arda teslim borcu igeren eser

sozlesmelerinde siirekli edimler iceren bir sdzlesme niteligi tasir.

Soézlesmeden donme hakki, ani edimli borg iligkilerini gegmise etkili olarak sona erdiren
ve tek tarafli irade beyani ile kullanilan bozucu yenilik doguran bir haktir. S6zlesmeden
donme ile taraflar arasindaki borg iligkisi gecmise etkili olarak sona erer. Taraflar
birbirlerinden aldiklarini iade etmekle yiikiimlii hale gelirler. S6zlesmeden donmenin
borg iliskisine etkisi bakimindan, doktrinde kabul edilen goriislerden, benimsedigimiz
ayni etkili donme teorisine gore, sozlesmeden donme iizerine borglandirict islemler
yaninda, tasarruf islemleri de gecersiz olacaktir. Taraflarin birbirlerinden aldiklarinin
iadesi de sebepsiz zenginlesme hiikiimleri g¢ergevesinde olacaktir. Iade
yiikiimliiliiklerinin kapsami da, iade yiikiimliistiniin iyiniyetli veya kotiiniyetli olmasina
gore degisecektir. Iyi niyetli iade bor¢lusu, iade aninda sadece elinde kalan1 vermekle
yiiklimlii olacakken, kotii niyetli iade borglusu zenginlesmenin tamamini geri vermekle

yiikiimlii olacaktir.

Is sahibi, ayip dolayisiyla sdzlesmeden donme hakkinin yaninda, ayip nedeniyle
ugradig1 zararin tazminini de talep edebilir. TBK m. 475 hiikmiinde diizenlenmis olan
bu tazminat talebi, tek basina veya donme hakki ile birlikte talep edilebilir. Ayip sonucu
ugranilan zarar; sebebini eserdeki ayibin teskil ettigi ve is sahibinin s6zlesmeden donme
ve diger haklarma basvurmasma ragmen karsilanamayan zararlardir. Is sahibinin
s6zlesmeden donme hakkina bagvurmasi i¢in miiteahhidin kusurlu olmasi gerekmezken,

tazminat talep edilebilmesi i¢in miiteahhidin kusuru gereklidir. Miiteahhidin kusurunun
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aranmaksizin sorumlu oldugu iki hal: TBK m. 116 hiikmii uyarinca miiteahhidin eserim
meydana getirilmesinde kullandig1 ifa yardimcilarinin davranislarindan dogan kusursuz
sorumlulugu ve TBK m. 472 hiikkmii uyarinca, miiteahhidin kendisinin sagladigi

malzemedeki ayiplarin yol a¢tig1 zararlardan dogan kusursuz sorumlulugudur.

Ayip sebebiyle istenecek tazminatin disinda, is sahibi sozlesmeden donme {izerine
ugradig1 zararlarinin tazminini de isteyebilecektir. Is sahibinin tazminini isteyecegi bu
zararlar, ayiptan dogmayan olumsuz zararlardir. Is sahibinin isteyecegi olumsuz
zararlarinin kapsamina, fiili zararlar1 ve yoksun kalinan kara iligkin talep edebilecegi

zararlar girecektir.

Miiteahhidin, ayiplt bir eser teslim etmesi, ayn1 zamanda TBK m. 112 (miilga BK m.
96) anlaminda “borcun geregi gibi yerine getirilmemesi” durumu teskil eder. Bizim
goriisiimiize gore, Hukukun genel prensiplerinden olan 6zel hiikkmiin genel hiikiimden
once uygulanmasi prensibi burada da géz Oniine alinmali ve eser sdzlesmesinde ayiba

iligkin hiikiimler, genel hiikiimden 6nce uygulanmalidir.

Sonu¢ olarak, eser sozlesmesinde is sahibinin soézlesmeden donebilmesi igin
Kanunu'nun aradigi ve yukarida aciklamaya calistigimiz sartlarin  gerceklesmesi
gereklidir. Eserdeki ayibin, is sahibine sdzlesmeden donme hakki verecek derecede
ayipli bir eser olup olmadigi her somut olayin sartlar1 gercevesinde ve taraflarin
karsilikli menfaatleri degerlendirilerek belirlenecektir. Eserdeki ayip, is sahibinin
s6zlesmeden donmesini hakli gosterecek derecede onemli degilse, is sahibi ancak diger
secimlik haklar1 olan: eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme veya eserin

licretsiz onarilmasini isteme haklarina bagvurabilecektir.
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