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OZET

Yiiksek Lisans

Arsa Pay1 Karsih@ Insaat Sézlesmesinde Eksik Ifa ve Ayiph ifa Kavramlar

Mustafa GUR

Yasar Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii

Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin taraflari arsa sahibi ve miiteahhittir.
Atipik olan bu sozlesmeye kiyasen eser ve taginmaz satis vaadi sdzlesmesi hiikiimleri
uygulanir. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde karakteristik edim borglusu olan
miiteahhidin edimi dikkate alindiginda bu sodzlesmenin ani edimli oldugu

sOylenebilir.

Eksik ifanin ayipl ifa kavramindan ayirt edilmesi gerekir. Miiteahhidin bina
inga edip arsa sahibinin payina diisen bagimsiz bdliimleri teslim etme borcunu eksik
ifas1 halinde genel hiikiimler uygulama alanmi1 bulur. Dolayisiyla, ayiph ifada oldugu
gibi muayene ve ihbar kiilfetleri, ihtirazi kayit 6ne siiriilmesi aranmaksizin eksik

ifadan dogan taleplerin genel zamanasimi siiresinde 6ne siiriilmesi miimkiindiir.

Eksik ifadan dogan talepler; aynen ifa ile eksik teslimden dogan zararin

tazminini, bedelden indirim ile eksik ifa sebebiyle dogan zararmin tazminini, eksik



isler bedelinin 6denmesini talep ve nama ifadir. Ayrica, arsa sahibinin eksiklik
oranina gore Odemezlik defi savunmasi ile arsa paylarin1 devirden kaginmasi
miimkiindiir. Ayipli ifa halinde ise arsa sahibinin, kiyasen Tiirk Borg¢lar Kanunu m.
475’te bulunan sec¢imlik haklar1 ve buna ek olarak genel hiikiimlere gore tazminat
hakki bulunmaktadir. Se¢imlik haklarin kullanilmasi muayene ve ihbar kiilfetinin

yerine getirilmesine baglidir.

Anahtar Kelimeler: Arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesi, eksik ifa, ayipli ifa, teslim



ABSTRACT

Master Thesis

Imperfect Performance And Deficient Work In The Construction Agreement
In Return For Land Share

Mustafa GUR

Yasar University
Institute Of Social Sciences

Private Law Postgraduate Program

The parties of consturction agreement in return of land share are the
landowner and the contractor. Terms of agreement for work and preliminary
agreement to sell realty are comparingly applied to this Agreement which is one of
the atypic agreements. Considering the performance of the contractor who is the
primary obligator of the construction agreement in return for land share, it can be

stated that this agreement an instantly performed agreement.

The terms imperfect performance and deficient work are to be differed from
each other. General terms are applied when the contractor performs imperfectly by
not delivering the constrcuted independent sections to the landowner. Therefore, it is
possible to hold forth claims due to imperfect performance within the prescription
period without prejudice and the need for performances of inspection and

notification.
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The claims which can be held forth due to imperfect performance are specific
performance, compensation of the damage caused by imperfect performance,
payment of the cost of imperfection of performance and performance to order.
Moreover in the case of imperfect performance, it is possible for the landowner to
claim exceptio non adimpleti contractus and not perform the debt of assigning the
land shares to the contractor. In the case of deficient work, landowner can claim the
selective rights which are regulated in the article 475 of the Turkish Code of
Obligations and also can seek damage. The use of selective rights depends on

whether the obligations of inspection and notification are performed.

Keywords: Construction Agreement In Returnt for Land Share, imperfect
performance, deficient work, delivery
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GIRIS

Calismamizin konusunu, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde eksik ifa ve
ayiplt ifa kavramlart olusturmaktadir. Arsa paytr karsiligi insaat sozlesmesi,
miiteahhit ile arsa sahibi arasinda akdedilen atipik sozlesmelerdendir. Calismamiza
konu olan sozlesme doktrinde farkli isimlerle amilmis olsa da, TMK. m. 1009
hiikmiinde yer alan “arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi” esas alinarak bu

adlandirma kullanilmstr.

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi, hizli niifus artisi, arsa sahiplerinin
arsasini nakit saglamak zorunda olmaksizin degerlendirmek istemesi ve elinde nakdi
giicii bulunduran miiteahhitlerin kazang saglama amaci neticesinde ortaya ¢ikmis
olup, uygulamanin getirdigi bir sozlesme tiirtidiir. Nitekim, hizli1 kentlesme ile tek
katli yapilarin arzi karsilayamamasi sebebiyle ¢ok katli binalarin insast zorunluluk

haline gelmistir.

Arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesi yargi kararlarina en ¢ok konu olan
sO0zlesme tiirlerindendir. Yargi kararlar1 incelendiginde eksik ifa kavramu ile ayipli ifa
kavramina bir takim kistaslarla ayrim getirildigi goriilmektedir. Baz1 kararlarda ise
bu ayrimlarin digina ¢ikarak hakkaniyet ¢ergevesinde sonuca gidilmistir. Calismamiz
ile amacglanan bu kavramlarin, yargi kararlar1 ¢ergevesinde Orneklendirmeler

yaparak, doktrin yardimiyla ayirt edilmesi noktasinda aciklik getirmektir.

Eksik ifa ve ayiph ifa sebebiyle arsa sahibinin haklarin1 kullanmasi
noktasinda onemli bir isleve sahip teslim kavrami da calismamizda incelenmistir.
Teslimin gergeklestigi anin tespiti, arsa sahibinin, miiteahhidin ayipl ifasindan dogan
haklarin1 kullanabilmesi i¢in yerine getirmesi gereken muayene ve ihbar kiilfetleri
acisindan da Onem arz etmektedir. Ayrica, arsa sahibinin, arsa paylarini devir

borcunun muacceliyet aninin belirlenmesi agisindan da 6nem teskil eder.
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Calismamizda, arsa sahibinin, miiteahhidin eksik ifasi neticesinde
kullanabilecegi haklar da detayli olarak incelenmistir. Bu noktada Yargitay’in
gorlisiiniin de aktarilmasi amaclanmis, kararlardaki bir takim ¢eliskiler ortaya

konulmustur.

Eksik ifa ve ayipl ifa kavramlariin ayirt edilmesi, arsa sahibinin muayene ve
ithbar kiilfetlerine tabi olup olmamasi, zamanasimi siiresi gibi yonlerden 6nem arz

eder. Dolayistyla, bu kavramlarin birbirinden ayirt edilmesi oldukca dnemlidir.

Calismamizin birinci boliimiinde arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi ve
miiteahhidin teslim borcu hakkinda genel bilgiler verilmis, yargi kararlarina
deginilmistir. Calismamizin ikinci boliimiinde ise, eksik ifa ve ayiph ifa kavramlar
aciklanarak ayirt edilmesindeki kistaslar yine yargi kararlar1 esliginde irdelenmistir.
Eksik ifa kavrami kapsaminda oldugu tartismali olan haller de ayr1 bagliklar altinda

anlatilmistir.

Calismamiz sirasinda aciklanan kavramlar ve baglantili yargi kararlar

neticesinde vardigimiz kanaatler sonu¢ kisminda bulunmaktadir.
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BIiRINCi BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESi VE MUTEAHHIDIN
TESLIM BORCU HAKKINDA GENEL BiLGILER

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI VE
UNSURLARI

A. TANIMI

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda
diizenlenmenmis, atipik bir sozlesmedirl. Bu sézlesme sayesinde, arsa sahibi, nakit
saglamasi gerekmeksizin, arsasindaki belirli paylari devretmesi karsiliginda,
miiteahhidin insa edecegi binada? bagimsiz béliimlere sahip olabilmekte ya da bunlar
lizerinde tasarrufta bulunmak suretiyle ayn1 zamanda kendisine kazan¢ saglama
imkan1 bulunmaktadir. Bu baglamda, arsa sahibi arsasini, miiteahhit ise tesebbiis
giiciinii degerlendirmektedir. Miiteahhit gibi, arsa sahibinin de gercek veya tiizel kisi

olmas1 mumkiindiir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi, TBK m. 237 vd. hiikkiimlerinde yer alan
tasinmaz satis sozlesmesi ve TBK m. 470 vd. hiikiimlerinde bulunan eser

sozlesmesinin unsurlarmi barindirmaktadir®. Arsa payr karsihigi insaat sdzlesmesi,

! Erman, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Istanbul 2010, s. 1; Mehmet Deniz, Arsa Pay1
Karsilign Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Istanbul 2011, s. 1; Yildirim,
Stimeyye Hilal, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2011, s. 3;
Karaman, Seyma, Arsa Payr Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2009, s. 1;
Isbora, Tuba, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Antalya 2009, s. 2

2 3194 5. Imar Kanunu m. 4 hitkmi uyarinca bina, "Kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve
insanlarmn igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya
ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardr."

3 Erman, Arsa Payi, s. 1; Yener, .Mehmet Deniz, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmqsinde
Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Istanbul 2011, s. 1; Aydemir, Efrail, Eser S6zlesmesi Ve Insaat



arsa sahibinin maliki bulundugu arsa iizerinde, miiteahhidin yapacagi biitiinlik arz
eden binadaki bagimsiz boliimlerin teslimi karsiliginda, miiteahhide arsasinin belirli
paylarin1 devretmeyi iistlendigi bir s6zlesmedir®. Yargitay kararlarinda da benzer
bicimde, arsa payr karsiligi ingsaat sozlesmesi, "arsa payt karsiligi insaat
sozlesmeleri, yiiklenicinin finansini kendisi saglayarak arsa maliklerine ait arsa
tizerine bina yapim isini yiikiimlendigi, arsa malikinin ise bedel olarak binadaki bir
kistm  bagimsiz  boliimlerin  miilkiyetini  yiikleniciye gegirmeyi vaat ettigi

sozlesmelerdir." seklinde tanimlanmaktadir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin birden fazla yapilma sekli olup®,
uygulamada en sik rastlanan tiirii, arsa sahibinin arsa paylarinin satigini vaat ettigi,

miiteahhidin de arsa {lizerine bagimsiz bdliimler ihtiva eden bina yapmay tistlendigi

halidir.

B. TARAFLARI

Miiteahhit karsisindaki s6zlesme tarafi genellikle arsa sahibi olarak anilmakla

birlikte, karsi tarafin, arsanin maliki olmasi zorunlu degildir; malik sifatin1 tasimayan

Hukuku, Ankara 2012, s. 41; Kanber, Kemal, “Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Ingaattaki Bozukluktan Dogan Sorumlulugu”, ABD, Say1 3, Ankara 1997, (s. 36-47), s. 36

4 Erman, Arsa Payi, s. 1; Atamulu, Ismail, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara 2014, s. 25; Yavuz, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Istanbul 2014, s. 1066; Giimiis, Alper, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler Cilt TI, Istanbul 2014, s. 114; Sahin, Turan, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri
Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara 2012, s. 103; Coskun, Giirkan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
Sozlesmesinden Hak Kazanan Ucgiincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara 2010, s. 25; Kanber, s.36;
Karaman, s. 2; Erdas, Bayram, Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii
Halinde Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donme Hakki, Yiiksel Lisans Tezi, Ankara 2011,s. 11; Ates,
Zehra Gizem, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Ve Sonuclari, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2014, s. 2; Olgag, Samet Can, “Kademeli Devrin Kararlastirildign Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat
Sézlesmesinde Yiikleniciden Pay Devralan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu”, Terazi Aylik Hukuk
Dergisi, Cilt 8, Say1 86, 2013, s. 83

> Y. 14. H.D., 13.10.2015 T., 2014/13723 E., 2015/8846 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
15.02.2016); Benzer tanim igin ayrica bkz. Yildirim, s. 3

® Detayli bilgi icin bkz. Erman, Arsa Pay1, s. 11 vd. ; Yavuz, C., s. 1074 vd.; Turut, Senol, Vergisel Ve
Hukuki Boyutlaryla Arsa Karsihig: Insaat Isleri, Ankara 2009, s. 52 vd. ; Durak, Yasemin, Arsa Pay1
Karsihigi Kat Yapim Sozlesmesi, INUHFD Ozel Sayi, Cilt 1, (s. 207-252), s. 214 vd.
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kisi de bu sozlesmede taraf sifatini tastyabilir’. Eger taraf sifat1 ile arsa sahibi sifat1
farkli kisilerde ise arsa iizerine yapilan insaat bakimmdan TMK m. 722 vd.
hiikiimleri uygulanir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin arsa tizerinde iist hakki
sahibi olan kisi ile miiteahhit arasinda akdedilmesi miimkiindiir. Nitekim {ist hakki,
hak sahibine baskasina ait arsa {lizerinde yap1 inga etme yetkisi taniyan sinirli ayni
haktir. TMK m. 726 hiikmii uyarinca insaatin biitiinii iist hakkina konu edilecek olup,
bagimsiz boliimler {izerinde ayrica Ust hakki kurulamaz. Binanin insa edilecegi
arsada elbirligi miilkiyeti ya da payli miilkiyet olmasi halinde arsa payr karsilig
insaat sozlesmesi onemli isler kapsaminda kabul edilmistir®. Elbirligi veya payl
miilkiyette paydaslardan biri ya da bir kisminin miiteahhit ile imzaladig1 arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesi bor¢landirict islem olmasi sebebiyle gecerlidir. Yargitay
23. Hukuk Dairesi 16.01.2015 tarihli kararinda payli miilkiyet halinde arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin tiim paydaslarla yapilmamis oldugundan babhisle
gecersiz oldugunu belirtmisse de® bu goriise katilmak miimkiin degildir. Nitekim,
kanun koyucu TMK m. 692 hiikmiinde sinirlamayi tasarruf iglemleri bakimindan
ongormistiir. Ayrica, binanin insa edilecegi arsa iizerinde TMK m. 194 hiikkmii
uyarinca aile konutu niteliginde olmasi halinde arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi
akdedilmesine engel bulunmamaktadir. Bir kisim yazarlara gére, TMK m. 194
hiikkmii tasarruf yetkisine iliskin bir sinirlamayr icermektedir'®. Bu sebeple, arsa

sahibi s6zlesmeden dogan ylikiimliiliigiinii yerine getiremez.

" Oguzman, M. Kemal/ Seligi, Ozer/ Oktay Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2015, s. 481; Inal,
Emrehan, “Haksiz Yapi Kavranm ve Haksiz Yapinin Kaldirilmas1”, IUHFM, C. LXX, Sayi 1, s. 254,
(s. 245-276)

8Y.23. HD,, 30.11.2015 T., 2014/5567 E., 2015/7712 K.: “arsa pay: karsilig1 insaat sézlesmesine
konu tasinmazin elbirligi miilkiyetine tabi oldugu... onemli tasarruf” niteliginde olan arsa
payt karsihigi insaat sozlesmesine en basindan itibaren tiim paydaslar katilmadigi”; Y. 23. HD.,
29.03.2016 T., 2015/3850 E., 2016/1970 K.: “Arsa sahibi davaci tarafin hissedar oldugu 630 Ada 42
parsel iizerine ingaat yapilmasi hususunda taraflar arasinda 10.08.1999 giin, 15966 yevmiye
numarall arsa payt karsihgr insaat sozlesmesi imzalanmustir... Bilindigi gibi TMK'nin 692. maddesi
uyarmnca payl miilkiyete tabi bir tasinmazda ingaat yapilmasi gibi olagan sekilde kullanim ol¢iisiinii

asan yapt imar islemine girigilmesi tiim paydaglarm kabuliine baghdwr.” (www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 12.04.2016)

®Y. 23. HD,, 16.01.2015 T., 2014/6322 E., 2015/209 K.: “Taraflar arasinda 9.6.2003 tarihli adi
yazili arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi imzalandigr ¢ekismesizdir... Bu durumda, taraflar
arasindaki sozlesme, T.M.K.nun 706., T.B.K. 237. Tapu Kanunu'nun 26. ve Noterlik Kanunu'nun 60.
maddeleri geregince resmi sekline uygun olmamast yaninda T.M.K.'nun 692. maddesine gore tiim
paydaslarla yapilmadigindan da gegersizdir.” (www.kazanci.com, Erigim tarihi: 12.04.2016)

10 fsleten, Mehtap Ipek, “Aile Konutu Serhi ve Serhin Iyiniyetli Ugiincii Kisilere Etkisinin Yargitay
Hukuk Genel Kurulu’nun 4.10.2006 Tarihli, E. 2006/2-591, K. 2006/624 Sayili Karar1 Cergevesinde
Degerlendirilmesi”, GSUHFD, C. II, Say1 2014/2, (s. 927-953), s. 948, Giinergok, Ozcan, “Eslerden
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C. UNSURLARI

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin ana unsurlarini, yukarida verilen
tanimdan yola ¢ikarak, miiteahhidin biitiinliik arz eden bir bina yaparak belirlenen
bagimsiz boliimleri teslim borcu altina girmesi, arsa sahibinin belirli arsa paylarinin
miilkiyetinin devir borcu altina girmesi ve taraflar arasinda anlagsma olarak siralamak

miimkiindiirt!.

1. Miiteahhidin Biitiinlik Arz Eden Bir Binay1 Insa Ederek Belirlenen

Bagimsiz Boliimleri Teslim Borcu Altina Girmesi

Miiteahhidin asli borcu, arsa sahibine ait arsa lizerinde biitiinliikk arz eden bir
bina insa ederek, taraflar arasinda akdedilen arsa pay: karsiligi ingaat s6zlesmesinde
belirlenen bagimsiz boliimleri, arsa sahibine teslim etmektir'?. Esasen, miiteahhidin
asli edim borcu bagimsiz bdliimlerin ingsasindan ibaret iken, miiteahhide devredilecek
paylar bir biitiin icerisinde oldugundan tiim binanin ingasini tamamlamakla

yiikiimliidiir®

. Miiteahhidin bina insast seklindeki edimi is gorme edimi olup,
Yavuz'4, bu unsurun, eser sozlesmesindeki "eser meydana getirmek" unsurunu
karsiladigini vurgulamistir. Ayrica bir gorlise gore, arsa sahibinin maliki bulundugu
arsa lizerinde birden fazla binanin yapilacak olmasi halinde, bu tip kapsamli
yapilarda yol, bahge, park ve spor alani gibi sosyal yasam g¢evresinin de
olusturulmasi gerekir'®. Anilan tiirden sosyal yasam cevreleri, site seklinde kurulan

bloklarin bulundugu kapsamli insaatlarda teslim borcunun kapsamindadir. Nitekim,

Birinin Miilkiyetindeki Tapuya Kayitli Aile Konutu Uzerinde Ugiincii Kisilerin Miilkiyet veya Sinirlt
Hak Iktisab1”, EUHFD 2009, C. XIII, Say1. 1-2, (s. 249-283), s. 276

11 Erman, Arsa Payi, s. 2; Atamulu, s. 28; Kirmizi, Mustafa, A¢iklamali - Igtihatli Eser Sozlesmesi ve
Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 626; Karaman, s. 2; Avci, Ali, Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Ugiincii Kisilerin Hukuksal Durumlars,
Ankara 2015, s. 6

12 Erman, Arsa Payi, s. 2; Atamulu, s. 29; Sahin, Temerriit, s. 106; Karaman, s. 3

13 Turut, s. 34; Isbora, s. 4

% Yavuz, C., s. 1068

5 Turut, s. 34



arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin temelinde giiven ilkesi mevcut olup, arsa
sahibinin bloklar halinde yapilacak olan binalarin yani sira sosyal yasam ¢evresinin
yapilmasini beklemekte hakli giiveni vardir. Bu durumun tespitinde somut olayin
kosullar1 titizlikle incelenmelidir. Ayrica, arsa iizerindeki hukuki ve fiili
imkansizliklarin varligt halinde, arsa sahibi, miiteahhidin binanin ingasina

baslamasin1 talep edemez?®.

Onemle belirtelim ki, miiteahhidin borcu yalnizca arsa sahibine diisecek

bagimsiz bdliimlerin tesliminden ibaret degildir'/

. Nitekim, yukarida yer alan
tanimda da belirtildigi lizere, miiteahhit biitiinliik arz eden, tamamlanmis bir bina
insa etmek durumundadir. Zira, taraflar arasinda akdedilen bu sdzlesme ile, binanin
tamamlanarak, kat miilkiyetine gecilmesi ve sdzlesmenin taraflarinin kendisine ait
olacak bagimsiz béliimlere teslim almasi amaglanmaktadir’®. Ayrica, 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu m. 1 hikmiinde yer alan '"tamamlanmig  bir
yapun...iizerinde...bagimsiz miilkiyet haklari kurulabilir." ibaresinden anlasilacagi
tizere, bagimsiz miilkiyetin hukuken kurulabilmesi ancak, tamamlanmis, biitiinliik
arz eden bir binanin yapilmas: halinde miimkiin olur®. Nitekim, arsa sahibinin ifaya
olan menfaatinin gerceklesmesinden de ancak bu halde bahsedilebilir®. Ayrica,
anilan madde hiikmii uyarinca, bagimsiz miilkiyeti kurma borcu kural olarak arsa

sahibine ait olup, taraflarin sézlesme ile bu durumun aksini kararlagtirabilmeleri

miimkiindiir?.

16 Erman, Arsa Payz, s. 2; Karaman, s. 2
7 Erman, Arsa Payi, s. 3, Atamulu, s. 29
18 Erman, Arsa Payy, s. 3; Atamulu, s. 29
19 Atamuluy, s. 29

20 Atamuluy, s. 29

21 Sahin, Temerriit, s. 115



2. Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarinin Miilkiyetini Devir Borcu Altina

Girmesi

Arsa sahibinin asli borcu, taraflar arasinda akdedilmis arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesinde belirlenen arsa paylarmin  miilkiyetini miiteahhide
devretmektir?®. Diger deyisle, arsa sahibinin borcu aynidir?®. Arsa sahibinin bu
borcu, miiteahhit tarafindan binanin tamamlanmasi ile kendi payma diisecek
bagimsiz béliimleri tesliminin karsilig1 ve sebebidir?®. Miiteahhit tarafindan binanin
tamamlanarak teslim edilmesi ile, arsa sahibinin arsa paylarint devir borcu muaccel

hale gelir.

Bir goriise gore, sdzlesmeye konu tasinmazin tapuya kayith olmasi gerekir®.
Katildigimiz goriise gore ise, sozlesme konusu arsanin tapuya kayitli olmasi sart
olmayip, sozlesmede kararlastirilan amacin gergeklesmesine hukuken ve fiilen
elverigli bulunmas1 yeterlidir®. Nitekim, arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi
bor¢landirict islem olup, akdedilmesi aninda da arsanmin tapuya kayitli olmasi

aranmaz.

3. Taraflarin Anlagsmasi

Arsa pay1 karsilif1 insaat sdzlesmesinin taraflar1 arsa sahibi ve miiteahhittir?’.

Bu sozlesme, TBK m. 1 uyarinca "taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun

olarak agiklamalariyla" ve bu iradelerin m. 2 hiikmii geregi "sozlesmenin esasli

22 Erman, Arsa Payi, s. 2; Yildirim, s. 8; Karaman, s. 2; Erdas, s. 14; Ates, s. 4; Akdas, , Hiiseyin, Kat
Karsihigi Insaat Sozlesmeleri Ve Sozlesme Taraflarmin Vergi Yiikiimliiliikleri, Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara 2010, s. 12; Avci, s. 6

2 Turut, s. 36

24 Erman, Arsa Payi, s. 2; Karaman, s. 2; Isbora, s. 3; Avcy, s. 9

%5 Avey, s. 4

% Yildirim, s. 18

27 Yavuz, Cevdet/ Acar Faruk/ Ozen Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2014, s.
1064; Ozmen, Etem Saba/ Akcura Karaman, Tuba, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalar1”, IBD, C. 87, Say1 1, (s. 47-74), s. 47; Siit¢ii, YL, s. 7; Yildirim, s. 5;
Aydemir, s. 46



noktalarinda" uyusmasi ile kurulur®®. Ayrica, taraflarin yan noktalarda uyusamamasi
halinde TBK m. 2/2 hiikkmii uyarinca hakim, uyusmazlig1 somut olaym 6zelliklerine
gore  ¢oOziime  baglayacaktir.  Sozlesmenin  igeriginin  belirlenmesi  ve
yorumlanmasinda ise hakim, TBK m. 19 hiikmii uyarinca taraflarin "gercek ve ortak

iradeleri'ni esas alir.

Diger taraftan, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin resmi sekilde
yapilmas1 gerekir?®. TMK m. 706, Tapu Kanunu m. 26 ve kiyasen uygulanan TBK
m. 237 hiikmii tasinmaz devri igeren sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasini
aramaktadir. Noterlik Kanunu m. 60 ve 89 hiikiimleri uyarinca arsa pay1 devir
vaadini igeren arsa pay1 karsiligr ingaat sézlesmesinin noterler tarafindan diizenleme
biciminde yapilmast miimkiindiir. Ayrica, taraflar arasindaki anlasma, TBK m. 27
hikmii uyarinca "emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina

aykirt veya konusu imkdnsiz" olmasi halinde hiikiimsiiz olacaktir.

D. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI
NIiTELIGI

Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmesinde, arsa sahibi arsasindaki belirli arsa
paylarinin miilkiyetini miiteahhide devretmek, miiteahhit de buna karsilik olarak arsa
tizerinde biitiinliik arz eden bir bina yaparak sézlesmede kararlastirilan bagimsiz
boliimleri arsa sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir®. Gériildiigii iizere, sdzlesmenin
her iki tarafi da digerinin edimine karsilik bir edimi yerine getirme borcu altina
girmektedir. Dolayisiyla, arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi tam iki tarafa borg

yiikleyen bir s6zlesmedir®!.

28 Erman, Arsa Payi, s. 3; Yildirim, s. 6; Karaman, s. 3; Akdas, s. 17

2 Erman, Arsa Payy, s. 4; Durak, s. 216; Yildirim, s. 31; Aydemir, s. 49

% Yavuz, C., s. 1073; Kirmuzi, s. 627; Sar1, Suat, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat S6zlesmesinden Dogan
Hakkin Serhi”, IUHFM, C. LXIV, Say1 2, (s. 273-300), s. 276; Ozmen/ Karaman, s. 47

31 Yener, Arsa Payy, s. 4; Yavuz, C., s. 1073; Sahin, Temerriit, s. 103; Kanber, s. 36; s. 6; Isbora, s. 17;
Erdas, s. 17; Akdas, s. 15; Avci, s. 12



Diger taraftan, arsa payr karsilifi insaat sozlesmesi, kanunda
diizenlenmemistir. Bu sozlesme tiirii, "sozlesme ozgiirliigii™ ilkesi uyarinca, toplu
yasam ihtiyaglar1 nedeniyle ortaya ¢ikan atipik bir sézlesmedir. S6zlesme isminin
4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 100932 ve Tapu Sicil Tiiziigii m. 47 hiikmiinde
yer aliyor olmasi da onu tipik bir sdzlesme halinde getirmez®. Tipik bir s6zlesmeden
s0z edebilmek icin, sozlesme tiirline ait esasli unsurlarin kanun tarafindan

diizenlenmis olmasi gerekir.

Arsa payr karsilifi insaat szlesmesi taginmaz satis sOzlesmesi ve eser
sO0zlesmesinin unsurlarini barindirmaktadir. Kanunda diizenlenmis sdzlesme tiplerine
ait unsurlarin, kanunun 6ngérmedigi tarzda bir araya gelmesiyle kurulan sézlesmeler
karma sozlesme olarak adlandiriimaktadir®. Karma sozlesmelerin bir tiirii olan ¢ifte
tipli sozlesmelerde ise, taraflar farkli sdzlesme tiplerine ait asli edimlerin karsilikli
olarak degisimini taahhiit ederler®. Nitekim, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinde
de arsa sahibinin tasinmaz miilkiyetini ge¢irme borcu, tasinmaz satig1 s6zlesmesinin;
miiteahhidinin bina yapip teslim etme borcu ise eser sdzlesmesinin asli unsurlar
olup. karsihkli degisim iliskisi icerisindedirler®®. Yargitay da, arsa payr karsiligi
insaat sozlesmesinin karma sdzlesme oldugunu kabul etmekte olup®’, cifte tipli

karma sozlesme olarak adlandirmaktadir®®,

2 TMK m. 1009 "drsa payr karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, onalim, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda a¢ik¢a ongériilen diger haklar tapu
kiitiigiine serhedilebilir."

3 Atamulu, s. 33; Ozmen/ Karaman, s. 50

3 Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2015, s. 57; Kuntalp,
Erden, Karigsik Muhteval1 Akit, Ankara 2013, s. 15 vd.

% Aral/ Ayranci, s. 58

% Erman, Arsa Payi, s. 6; Kaplan, Ibrahim, Insaat Sozlesmeleri Hukuku Ve Endiistri Yatirim
Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 271; Turut, s. 27; Durak, s. 211; Sar, s. 276; Ozmen/ Karaman, s. 50

87 y. 23. HD., 08.10.2015 T., 2015/366 E., 2015/6416 K. (www.kazanci.com, Erigsim ftarihi:
15.02.2016)

Y, 23. HD., 10.09.2015 T., 2015/5024 E., 2015/5777 K.; Y. 14. HD., 23.03.2011 T., 2011/2212 E.,
2011/3691 K. (www.kazanci.com, Erigim tarihi: 15.02.2016); Benzer niteleme i¢in bkz. Yavuz, C., s.
1071, Turut, s. 36; Yiinlii, Semih, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Agir Kusuru ve Buna Iliskin
Zamanasimi Siiresi, YYUHFD, C. 1, Say1 3, 2014, (s. 103-115), 5.105; Erdas, s. 19; Acar, Hakan,
6502 Sayili Kanun ile Eser Sozlesmesinin Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsamina
Alinmasinin Hukuki Sonuglari, FUHFD, C. 2, Say1 2, (s. 32-47), s. 35; Avcy, s. 11; Aydemir, s. 43
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Yargitay'm, 15.10.2015 tarihli kararinda® arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi, "eser sozlesmelerinin bir tiri" olarak nitelendirilmigse de, arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesinin eser sozlesmesinin bir tiirii olarak kabulii miimkiin

degildir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi siirekli sozlesme degildir. Bir borg
iligkisinin ani mi siirekli mi oldugunun tespitinde karakteristik edimin alacaklisinin
ifa menfaatinin gergeklesmesinin bir anda mi1 yoksa siire¢ igerisinde mi olduguna
bakilir®®. Arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinin ani edimli borg iliskisi oldugunu
soyleyebilmek miimkiindiir*!. Nitekim, bu s6zlesmede arsa sahibinin ifa menfaati bir
anda ve bagimsiz béliimlerin kendisine teslimiyle gerceklesmektedir®?. Yoksa
miiteahhidin binay1 ingasinin uzun siirmesi borg iligkisinin siirekli oldugu anlamina
gelmez®. Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 25.01.1984 T.,
983/3 E., 984/1 K. sayil1 kararinda, anilan sézlesme "gecici-siirekli karmasigit" borg
iliskisi olarak tanimlanmistir. Doktrinde bu gériiste olan yazarlar bulunmaktadir®.
Yargitay tarafindan borg iliskisinin bu sekilde tanimlanmasi, diiriistliikk kurali ve
uygulamada yasanan magduriyetler sebebiyle olsa da, kanaatimizce, bu borg iliskisi,
kural olarak, ani edimli kabul edilmeli ve TMK m. 2 hiikmiiniin gerekli kildig
hallerde ise uyusmazligin ¢oziimiinde siirekli borg iliskilerine iliskin hiikiimler
uygulanmalidir®®. Borg iliskisinin ani, siirekli, gecici-siirekli karmasigi oldugu

yoniindeki ayrim miiteahhidin temerriidii halinde, bor¢ iliskisinin tasfiyesinin ileriye

%Y. 14. H.D,, 15.10.2015 T., 2015/10728 E., 2015/ 9107 K. (www.kazanci.com, Erigim tarihi:
17.02.2016)

40 Seli¢i, Ozer, Borglar Kanunu'na Gére Sdzlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi,
Istanbul 1977

41 Yener, Arsa Payy, s. 6; Yavuz, C., s. 1072; Oz, Turgut, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul
2012, s. 144; Sahin, Temerriit, S. 105; Eren, Fikret, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici-Isletmeci Miihendis
Ve Hukukcular I¢cin Ortak Seminer, Ankara 1996, s. 52; Durak, s. 212; Yildirim, s. 17; Erdas, s. 30;
Kiirsat, Zekeriya: Imkansizligin Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr.
Ergun Ozsunay'a Armagan, s. 751-778, s. 753; Avcy, s. 14

42 Yener, Arsa Payi s. 6; Yildirim, s. 75

4 Yener, Arsa Payy, s. 7; Yavuz, C., s. 1072

4 Erman, Arsa Payi, s. 9; Olgag, s. 83

4 Kurt, Leyla Miijde, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s. 53
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doniik mii yoksa geriye yonelik mi yapilmasi gerektigi agisindan Onem arz

etmektedir®.

TMK m. 1009 hiikmiinde, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan
alacak hakk1 tapu kiitiigline serh edilebilir nispi haklar arasinda sayilmistir. Esasen
burada, serh ile sozlesmeden dogan, miilkiyet paymin devrine iliskin alacak hakki
korunmaktadir®’. Bu serhin tapu kaydia islenebilmesi i¢in miiteahhidin tek tarafli
istemi yeterli goriilmektedir. Sozlesmenin tapu kaydina serh edilmesi halinde, arsa
sahibi tarafindan arsanin bir ii¢lincii kisiye devredilmesi halinde, miiteahhit insaati
tamamlayip tcilincli kisiye teslim ile kendisine ait olacak bagimsiz bdoliimlerin

miilkiyetinin devrini iigiincii kisiden talep edebilir,

E. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE
UYGULANACAK HUKUMLER

Inceleme konusu olan sdzlesme, belirtildigi iizere karma sdzlesme olup,
uygulanacak hiikiimlerin tespiti de onem arz etmektedir. Bu noktada, uygulanacak
hiikiimlerin tespitinde kullanmas1 tavsiye edilen teoriler*; sogurma, birlestirme,
cesitli tiplerin birbirini gotiirmesi ve kiyas teorisidir. Karma sozlesme olmasi
dolayisiyla doktrindeki hakim goriis®® uyarinca, arsa payr karsilign insaat

s0zlesmesine uygulanacak teori kiyas teorisidir. Bu baglamda, tasinmaz satis1 ve eser

4 Erman, Arsa Pay1, s. 9
47 Sar1, s. 275
4 Erman, Arsa Payi, s. 10

49 Sogurma Teorisine gore, karma sdzlesmelerde, hakim sdzlesme tipi, diger unsurlar i¢in dngdriilen
hukuki sonuglar1 biinyesinde eritmekte olup, hakim unsura ait hiikiimlerin uygulanmalidir. Birlestirme
teorisine gore, karma sozlesmelerdeki her unsura ait oldugu sdzlesme tipine ait hiikiimler
uygulanmalidir. Cesitli tiplerin birbirini gotiirmesi teorisine gore, karma sézlesmeyi meydana getiren
sozlesmelere iliskin hiikiimler kiyas yoluyla dahi uygulanamayacak olup, bu halde bor¢lar hukuku
genel hiikiimleri uygulanmalidir. Kiyas teorisine gore ise, karma sozlesmelere ait hitkiimler dogrudan
dogruya degil, ancak kiyas yoluyla uygulanir. Farkli sézlesme tiplerine iligkin hiikiimlerin ¢atigmasi
halinde hakim sdzlesmenin amacit ve taraflarin karsilikli menfaatlerini gdzetmek suretiyle hareket
edecek olup, gerekirse borglar hukuku genel hiikiimlerini, bundan sonug elde edilemezse 6rf ve adet
hukukuna, bundan da bir sonug elde edilemez ise TMK m. 1 hilkmii uyarinca hakim hukuk yaratma
yoluna gidecektir.

% Erman, Arsa Pay, s. 7; Tandogan, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Istanbul 2010, s.
1087
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sOzlesmesine iligkin hiikiimler ancak kiyas yolu ile uygulama alani bulacak olup,
anilan sodzlesme hiikiimlerinde catisma olmasi halinde, sozlesmenin amaci ve
taraflarin menfaati gozetilmek suretiyle; Tirk Borg¢lar Kanunu genel hiikiimleri,
bundan sonu¢ alinamamasi halinde 6rf ve adet hukuku, son olarak da TMK m. 1
hilkmii uyarinca hakim hukuk yaratma yoluna gider®’. Keza, sozlesmenin bina
ingasina iligkin boliimiine eser so6zlesmesine dair hiikiimlerin, arsa paylarinin devrine
iliskin bollimiine ise tasinmaz satisina dair hiiklimlerin uygulanmasi ile
uyusmazliklarin ¢oziimii miimkiin degildir®?. Miiteahhidin bina insa edip bagimsiz
boliimleri teslim borcunu eksik ifas1 ve temerriit gibi durumlara ise genel hiikiimler

uygulanir.

Her ne kadar eser sozlesmesi sekle tabi degil ise de, tasinmaz satisi
sozlesmesi TBK m. 237 ve TMK m. 706 hiikiimleri uyarinca resmi sekle baglidir.
Arsa payl karsiligi insaat sozlesmesi de, satis sozlesmesine iliskin hiikiimlerin
kiyasen uygulanmasi ile, miilkiyeti devir borcunu da icerdiginden resmi sekle tabidir.
Kald1 ki, TBK m. 237 hiikkmiine gerek olmaksizin TMK m. 706 hiikmiiniin tasinmaz
miilkiyetini devir borcu ifadesini icermesi ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde
de arsa payimi devir borcu bulunmasi sebebiyle TMK m. 706 hiikkmii dogrudan
uygulanmak suretiyle resmi seklin aranmasi gerektigi sdylenebilir. Yargitay da, bu

sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerektigini igtihat etmektedir®®

. Ayrica,
taraflarca edimler biiyiik oranda yerine getirilmigse, bir tarafin sekle aykirilik
sebebiyle sozlesmenin hiikiimsiizliigiini 6ne slirmesinin  hakli  bir yani
bulunmamaktadir®. Bu konuda deginmek gerekirse, miiteahhit tarafindan binanin
ingas1 yahut temelden arsa paylarmin lgiincii kisilere satilmasi, miiteahhidin arsa

sahibi ile yaptig1 sdzlesmeden dogan hakkini ivazli olarak devri alacagin temliki

mahiyetinde olup, resmi sekil aranmaksizin adi yazili sekle tabidir®.

51 Erman, Arsa Pay1, s. 7
% Yavuz, C., s. 1071

53 Y, 15. HD., 20.06.2013 T., 2013/1437 E., 2013/4005 K.; Y. 23. HD., 17.11.2014 T., 2014/6906 E.,
2014/7983 K. (www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 17.02.2016)

5 Turut, s. 47; Atamulu, 48

55 Erman, Arsa Payy, s. 21; Durak, s. 217; Yener, Mehmet Deniz, “Miiteahhidin Kat Karsilig1 Insaat

Sézlesmesinden Dogan Haklarim Ugiincii Sahislara Devri ve Sonuglar1”, {UHFM, C. LXV, Say1 2, (s.
371-382), s. 374

11


http://www.kazanci.com/

MUTEAHHIDIN TESLIiM BORCU

Arsa payi1 karsiligl ingaat s6zlesmesinde, miiteahhidin borglari; teslim borcu,

¢ sadakat ve 6zen borcu®’dur. Arsa

ise zamaninda baslama ve devam etme borcu®
sahibinin borglar1 ise, arsa paymi devir borcu ve binanin tamamlanmasi igin diger
yiikiimliiliiklerini yerine getirme borcu olarak tanimlanmaktadir. Bu baglamda,
teslim, miiteahhidin ana borglar kapsam1ndad1r58. Inceleme konusu kavramlarin
ilisik oldugu ana borg, miiteahhidin teslim borcu oldugundan, agagida yalnizca teslim

borcu ele alinacaktir.

A. TESLIM KAVRAMI

1. Genel Olarak

Tirk Borglar Kanunu’nun eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerinde teslim
kavrami tanimlanmamistir. Doktrinde yapilan tanimlamalara gore teslim en genis
anlamda, tamamlanmis bir eserin yiiklenici tarafindan eser sdzlesmesinden dogan
asli edim yiikiimliiliigliniin ifas1 amaciyla is sahibinin hakimiyet alanina sokulmasin

veya miinhasiran is sahibinin hakimiyet alanina terkini ifade eder®®.

% Seligi, Ozer, Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul 1978, s. 79: Selici’ye gore,
ise baslama ve devam etme borcuna aykir1 davranigina temerriit sonucu baglanmasi sebebiyle bu borg
hazirlik faaliyeti degil, asli edim borcudur.

S7Y. 23. HD., 10.06.2013 T., 2013/2557 E., 2013/3959 K. : "yiiklenici iistlenmis oldugu isleri,
sorumlu bir meslek adami olarak, teknik ve sanat kurallarina yasa ve sozlesme hiikiimlerine uygun
olarak yapmakla yiikiimliidiir. Yiiklendigi isin uzmani sayilan yiiklenicinin, belirtilen yiikiimliiliige,
onun ig-eser sahibine karsi '6zen borcunun' geregidir." (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
17.02.2016); Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde miiteahhidin 6zen borcu hakkinda detaylr bilgi
i¢in bkz., Erman, Arsa Pay1, s. 36 vd.; Eren, s. 73; Karaman, s. 19 vd.

%8 Avel, s. 56

% Giimiis, s. 29; Yener, Arsa Payi, s. 23; Ucar, Ayhan, Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavramu,
Teslimin Usulii Ve Hukuki Sonuglari, AUEHFD, C. V, Say1 1-4, s. (513-555), s. 516; Bilge, Koray,

Insaat Sozlesmesinin Sona Ermesinin Sebepleri Ve Sonuglari, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2009, s.
26
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Doktrinde bu konuda yapilmis ¢esitli tanimlar vardir. ARAL/AYRANCI'ya
gbre teslim, tamamlanmis eserin is sahibine ifa olarak arz edilmesidir®®. Zilyetlik
esas aliarak yapilan bir tanima gore, dogrudan dogruya zilyetligin devri veya geriye
gecirilmesi ya da gecici bir zilyetlik halinin ortadan kaldirilmasidir®®. Zilyetlik genel
olarak, TMK m. 973 hiikmii uyarinca, bir sey lizerindeki fiili hakimiyettir.

Diger bir tanima gore, taraflar arasindaki eser sdzlesmesine uyarinca,
yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserin is sahibi veya onun yetkili temsilcisine
ifa iradesiyle arz edilip hakimiyet alanina gecirilmesi ya da kullanmaya hazir
oldugunun bildirilmesidir®2. Baska bir tanima gore teslim, miiteahhidin eseri,
sOzlesme, projeler ve sozlesme ekleri ile varligi halinde sartnamelere uygun sekilde
bitirdikten sonra eksiksiz ve ayipsiz olarak ondan elini ¢ekmesi ile onu eylemli
sekilde veya hukuksal manada is sahibinin egemenligine birakmasi sonucunu
dogurur®. Diger deyisle, teslim, arsa sahibinin bagimsiz boliimler iizerindeki fiili
hakimiyeti elde etmesini ifade etmektedir®. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
oldugu gibi, is sahibinin hakimiyet alaninda meydana getirilen eserlerde teslim,
tamamlanmis eserin (inceleme konusu sézlesmede bagimsiz boliimlerin) s6zlesmenin
ifas1 amaciyla is sahibinin hakimiyet alanina gecirilmesidir®. Sézlesmeye uygun bir
teslimden bahsedebilmek i¢in ise, arsa sahibine teslim edilen bagimsiz boliimler

sozlesmede dngoriilen tahsis amact bakimindan gerekli niteliklere haiz olmalidir®®.

Teslimin unsurlarin1 genel olarak, eserin zilyetliginin i3 sahibine
devredilmesi, fiili hakimiyet devrinin ifa amaciyla yapilmasi ve bu ifa iradesinin is
sahibi tarafindan anlasilmasi olarak siralamak miimkiindiir®’. Zilyetligin devri ile

amagclanan, eseri is sahibinin hakimiyet alanina gecirme yahut fiili hakimiyet

60 Aral/ Ayranci, s. 393

®1 Tandogan, s. 125

®2 Turan, s. 48

83 Aydemir, 219

& Kurt, s. 69

8 Ugar, Istisna Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeftiil Borcu, Ankara 2003, s. 91

8 Turanboy, Asuman, “Yargitay Kararlarina Gore Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan
Ve Bozukluklardan Mesuliyeti”, AUHFD, C. 41, Say1 1-4, s. 151-189, s. 151

67 Sahin, Temerriit, s. 48; Ayan, Serkan, Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008,
S. 49
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devrinin saglanmas1 olarak ifade edilebilir® Is sahibine ifa iradesinin, bildirim

yoluyla iletilmesi miimkiindiir®®

. Bu halde, ifa iradesinin de mevcudiyetiyle, is
sahibinin irade beyan1 aranmaksizin teslim gerceklesir’®. Bu baslik altinda teslim
kavramu ile ilgili genel bilgiler verilmis olup, inceleme konusu so6zlesme bakimindan

teslim kavrami ve teslim borcunun ifasi asagida detayl olarak incelenmistir’:.

2. Hukuki Niteligi

Teslim ve tesellim kavramlarinin hukuki niteligi tartigmalidir. Teselliim,
yiiklenicinin teslim borcunun is sahibi acisindan goriinen tarafini olusturmaktadir.
Yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserin tamamlandiginin is sahibine
bildirilmesi ile teslim ve teselliim gerceklesir. Bu baglamda, teslim ve tesellim ayni
anda gergeklesir’?. Dolayisiyla, teslim ve teselliim kavramlari, esas itibariyle,
birbiriyle baglantilidir’®, Teslim, yiiklenici yoniinden asli bir yiikiimliiliik iken, bir
ifaya katilma faaliyeti olan teselliimiin, is sahibi yoniinden kiilfet oldugu yoniinde
goriis bulunmaktadir’®. Is sahibinin teselliimden kaginmasi, alacakli temerriidiine
diismesine yol agar’™. Aksi yondeki bir goriise gore, is sahibinin teselliimii bir
borgtur’®. Ayrica, bu goriise gore, eserin teslim alinmasina kanun koyucu tarafindan
onemli neticeler baglanmistir’’. Bunun yani sira, yiiklenicinin dava agmak suretiyle
is sahibini teslim almaya zorlayabilecegi vurgulanmstir’®, Kanaatimizce, teselliim
bir kiilfet degildir. Nitekim, is sahibinin teslim almamasi halinde, muayene ve ihbar

kiilfetinde ayiptan dogan haklarin yitirilmesinde oldugu gibi, herhangi bir hak kayb1

88 Sahin, Temerriit, S. 48
89 Erman, Arsa Payz, s. 34
0 Ayan, s. 50

™ Bkz. s 20 vd.

2 Tandogan, s. 127; Kaplan, s. 76; Ugar, Ayip, s. 91; Ergezen, Muaz, Istisna Sézlesmesinde Taraflarin
S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Ankara 2007, s. 68

& Sahip, Temerrtit, S. 49; Ucar, Ayip, s. 90; Sahiniz, Cevdet Salih, Eser S6zlesmelerinde Yiiklenicinin
Eksik Ifa (Eksik is) Ve Ayipl ifadan Sorumlulugu, Istanbul 2014, s. 3

74 Sahiniz, s. 3; Durak, s. 224

> Aral/ Ayranci, s. 393

6 Ucar, Teslim, s. 516; Sahin, Temerriit, s. 49
" Ucar, Teslim, s. 518

8 Ugar, Teslim, s. 520
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olmamaktadir. Bu baglamda, teselliim bir hak olup, is sahibince bu hakkin kullanilip
kullanilmamas: kendi serbestisindedir. Ozellikle, arsa payr karsilif1 insaat
s0zlesmesinde arsa sahibinin teslim alma yiikiimliiliigii bulunmamakta olup, teselliim
kosullarin varligi halinde miiteahhidin edim borcu olan bagimsiz boliimleri teslim

etmesi ile gergeklesir.

B. ESERIN TESLiMi KAVRAMININ KABUL KAVRAMINDAN AYIRT
EDILMESI

Teslim ve tesellim kavramlarimin birbiriyle baglantili olmast agisindan
kabuliin bu kavramlardan ayirt edilmesi gerekmektedir’®. Zira teslim kabul anlamina
gelmemektedir®. Nitekim, ifanin geregi gibi yerine getirilip getirilmedigi ancak
bagimsiz boliimlerin ve ortak yerlerin muayenesi ile anlasilacak olup, bunun igin de
bagimsiz béliimlerin arsa sahibine teslimi gerekir8l. Kabul, arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesinde miiteahhit tarafindan insa ve teslim edilen binanin, arsa sahibi
tarafindan, ayip iddiasinda -agik ayiplar yoniinden- bulunulmayacaginin, eserin
s6zlesmeye uygun oldugunun, miiteahhide bildirildigi irade agiklamasidir®. Kabulii,

arsa sahibi bizzat veya yetkili temsilcisi araciliiyla aciklayabilir®®,

™ Tandogan, s. 127; Turut, s. 87; Ucar, Ayip, s. 90; Eren, s. 72; Siitcii, Nezih, Uygulamada Ve
Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihig1 Ingaat Yapim Sozlesmesi, Cilt 1, Ankara 2016, s. 609

8 Ucar, Teslim, s. 531; Giimiis, s. 29; Kurt, s. 69; Karaman, s. 17; Uygur, Tiirk Borglar Kanunu Serhi,
Ankara 2013, s. 7981: "Eserin niteligine ve sayilan ayplara gore, davanin a¢ilmasinda ge¢ kalindigi
iddia edilemeyecegi gibi (BK m. 359), 'eserin teslimi' ile 'eserin kabulii' es anlaml degildir." (Y. 15.
HD., 15.06.1992 T., 1992/3006 E., 1992/3087 K.); Erzurumluoglu, Erzan, Sézlesmeler Hukuku,
Ankara 2015, s. 182; Siitgii, Nezih, Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihigi Insaat Yapim
Sézlesmesi, Cilt 2, Ankara 2016, s. 1685; Yilmaz, Halil, Borglarin ifasinda Ihtirazi Kayit (Cekince)
Ileri Siiriilmesi Ve Uygulamasi, Ankara 2015, s. 200; Turanboy, s. 166: Turanboy, kabul yerine
muvafakat ifadesi kullanilmistir. Muvafakat, kabul kavrami acisindan daha net bir ifade olup, olasi
karigikliklar1 engelleyecek mahiyettedir. Ancak, kanunda agik¢a kabul ifadesi kullanmildigi icin
¢alismamizda kabul kavrami esas alinmustir.

8 Ugar, Teslim, s. 517

82 Sahiniz, s. 4; Kaplan, s. 130; Tandogan, s. 217; Yiicer Aktiirk, s. 249; Kocaaga, Insaat Sozlesmesi,
Ankara 2014, s. 150; Turanboy, s. 183; Bilge, K., s. 89; Erzurumluoglu, s. 182; Senocak, Zarife, Eser
Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara 2002, s. 81; Canbolat, Ferhat, Istisna
Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklari, Ankara 2009, s. 168; Ugar,
Teslim, s. 516; Uygur, TBK, s. 8075: "Davacilar yapilan seyi kabul ettiklerinden dolayi, agik
ayiplardan davallarin sorumlu tutulmalar: yasaya aykwri olup, karar bozulmaldw." (Y. 15. HD.,
03.10.1990 T., 1990/374 E., 1990/3790 K.)

8 Kaplan, s. 130; Biiyiikay, Yusuf, Eser Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 115
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Kabul iradesi agik veya ortiilii olarak aciklanabilir®. Kabul beyani, teslim
esnasinda bildirilecegi gibi, muayene ve ihbar kiilfetinin akabinde de bildirilebilir®.
Ayrica kabul, miiteahhide yoneltilmesi gereken tek tarafli bir irade beyani olup,
hiikiim ve sonu¢ dogurmast i¢in miiteahhidin irade beyani aranmaz®. Arsa sahibinin,
ortak yerler ve kendi payma diisen bagimsiz bdlimlerdeki mevcut ayiplarin
giderilmesi sart1 ile kabul beyaninda bulunmasi halinde, miiteahhidin sorumlulugu
devam etmektedir®’. Diger taraftan, bagimsiz boliimlerin teslim alinmasi igin arsa
sahibinin ayrica eseri teslim aldigina iliskin beyani aranmazken®, kabul igin arsa
sahibinin acik ya da ortiilii irade beyan1 aranmaktadir®. Ortiilii kabuliin varligi somut
olayin kosullarina gore belirlenir. Keza, TBK m. 477/2 hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi ile arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmeyi ihmal
etmesi Ortiilii kabul teskil eder. Ayrica, kabuliin hukuki sonu¢ dogurmasi

miiteahhidin muvafakatine bagl degildir.

Kabul zamansal olarak teslimi takip eder®. Zira, teslim, kural olarak, kabuliin
on sartt olup, arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimlerin kabulii igin
muayenesi gerekecek ve muayene de, kural olarak, bagimsiz bélimlerin teslimi ile
miimkiin olacaktir®®. Arsa sahibinin muayeneden vazge¢mesi halinde, teslim ile
kabuliin ayn1 anda gerceklesecegi soylenebilir®®. Arsa sahibinin bagimsiz boliimleri
teslim almas1 kabul anlamina gelmez®. Teslim, ayiptan dogan haklarin kullanilmasi
icin gerekirken, kabul bu haklarin kullanilmasini onlemektedir®. Teslim ve tesellim,

ayiptan dogan haklarin kullanilmasinin kosulu iken, kabul, miiteahhidin ayip

8 Ucar, Teslim, s. 520; Sahin, Temerriit, S. 53; Turanboy, s. 183; Hatipoglu Unsal, s. 54
8 Ugar, Teslim, s. 521

8 Sahin, Temerriit, S. 53

8 Kaplan, s. 131

8 Erman, Arsa Payy, s. 36; Ugar, Ayip, s. 92

89 Sahin, Temerriit, s. 53

% Ayan, s. 50; Ugar, Ayp, s. 95; Kocaaga, Koksal, “Miiteahhidin Ise Devami Esnasinda Ozen
Yiikiimiinii ihlal Ederek Eseri Ayipli Veya Sézlesmeye Aykiri Sekilde Yapacaginin Anlagilmasi
Halinde Is Sahibinin BK. m. 358/I1 Uyarinca Sahip Oldugu Haklar”, DEUHFD, C. 6, Say1 1, (s. 177-
201), s. 180; Yavuz, Nihat, Ayipli ifa, Ankara 2014, s. 636; Daymlarli, Kemal, Istisna Akdinde
Miiteahhidin Ve Is Sahibinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 57; Yilmaz, s. 204

%1 Sahin, Temerriit, s 50; Ergezen, s. 68; Yildirim, s. 115; Giimis, s. 29
92 Ugar, Teslim, s. 521; Ugar, Ayip, s. 95

% Turut, s. 123

% Ugar, Ayip, s. 90
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nedeniyle sorumlulugunun diismesi ve arsa sahibinin ayiptan dogan haklarinin

yitirilmesinin 6n sartidir®®.

Kabul karinesi, acik ayiplar yoniinden gegerli olup, olagan gdzden gecirmede
fark edilemeyen veya sonradan ortaya cikan ayiplari kapsamamaktadir®. Gizli
ayiplar ise, TBK m. 477/son hiikmiine kiyasen, ortaya ¢iktiginda makul siire i¢inde
bildirilmedigi zaman kabul edilmis sayilacaktir. Kasten gizlenen ayiplar yoniinden
ise, arsa sahibinin kabulii olsa dahi miiteahhit sorumluluktan kurtulmaz®. TBK m.
477 kiyasen, kabul, miiteahhidi ayiptan -agik ayiplar yoniinden- kaynaklanan
sorumluluktan kurtaracaktir®. Ayrica, arsa sahibi, eseri kabul ile sézlesmede bulunan
cezai sart isteme hakkini da kaybeder®®. Kabuliin, eseri ifa olarak kabulden ayirt
edilmesi gerekmektedir. Eseri ifa olarak kabulde arsa sahibi, ayipli ifadan dogan

haklarini, ihtirazi kayit ile, sakli tutarak eseri teslim almaktadir®

. Ayiptan dogan
haklarin sakli tutulmasiyla, arsa sahibi, ayipli ifa sebebiyle miiteahhidi sorumlu
tutabilecektir’®. Dolayisiyla, ifa olarak kabulde, teslim gerceklesmis sayilmakta ve
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulama alan1 bulmaktadir. Eserin kabuliinde
ise, yukarida anildig1 {lizere, arsa sahibinin ayiptan -agik ayiplar yoniinden- dogan

haklar1 diisecektir.

% Ugar, Teslim, s. 522; Tandogan, s. 217

% Yijcer Aktiirk, Ipek, Satim ve Eser Sozlesmelerinde Gozden Gegirme Ve Bildirim Kiilfetleri,
Ankara 2012, s. 250; Biiyiikay, s. 113; Turanboy, s. 183; Yildirim, s. 77; Hatipoglu Unsal, Ayse, Eser
Sozlesmesinde Ayipli ifa Nedeniyle Is Sahibi Ve Yiiklenicinin Karsilikli Sorumluluklari, Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara 2009, s. 54

9 Sahiniz, s. 124; Kanber, s. 45
% Ayan, s. 50; Turanboy, s. 183
% Turanboy, s. 185

100 Senocak, s. 83

101 Senocak, s. 83
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C. TESLIM KAVRAMININ INCELEME KONUSU ACISINDAN ONEMI

Arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesinde, teslim miiteahhidin asli borcudur®,

Miiteahhidin, insastyla yiikiimlii oldugu binayr tamamlamasinin yaninda, bunun is
sahibine teslimi de gerekmektedir. Nitekim, binanin tamamlanmasi ile teslimi farkli

kavramlar olup, miiteahhit binay1 tamamlamakla borcunu ifa etmis olmaz'®,

Teslim borcu TBK'da acikg¢a diizenlenmis olmamakla birlikte, eser
sozlesmesinde, teslimden ve sonuglarindan bahseden birgok maddeden ve
sonuglarindan kanun koyucunun teslim borcunu, yiiklenicinin asli edim yiikiimliiligii

olarak kabul ettigi anlasilmaktadir’®

. Miiteahhit, binay1 teslim borcunu, muaccel
olmasina ragmen yerine getirmezse temerriide diisecektir. Bu halde, genel

hiikiimlerin uygulama alani bulacagini séyleyebiliriz.

Diger taraftan, eserin teslimi ile yukarida anilan hiikiimler cergevesinde, is
sahibinin bir takim talep haklar1 dogacak, tabi oldugu haklar sistemi degisecektir. Bu
cergevede, teslim edilen eserdeki eksiklik ve ayiplardan 6tiirii is sahibi yiiklenicinin
sorumluluguna gidebilir. Ayrica, kural olarak, eser teslim edilmedikge, yiiklenicinin

eserdeki eksiklik ve ayiplardan sorumlulugundan bahsedilemez®.

Yiiklenicinin teslim borcunu tam olarak ifasindan bahsedilebilmesi i¢in, kural

olarak, eserin eksiksiz -tam- ve ayipsiz olarak teslimi gerekmektedir. Eser eksik ve

ayipli ise, is sahibi teselliimden kaginabilir®®.

192 Erman, Arsa Payi, s. 33; Kocaaga, Insaat, s. 120; Eren, s. 72; Zevkliler, Aydmn/ Ertas, Seref/
Havutcu, Ayse/ Aydogdu, Murat/ Cumalioglu, Emre, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ve Ozel Borg
Mliskileri, Izmir 2013, s. 590; Acar, F., s. 2

103 Gokyayla, Emre, Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Istanbul 2009, s. 9; Aral/ Ayranci, s.
393; Kirmuzy, s. 651; Bilge, K., s. 26; Erman, Arsa Payi, s. 33; Sahin, Temerriit, S. 43

104 Tandogan, s. 124; Kurt, s. 67; Sahin, Temerriit, s. 46; Yiinlii, s. 104; Bilge, K., s. 26
105 Sahiniz, s. 6

106 Sahiniz, s. 7
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Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde teslim almaktan kaginma hakki
asagida ayr bir baslik altinda incelenecektir. Genel hatlariyla bahsetmek gerekirse,
eksik ve/veya ayipli binanin teslimi halinde arsa sahibi teselliimden kag¢inmasi ile

107" Aksine, bu halde, miiteahhidin temerriidiiniin varlig

alacakli temerriidiine diismez
s6z konusu olacak ve temerriide iliskin genel hiikiimler uyarinca sorumluluguna
gidilebilecektir. Arsa sahibi tarafindan binanin teslim alinmasi halinde ise,

miiteahhidin eksik ve/veya ayipli ifadan sorumlulugundan bahsedilecektir.

Eserin teslimiyle, yiiklenicinin ayiplar1 giderme ve/veya eksiklikleri
tamamlama hakki sona erer’®, Ozellikle, inceleme konusu olan arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmesinde, teslim sonrasinda, miiteahhidin ayiplari tamamlama ve
eksikleri gidermesi i¢in tasinmaza girmesi engellenebilir. Bu durumda, arsa sahibi

temerriide diismez'®.

Teslim ani, eserdeki ayip ve eksikliklerin tespiti i¢in de 6nemlidir. Miiteahhit,
teslim sirasinda mevcut olmayan ayip ve eksikliklerden sorumlu tutulamaz. Ancak,
teslim sirasindaki ayip ve eksikliklerden dogan ayiplar tali ayip olarak

adlandirilmakta olup, miiteahhit bunlardan da sorumludur.

Ayrica, eserin teslimi ile is sahibinin eseri muayene etme, ayibi ihbar kiilfeti
icin gecerli olan siireler islemeye baslar. Eserin eksik teslimi halinde, is sahibi eseri
muayene etmemis ve etmis olsa dahi eksiklikleri bildirmemis olmasi halinde,
zamanasimi siiresinde, yiiklenicinin sorumluluguna gidebilir''®. Hem ayip hem de

eksik ifadan sorumlulukta zamanasimi baslangici olarak teslim ani esas almir!!t,

Miiteahhidin, sozlesmede aksine bir hiikiim yok ise, kendi payina diisen arsa

paylarinin devrini talep hakki, binanin tamamlanarak is sahibine teslimi ile muaccel

107 Sahiniz, s. 7
108 Sahiniz, s. 7
109 Ayan, s. 85
10 Sahiniz, s. 8

111 Sahiniz, s. 8
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olur. Arsa sahibi, binadaki ayip ve/veya eksikliklerden Gtiirii arsa paymi devirden

kaginma hakkina -6demezlik def’ine dayanma hakkna- sahiptir'!2,

D. TESLIiM BORCUNUN iFASI

1. Binanin Tamamlanmasi

Miiteahhidin teslim borcu, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesindeki, asli ve
temel borcudur. Bu baglamda, miiteahhit yalnizca binay1 tamamlamakla degil, arsa
sahibinin payna diisen bagimsiz béliimleri ona teslim ile de yiikiimliidiir'*®. Diger
taraftan, miiteahhidin sadece arsa sahibinin payina diisen bagimsiz bolimleri degil,
binanin bitiiniinii tamamlamas1 gerekir. Dolayisiyla, miiteahhidin iistlendigi bina
insast daha bitmemis ve devam ediyor ise, heniliz bagimsiz bolim teslim etme
borcunun yerine getirildiginden s6z edilemez!'*. Binanin tamamlanmasi bitmislik
oranma gore tespit edilirken, teslim borcunun ifasi ise bu durumun arsa sahibine
bildirilmesi ile gergeklesir''®. Teslim borcunun ifas1 i¢in, kural olarak, miiteahhidin
tizerine aldig biitiin isleri, beklenilen kullanma ve yararlanma amacina uygun olarak,
tamamlamas1 gerekir. Diger deyisle, binanin tamamlanmis olmasi i¢in, sdzlesmede
ongoriildiigii sekilde 6zenle meydana getirilmesi ve teslime hazir halde bulunmasi

gerekir.

Tamamlanmis bina, sozlesme ile amaglanan sekilde, arsa sahibinin
kullanimina uygun ve teslime hazir hale getirilmis olan binadir. Dolayisiyla bina,

tahsis ve kullanim amaci dogrultusunda, sozlesmeye uygun olarak taraflarin

112 Sahiniz, s. 9
13 Kaplan, s. 75; Kocaaga, Insaat, s. 118; Sahin, Temerriit, s. 64; Eren, s. 72; Durak, s. 222;
Ozanoglu, Hasan Seckin, istisna Ve Ozellikle Ingaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin (Yiiklenicinin)
Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan Ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme Cezasi)
Kayitlar1), GUHFD, Say1 1-2, C. 3, (s. 63-121), s. 65; Ates, s. 3, Akdas, s. 26; Aydemir, s. 217;
Senocak, s. 78

14 Kaplan, s. 114
15 Acar, F.,s. 8
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bekledikleri veya beklemeye yetkili olduklar1 sekilde tamamlanmalidir!!®. Binanin
tamamlanmasi, teslim borcunun ifasin1 mimkiin kilan bir isleve sahiptir117.
Sozlesmede kararlastirilan islerin bitmemesi halinde tamamlanmis bir binadan s6z
edilemez!'®, Ayrica, binanin tamamlanmayan kismi, tamamlanan kismina nazaran
cok az ve Onemsiz ise, bu halde diiriistliik kurali uyarinca, binanin teslimi kabil
oldugu kabul edilmelidir*®. Bu durum, tespiti teknik bir incelemeyi gerektirdigi icin,

120 Oranin

binanin tamamlanma oranina gore bilirkisi araciligiyla tayin edilir
tespitinde ise, somut olayda taraflar arasinda akdedilmis olan arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi esas almacaktir!?!, Binanin insasinda miiteahhit, dzellikle teknik

kurallar ve taraflar arasindaki sézlesme uyarinca gereken 6zeni gostermelidir!?2,

Binanin tamamlanmasi edimi, is gérme borcu olup, bir edim fiili degil, edim
sonucudur!?, Bu edim sonucu ise, teslim ile ger¢eklesmektedir'?*. Arsa sahibinin ifa

menfaati ancak teslim ile yani bu edim sonucuna kavusmas ile gergeklesir'?®.

Binanin ingasinin tamamlanmasi, teslimden ayirt edilmesi gereken bir
haldir'?®. Nitekim, teslim; taraflar arasinda akdedilmis arsa payr karsihi@i insaat
sOzlesmesi uyarinca, insast tamamlanmis binadaki, arsa sahibinin payna diisen
bagimsiz boliimlerin, sézlesmeye ve fenne uygun sekilde tamamlandigi ve kullanima

127 Yargitay da benzer bir sekilde, miiteahhidin "¢zen

hazir oldugunun bildirilmesidir
borcu geregi olarak, yapimini yiiklendigi insaati, is sahibi ile yaptigi sézlesme

hiikiimleriyle sozlesmenin eki olan onayli projesine; fen ve sanat kurallarina,

116 Sahin, Temerriit, s. 62
17 Acar, F., 3

118 Sahin, Turan, “Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda
Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, SDUHFD”, C. 1, Say1 2, 2011, (135-157), s. 137

118 Turanboy, s. 155; Bilge, K., s. 26

120 Acar, F.,s. 3

21 Acar, F., s. 4

122 K ocaaga, Ozen, s. 179; Aydemir, s. 217

123 Aral/ Ayrancy, s. 361; Zevkliler/ Ertas/ Havuteu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.589; Ayan, s. 52; Acar,
F., s. 2; Sahiniz, s. 11; Kiirsat, Zekeriya, Eser ve Vekalet Sozlesmelerinin Nitelendirilmesi Sorunu ve
Nitelendirmenin Hiikmii, s. 146

124 Sahin, Temerriit, s. 44; Dayinlarly, s. 49

125 Acar, F., s. 2

126 Erman, Arsa Payi, s. 33; Duman, {lker Hasan, Insaat Hukuku, Ankara 2015, s. 463
127 Atamulu, s. 66; Yener, Ugilincii Sahus, s. 371; Erdas, s. 47
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kendisine duyulan giivene ve ongoriilen amaca uygun olarak tamamlayip teslim
etmekle yiikiimlii" oldugunun belirtmistir'?®. Dolayisiyla, salt binanin tamamlanmis
olmasi teslim edildigi anlamia gelmeyecektir. Binanin tamamlanmis olmasindan,
sozlesmede Ongoriildiigii sekilde insa edilmis ve teslime hazir olmasi halinde so6z
edilebilir'?®, Bu baglamda, teslim i¢in binanin tamamlanmas1 gerekir'®. Binanm
tamamlanmasina hangi edimlerin dahil oldugu taraflarin uyusan irade beyanlari
cercevesinde tespit edilir. S6zlesmede taraflarin neyi amacladiklar1 anlasilamadigi
takdirde, taraf iradeleri giiven prensibi g¢ergevesinde yorumlanarak uygun sonuca

131

ulagilir=". Diger taraftan, diiriistlik kurali geregi, binadaki 6nemsiz ve tali iglerdeki

eksiklikler binanin tamamlanmis oldugunun kabuliine, engel teskil etmemelidir'®.

Binanin tamamlanmis olmasi ile ayipsiz olmasi birbirinden ayirt edilmesi

gereken kavramlardir’®®

. Miiteahhit edimini ayipli olarak yerine getirmis olsa da bu
durum, kural olarak, teslime engel degildir'®*. Bu baglamda, binanin nitelikleri, kural
olarak, teslimin sarti olmayip, teslimin gerceklesmesi agisindan belirleyici
degildir'®. Dolayisiyla, miiteahhidin binay teslim edebilme menfaati, arsa sahibinin
yalmzca kusursuz bagimsiz boliimii kabul etmesi menfaatine iistiin tutulmustur'®,
Binanin, TBK m. 475'te belirtildigi lizere, kiyasen, "is sahibinin kullanamayacagt
veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag: ol¢giide ayipli" oldugu halde dahi,

137

teslim gerceklesecektir Teslim akabinde, arsa sahibi ayiptan dogan haklari

cercevesinde, kabulden kacinabilecek ve hatta sartlar1 bulunmasi halinde

128 'y, 23. HD., 27.11.2012 T., 2012/4094 E., 2012/6963 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
21.02.2016); Ruhi, Ahmet Cemal, Sozlesmeler Hukuku, Ankara 2011, s. 1258, (Y. 15. HD.,
03.03.2010 T., 2009/984 E., 2010/1192 K.); Aym yonde olarak bkz. Avci, s. 9, dn. 14, (Y. 23. HD.,
07.02.2013 T., 2012/5933 E., 203/646 K.); Ayn1 yonde goriis i¢in bkz. Kostakoglu, Cengiz, Ictihatli
Insaat Hukuku Ve Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmeleri, Istanbul 2015, s. 475

129 Sahin, Temerriit, s. 62, Ucar, Teslim, s. 529

130 Aydogdu, Murat/ Kahveci, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara 2014, s. 759
181 Ugar, Teslim, s. 530

182 Ugar, Teslim, s. 530; Bilge, K., s. 28

133 Sahin, Temerriit, S. 63; Kocaaga, Insaat, s. 119; Ugar, Teslim, s. 531; Oz, Insaat, s. 147; Yakuppur,
Sendi, Borglar Kanunp‘na Gore Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim
Borcuna Aykiriliklari, Istanbul 2009, s. 67

134 Sahin, Temerriit, s 63; Ucar, Teslim, s. 531

135 Sahin, Temerriit, S. 63; Ucar, Teslim, s. 531; Yildirim, s. 77
136 Ucar, Teslim, s. 531

137 Sahin, Temerriit, S. 63
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sozlesmeden doénebilecektir’®. Dolayisiyla, bina tamamlanmadigi takdirde, kural

139 Aksi yondeki goriise gore, arsa

olarak, arsa sahibi ayibi ihbar ile yiikiimlii degildir
payr karsiligr insaat sozlesmesinde Onemli Ol¢lide ayibin varligi halinde arsa
sahibinin ifayr reddetme hakki bulunmaktadir!*’. Kanaatimizce, asagida detayh
olarak anlatildigi {izere, bu durumda arsa sahibinin teslim almaktan kaginma

hakkinin bulundugunun kabulii gerekir.

2. Teslimin Gerceklesmesi

Teslimin gerceklesmesi i¢in, kural olarak, miiteahhidin iizerine diisen, tiim

141 Ancak, bagimsiz béliim ve ortak yerlerin

isleri tamamlamasi gerekmektedir
ayipsiz ya da eksiksiz olmasi teslimin zorunlu unsuru degildir}*?. Diger taraftan,
miiteahhidin binay1 tamamlamasi ile teslim kendiliginden gerceklesmeyecek olup,
teslim borcunun ifasindan sz edilebilmesi i¢in arsa sahibinin payimna diisen bagimsiz

boliimleri ona teslimi gerekmektedir!*,

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, sozlesme tiirleri farkli olabilirse de
cogunlukla arsa paylar1 tamamlandiginda ya da gelinen asamaya gore kisim kisim
miiteahhide devredilmektedir. Bu gibi arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, yap1
arsa sahibine ait oldugu igin, binanin insasi -eserin meydana getirilmesi- arsa

sahibinin hakimiyet alaninda gerceklestirilmektedir!**. Binanmn, arsa sahibinin

138 Sahin, Temerriit, S. 63

139 Ucar, Teslim, s. 530; Y. 15. HD. 17.11.1986 T., 1986/830 E., 1986/3860 K.: "eserin tamamlanmis
olmast eserin objektif olciiler icinde amaca uygun olarak kullanilabilir durumda oldugunun
saptanmasiyla miimkiindiir. Yiiklenici bunu gerceklestirmedigi siirece isveren ayip ihbar ile yiikiimlii
tutulamaz." (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 21.02.2016)

140 Oz, Insaat, s. 147

141 Gokyayla, Ek Is, s. 196; Sahin, Temerriit, s. 98; Ugar, Teslim, s. 534; Eren, s. 72; Aydogdu/
Kahveci, s. 759; Acar, F., s. 7; Ergezen, s. 38; Yilmaz, s. 208; Selici, insaat, s. 37; Kostakoglu, s. 447;
Kostakoglu, s. 623, "Kural olarak imal ve insaa edilecek bir eser, ancak tamami bittikten sonra teslim
edilebilir... Teslimin yapumis sayilmasi, sézlesmede kararlastirilan biitiin islerin bitirilmis ve icra
edilmis olmasi anlamina geldigi, heniiz tamamlanmamis bir eserin teslim ve teselliimiinden soz
edilemeyecegi, gerek Yargitay, gerekse Isvigre Federal Mahkemesi kararlariyla kabul edilmistir..."
(Y.15.HD., 17.11.1986 T., 1986/830 E., 1986/3860 K.)

142 Ayan, s. 50

143 Sahin, Temerriit, s. 43; Erdas, s. 45

144 Ayan, s. 52
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hakimiyet alaninda meydana getirilmesi sebebiyle, zilyetliginin is sahibine
nakledilmesinden soz edilemez!®®. Keza, bina insa edilirken, arsa, arsa sahibinin

miilkiyetinde ve dolayli zilyetliginde bulunmaktadir'4®

. Miiteahhit binanin insasi
sirasinda TMK m. 975 hikkmi uyarinca “bir seyde fiili hdkimiyetini dogrudan
dogruya stirdiiren kimse” olmasi nedeniyle dolaysiz zilyettir. Binanin, arsa sahibinin
maliki bulundugu arsa iizerinde yapilmasi ile bina arsa sahibinin miilkiyetinde

olacaktir¥’

. Ayrica, TMK m. 992 hiikmii uyarinca, arsa sahibinin iizerinde bina insa
edilen arsanin maliki olmasi sebebiyle, zilyetligine evleviyetle sahiptir. Arsa
sahibinin, ifaya olan menfaati teslim ile gerceklesmektedir. Dolayisiyla, teslim,
miiteahhidin bina insa etme yikiimliliginiin hem geregi hem de sonucudur. Keza,

binanin tamamlanmas ve teslimi miiteahhidin asli yiikiimliiliikleridir!*®,

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde teslim, bina insasinin arsa sahibinin
hakimiyet alaninda gerceklestirilmesi sebebiyle, miiteahhidin isin tamamlandigina
iliskin ifa iradesinin is sahibine bildirilmesiyle gergeklesir’*®. Bu baglamda teslim,
miiteahhidin 1§ gdérme borcunu ifasindan sonra yerine getirilebilecek bir borgtur.
Bildirimin sonu¢ dogurabilmesi ve teslimin ger¢eklesebilmesi igin, arsa sahibi ya da
yetkili temsilcisine ulasmas1 gerekir'®. Ayrica, teslimin gerceklesmesi igin, arsa
sahibinin 6zel bir teslim alma iradesinin varligi aranmamaktadir'®!. Dolayisiyla,
kural olarak, binanin insas1 tamamlanmasina ragmen, miiteahhit tarafindan bu

durumun arsa sahibine bildirilmemesi halinde teslim gerceklesmez>2.

145 Kurt, s. 68; Kocaaga, Insaat, s. 120; Oz, Insaat, s. 145; Ayan, s. 52; Sahiniz, s. 11; Erdas, s. 45;
Ates, s. 16; Yilmaz, s. 201

146 Sahin, Temerriit, S. 67; Ayan, s. 52; Topuz, Murat, “Eserin Teslimden Once Telef Olmas1 Ve
Roman Hukuku’nun Tiirk Borglar Hukuku’na Etkileri”, MUHFD, C. 14, Say1 1-2, (s. 201-236,) s.
215; Altas, Hiiseyin, Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, s. 86

147 Sahin, Temerriit, s. 67; Yavuz, C., s. 1020; Turanboy, s. 154; Bilge, K., s. 35; Erdas, s. 45; Duman,
Ingaat, s. 532

148 Ucar, Teslim, s. 533

149 Kurt, s. 68; Ayan, s. 52; Zevkliler/ Ertas/ Havuteu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.591; Sahiniz, s. 11;
Sekerci, Sena, Anahtar Teslimi Insaat Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2010, s. 50; Erdas, s.
46; Senocak, s. 27

150 Ayan, s. 52
151 Tandogan, s. 127; Sahin, Temerriit, s. 51; Karaman, s. 17

152 Sahiniz, s. 14
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Teslim, kural olarak, en erken bildirimin ulagmasi ile gergeklesir. Miiteahhit
binay1 arsa sahibi tarafindan goriilecek bi¢imde tamamlamis ve onun tasarruf
edebilecegi hale getirmisse, bildirimin oOrtiilii olarak gercgeklestiginin kabulii
gerekir'®. Bu noktada teslimin gerceklesme ani agisindan, istisnai olarak, somut
olayin ve diirtistliik kuralinin gerektirdigi halde arsa sahibinin durumu ge¢ 6grenmesi
halinde, teslimin bu anda gerceklestiginin kabulii gerekir'>*. Teslimin bildirim yolu
ile gerceklestigi halde, arsa sahibinin fiili egemenligini kurmasina imkan
taminmamas1 durumunda, teslimin gergeklestigi sdylenemez™>®. Ornegin, binanm
ingasinda kullanilan iskelelerin sokiilmemis olmasi, insaattan artan malzemelerin
temizlenmemesi halinde teslim gerceklesmemis kabul edilecektir'®. Zira, bu halde
fiili hakimiyet tam anlamiyla saglanamamaktadir’®’. Dolayisiyla, binanin insasinda
kullanilan ara¢ gereclerin ve gegcici tesisatin sokiiliip kaldirilmasi ve arsadan

158

uzaklastirilmasi da teslim borcu kapsaminda degerlendirilmelidir!®®. Onemsiz ve arsa

sahibinin binay1 kullanmasini 6nlemeyen bir ka¢ baraka veya malzemenin arsada

9

kalmas1 teslime engel teskil etmez!®. Teslimin gerceklesmesi igin, binanmn

tamamlanmis oldugunun ifa iradesiyle arsa sahibi veya yetkili temsilcisine bildirilmis

olmast ve bina iizerinde arsa sahibinin fiili hakimiyetinin saglanmasi gerekir'®.

Bir goriise gore, arsasi iizerinde yapilan binanin miilkiyetinin arsa sahibine ait
olmas1 ve bu ¢ercevede arsa sahibinin binada zilyetliginin mevcut olmasi sebebiyle,
miiteahhidin ingaati tamamlamasi ve binay1 arsa sahibinin her tiirlii yararlanmasina
hazir sekilde terk etmesi, teslimin gerceklesmesi icin yeterlidir'®?. Bu durum, arsa
sahibinin rahat zilyetliginin saglanmasidir’®?, Ancak, arsa sahibinin binanmn

tamamlandigim1  anlayamayacak durumda olmasi halinde bildirimin varlig

158 Tandogan, s. 125; Ayan, s. 52
1% Ayan, s. 53, dn. 155

1% Tandogan, s. 125; Erman, Arsa Payi, s. 34; Ayan, s. 53; Durak, s. 224; Sahiniz, s. 12; Erdas, s. 46;
Yakuppur, s. 65

1% Tandogan, s. 126; Ayan, s. 52; Kurt, s. 82; Sahiniz, s. 14; Yildirim, s. 78; Duman, Insaat, s. 533
157 Kurt, s. 82

18 Gokyayla, Ek Is, s. 198

159 Erman, Arsa Payu, s. 34; Ayan, s. 53; Selici, Insaat, s. 40

160 Ayan, s. 52; Kurt, s. 82

161 Sahin, Temerriit, s. 67; Oz, Insaat, s. 145; Bilge, K., s. 35; Altas, s. 86; Aydemir, s. 219; Duman,
Insaat, s. 532; Selici, Insaat, s. 37

162 (3z, Ingaat, s. 196; Sahin, Temerriit, s. 65; Aydogdu/ Kahveci, s. 759; Ates, s. 16
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aranmaktadir!®®, Miiteahhit temerriide diiserek bagimsiz béliimlerin  teslimini
geciktirip, sonradan isi bitirerek arsa sahibine haber vermeksizin arsay1 terki halinde,
arsa sahibinin bu durumdan haberdar olmasina kadar teslim gerceklesmeyecek olup,
miiteahhidin temerriit hali devam edecektir'®. Bu goriis dogrultusunda, teslimin
gerceklesmesi igin, kural olarak, binanin tamamlanarak arsa sahibinin her tiirlii
yararlanmasma hazir sekilde terki yeterli sayilmistir’®®. Bu halde de, teslimin
gerceklesmesi  yoniinden diriistlik kurali ¢ergevesinde bir degerlendirme

yapilmalidirt®®.

Bagka bir goriise gore, insaat islerinde teslim, miiteahhit tarafindan ingaatin
tamamlandiginin arsa sahibine bildirilmesi ve arsa sahibinin de miiteahhide ait olan
bu yiikiimliiliigiin onun tarafindan yerine getirilmis olduguna dair kabul beyani ile

gerceklesmis olurt®’,

Kanaatimizce teslim borcunun ifasi agisindan miiteahhit
tarafindan teslim etme bildiriminin arsa sahibine yapilmasi ve ingaatin arsa sahibinin
fiili hakimiyeti saglayabilmesi i¢in gerekli olan 6l¢iide terki ile gerceklesmektedir. O
halde, teslimin gergeklesmesi igin, arsa sahibinin kabul beyanini aramamak
gerekirt® Teslimin iki unsuru bulunmakta olup; bunlardan ilki binann
tamamlanmasi, digeri ise bagimsiz boliimlerin arsa sahibinin hakimiyetine

sunulmasidir®.

Arsa sahibinin sézlesme uyarinca, kendisine ait olacak bagimsiz boliimleri
kullanmas1 imkani1 saglanmadikca teslimin gerceklestiginden bahsedilemez'’®. Bu
cercevede, arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlere ait anahtarlarin arsa

sahibine verilmemesi halinde, bagimsiz bdliimlerin  kullanilmast miimkiin

163 Sahin, Temerriit, S. 68; Ucar, Teslim, s. 537; Oz, Insaat, s. 146; Altas, s. 86; Duman, Insaat, s. 532
164 Oz, Insaat, s. 146

165 Sahin, Temerriit, S. 67

166 Ucar, Teslim, s. 537

187 Turanboy, s 154; Ugar, Teslim, s. 536: Yazar yukarida Turanboy’un goriisiiyle tam anlamiyla
paralel goriis belirtmemis teslimin gerceklesmesi agisindan, insaat islerine 6zgiilemeksizin genel bir
tanimlama yapmustir.

168 Giimiis, s. 34
169 Gokyayla, Ek Is, s. 191; Teslimi {i¢ unsurlu olarak ifade eden gériis igin bkz. s. 12, dn. 59

170 Erman, Arsa Payu, s. 34; Kocaaga, Insaat, s. 120
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olmayacag: icin teslim gerceklesmez!’!. Arsa sahibinin binanin tamamlanmasina
ragmen, hakli sebep olmaksizin kendi payma diisen bagimsiz bodlimlere ait
anahtarlar1 teslim almaktan kaginmasi halinde miiteahhit tarafindan TBK m. 107

hiikmii uyarinca tevdi edilmesi aninda teslim gergeklesir'’.

Agiklandigi tizere, binanin teslimi i¢in is sahibinin bir katilimi, teslimi kabul
iradesi aranmaz'’®. Binanin sozlesmeye uygun bigimde tamamlanmis olmasi ve
miiteahhidin durumu arsa sahibine ifa iradesiyle bildirmesi halinde, ifa gerceklesmis
sayilir'’. Bu halde de, yapiy1 tasarrufuna alip almamak arsa sahibinin takdirinde
olup, alacaklinin temerriidii olusmayacaktir’”. Nitekim, arsa sahibinin, teslim
borcunun ifasina katilmasi gerekli olmadigi icin alacaklinin temerriidii hiikiimlerinin

176

uygulama olanagi da bulunmamaktadir-"®. Alacakl tarafindan sunulan edimin kabul

edilmesi, bor¢lanilan edimin ifas1 i¢in gereken hazirlik fiillerinin yapilmasi ifanin

sartidirt’’

. Alacaklinin temerriidii ise, alacaklinin, ifaya katilmaktan ve borglu
tarafindan eksiksiz ve ayipsiz olarak ifa iradesiyle sunulan edimi kabulden veya
edimin ifasina iliskin hazirlik fiillerini yapmaktan hakli sebep olmaksizin kaginmasi
halinde s6z konusu olur. Anilan kabulden kaginma hali kabul temerriidii olup, TBK
m. 477 anlamindaki kabulden farklidir'’8. Arsa pay1 karsihig insaat sdzlesmesinde
de, kural olarak, arsa sahibinin ifaya hazirlik fiillerine katilmas1 hali olmadigindan,
teslim, bildirim ve arsa sahibinin fiili hakimiyetinin saglanmasi ile gerceklesecek

olup, bu halde alacaklmnin temerriidiinden bahsedilemeyecektir!’.

Arsa sahibinin kendi payina diisen bagimsiz boliime tasinmis olmasi, mutlak

surette, teslimin gerceklestigi anlamimna gelmez'®. Kural olarak, teslimin yapilmis

11 Tandogan, s. 126; Ayan, s. 82

172 Ayan, s. 54; Avcy, s. 58; Siitcii, Cilt 1, s. 609

173 Ayan, s. 54; Erman, Arsa Payi, s. 36

174 Oz, Insaat, s. 146

175 Oz, Insaat, s. 146

176 Oz, Insaat, s. 146

177 Sahin, Temerriit, S. 68

178 Sahin, Temerriit, S. 69

179 Sahin, Temerriit, S. 69

180 Tandogan, s. 126; Ayan, s. 61; Erman, Arsa Payu, s. 36
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sayllmasi icin miiteahhidin binanin insasin1 tamamlamis olmasi gerekmektedir!®?.

Miiteahhidin binayr insast devam ederken arsa sahibinin kendi paymna diisen
bagimsiz boliime yerleserek kullanmaya baslamasi halinde teslim gergeklesmez'®.
Ancak, arsa sahibinin bagimsiz boliimlerde uzun zaman teslim almis gibi oturmasi ve
miiteahhit nezdinde hakli giiven olusturmasi halinde teslimin gerceklesmediginin

ileri siiriilmesi, somut olayin kosullarina gore diiriistliik kuralina aykir1 olabilir'83,

Aksi yondeki bir goriise gore'®, bu durum teslimin gerceklestigine karine
teskil eder. Heniiz tamamlanmamis binada kendi payina diisen bagimsiz bdliimlerin
arsa sahibi tarafindan kullaniliyor olmasi, karine olarak, bunu ifa olarak kabul ettigi

anlamma gelmektedir'®®.

Bagimsiz boliimlerde oturma, kiraya vererek kiracilar
tarafindan kullanilmasini saglama gibi hallerde bagimsiz boélimlerin kullanildig:
kabul edilir. Binanin tamamlanmasi halinde, miteahhit bildirimde bulunmadan, arsa
sahibi bagimsiz boliimleri kullanmaya baslar ise, teslimin gergeklestigi kabul
edilir'®, Ancak, arsa sahibinin zorunlu olarak bagimsiz bdliime yerlesmis olmasi

halinde, onun binay teslim aldigindan séz edilmeyecektir®’,

Teslim borcunun ne sekilde gerceklestirilecegi sozlesme serbestisi
cercevesinde taraflarca belirlenebilir'®. Teslimin, taraflar arasindaki s6zlesmede yer
alacak bir hiikiim ile iskan ruhsatinin alinmasi®®, anahtar teslimi, bir kurum veya
taraflarin binay1 beraber incelemeleri sonucunun olumlu olmasi*®, bu incelemenin

91

{iciincii kisi tarafindan yapilmasi ve sonucun olumlu olmasi'® veya yazili olarak

tanzim edilecek teslim-teselliim tutanaginin taraflarca imza altina alinmasi halinde

181 Sahiniz, s. 13

18 Ayan, s. 61; Duman, Insaat, s. 532

18 Kurt, s. 70

184 Y1lmaz, s. 204

185 Sahin, Temerriit, S. 69; Erman, Arsa Payy, s. 34; Oz, Insaat, s. 147

186 Selici, Insaat, s. 37

187 Oz, Ingaat, s. 147

18 Erman, Arsa Payi, s. 35; Kurt, s. 68; Tandogan, s. 127; Turut, s. 87; Daymlarli, s. 51; Sahiniz, s.
15; Karaman, s. 17; Erdas, s. 46; Akdas, s. 27; Yakuppur, s. 67; Yilmaz, s. 201; Seligi, Insaat, s. 37

189 Erman, Arsa Payu, s. 35; Turut, s. 87

190 Kurt, s. 68; Y. 15. HD., 09.04.2012 T., 2011/4680 E., 2012/2301 K. (www.kazanci.com, Erisim
tarihi: 23.02.2016)

191 Tyrut, s. 87
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gerceklesecegi  kararlastirilabilir.  Binanin  tesliminin  anahtar  teslimiyle
gerceklesecegi yoniindeki kaydmn varligr halinde Yargitay, teslimin yap1 kullanma
izninin alinmasi sartina baglandigimi kabul etmektedir'®”. Bu hallerde Yargitay,
bagimsiz boliimlerin fiilen teslim alinmasina ragmen, teslimin sozlesmede
ongoriildiigii bicimde yapilmasi gerektigini, aksi halde hukuki anlamda teslimin
gerceklesmeyecegini belirtmistir'®®. Ayrica, sdzlesmede teslimin sekle bagli bir
bildirimin, 6rnegin noter kanaliyla ihbarname gonderilmesine baglandigi hallerde,
bildirimin yapilmadig: her durumda teslimin ger¢eklesmedigi kabul edilmemelidirt®.

Kanaatimizce, bu durumda taraflar arasinda delil s6zlesmesi bulunmasi sebebiyle,

teslimin ancak bildirimin yapilmasi ile gergeklestigi kabul edilmelidir.

Teslimin, teslim-tesellim tutanaginin taraflarca imza altina alinmasiyla
gerceklesecegi  yoniindeki  sozlesme  hiikmiinin ~ varligi  halinde teslimin
gerceklestiginin kabulii igin kural olarak bu belgenin ibrazi gerekmektedir'®.
Teslimin gergeklesmesinin, teslim tutanagiin taraflarca imzalanmasi kaydinin
bulundugu so6zlesmelerde, "kabul" teriminin kullanilmasi halinde, taraflarin esas
amacinin eserin teslim alinmasimi mi yoksa miiteahhidin, TBK m. 477 kiyasen,
sorumlulugunun sona erdirilmesini mi amagcladig: titizlikle incelenmelidir'®®. Bu gibi
hallerde, taraflarin amagladiklarinin tespitinde, somut olaydaki hal ve sartlarin

197

yaninda taraf iradeleri ¢ergevesinde bir belirleme yapilmalidir=>’. Diger taraftan, arsa

192 Kirmizi, s. 652, dn. 1258: "Anahtar teslimi iskan ruhsatimn alinmasimi da icermektedir... Kat
irtifakinin kurulmasi davaciya ait igyerinin teslimi olarak kabul edilemez.” (Y. 15. HD., 17.05.2012
T., 2011/2334 E., 2012/3573 K.); Duman, Insaat, s. 536, (Y. 15. HD., 28.02.2005 T., 2005/4417 E.,
2005/1075 K).; Ayn1 yonde goriis igin bkz. Giimiis, s. 34

198 Uygur, TBK, s. 7931 : "Gayrimenkul satis vaadi ve kat karsihig: insaat sozlesmesinin 10.
maddesinde aynen '..1.2.1993 tarihinde insaat bitirilerek, iskan ve resmi dairelerce yapilmasi
gereken bilumum mukaveleler tamamlanarak, anahtar teslimi haline getirilecektir... Insaatin fiilen
teslim alinmig olmasi da sézlesmede ongoriilen sarti degistirmeyeceginden..." (Y. 15. HD., 11.12.1995
T., 1995/6704 E., 1995/7302 K.); Kirmizi, s. 653, dn. 1264 : "Sézlesmenin teslim olgusunu iskan
kosuluna baglayan 21. maddesi HUMK.nun 287. maddesi hiikmiince delil sozlesmesi niteligindedir.
Bu durumda yiiklenicinin teslim savunmasini iskan izni belgesi ile kanitlamasi gerekir. Oysa C
Belediye Baskanligi'min 15.08.2001 tarihli yazist ve insaat islem dosyasindan iskan izninin alinmadigi
anlasilmaktadir. O halde davaciya ait bagimsiz boliimlerin teslim edilmediginin kabulii zorunludur."
(Y. 15. HD., 08.06.2004 T., 2003/6242 E., 2004/3206 K.)

19 Ayan, s. 83

195 Oz, Insaat, s. 147

196 Ayan, s. 82; Sahiniz, s. 20; Duman, Insaat, s. 536
197 Ayan, s. 82; Sahiniz, s. 20
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sahibinin, hakli sebep olmaksizin tutanagi imzadan imtina ettigi halde, teslimin

gerceklestiginin kabulii gerekir!®,

Ayrica, arsa payir karsiliglr insaat sozlesmesinde miiteahhit, yalnizca arsa
sahibine ait olacak bagimsiz boliimlerin degil, tiim binay1, ortak alanlarda dahil

olmak {izere, tamamlamasi halinde teslimi gergeklestirebilir.

Binanin ayipli olmasi, kural olarak, teslime engel degildir'®®. Nitekim, "ay;p
sebebiyle sorumluluk" baslikli TBK m. 474 hilkmiine kiyasen, ayiplarin tespiti adina
binanin muayenesi ve ihbar kiilfetinin, "eserin tesliminden sonra" yapilacagi
yoniindeki ibare dikkate alindiginda, binanin ayipli olmasi halinde teslimin
gerceklesecegi sdylenebilir. Bu halde arsa sahibi, kiyasen TBK m. 474'teki ihbar ve
muayene kiilfetini yerine getirmesi halinde kiyasen TBK m. 475'ten kaynaklanan
haklarini kullanabilecektir. Ancak, miiteahhit tarafindan binanin tamamlanmamasina
ragmen, arsa sahibince bagimsiz béliimlerin fiilen teslim alindigi halde, ayiptan

dogan sorumluluga iliskin zamanagim siiresi islemeye baslamaz?®.

3. Teslim Borcunu ifa Yeri Ve Zamam

TBK 470 vd. hiikiimlerinde, eserin nerede teslim edilecegine dair diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durumda, genel hiikiimlerden TBK m. 89 hiikmii uygulama
alan1 bulacaktir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, sozlesme konusu tasinmaz
oldugu i¢in teslim borcunu ifa yeri, hal ve sartlara gore ifa yerinin tayini miiessesesi
uyarinca, isin tabiati geregi, tasmnmazin bulundugu yerdir?®:. Nitekim, gerek
miiteahhit tarafindan bina insas1 gerekse teslim, bir taginmaz olan arsa lizerinde

gergeklesmektedir.

198 Sahiniz, s. 20

199 Atamulu, s. 67; Kaplan, s. 75; Turut, s. 87; Ucar, Ayip, s. 91; Kurt, s. 68; Aydogdu/ Kahveci, s.
759; Yilmaz, s. 201

20 K ocaaga, Insaat, s. 143

21 Yavuz, C., s. 1022; Tandogan, s. 128; Yalginduran, Tiirker, Alt Istisna (Taseronluk) Sézlesmeleri,
Ankara 2000, s. 90; Turanboy, s. 155; Gokyayla, Ek Is, s. 198; Aydogdu/ Kahveci, s. 759; Zevkliler/
Ertag/ Havutgu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.591; Kanber, s. 38; Bilge, K., s. 30
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Ifa zamani, miiteahhidin teslim borcunu ifa ile yiikiimli oldugu, arsa
sahibinin de edimin ifasini isteme yetkisini kazandigr andir. Miiteahhidin binanin
yapilmasi seklindeki edimi, binanin tesliminden Once gelmektedir. Teslimin
gerceklesmesi i¢in ise, miiteahhidin, kendisine taninan siirede binanin insasini

tamamlamasi gerekmektedir?®?

. Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde, diger eser
sozlesmelerine nazaran, miiteahhide tanman siire daha uzun olmalidir?®. Bu siirenin
belirlenmesinde, yapilacak insaatin biiyiikliigii, miiteahhidin isletmesinin kapasitesi,
s6zlesme konusu binanin insasinda ¢alisacak is¢i sayis1 ve ingaattaki olas1 gecikmeler
dikkate almmalidir®®*. Bu belirlemede arsa sahibinin menfaatinin de gdzetilmesi

gerekmektedir. Zira, arsa sahibinin menfaati zamaninda teslim ile gerceklesir®®.

Bagimsiz bdliimleri teslim borcunu ifa zamani taraflarca sozlesmede

kararlastirilabilir?®®.

Teslim zamanimin belirlenmesinin yani sira, miiteahhidin
binanin insasina baslamasi ve tamamlanmasi i¢in gereken siirenin de sozlesme ile
tespiti miimkiindiir?®’. ifa zamani, belirli bir takvim giinii gdstermek suretiyle ya da
borcun ifas1 icin belirli bir siire tayin edilerek belirlenebilir?®. Ayrica, teslim
tarthinin sozlesmenin akdedilmesinden sonra taraflar arasinda yapilacak bir anlasma

ile belirlenmesi miimkiindiir?®.

Ayni sekilde, taraflar, teslim borcunu ifa zamaninin uzama sebeplerini de
sozlesme ile kararlastirabilir?'?. Ingaatin durmasi veya yavaslamasina sebep olan ve
miiteahhide kusur atfedilemeyen durumlarda olumsuz durumun giderilmesi ig¢in
gereken siire kadar teslim zamaninin &telenmesi gerekir?!. Ornegin, temel kazisi

esnasinda kiitlece biiylik bir kayanin ¢ikmasi halinde bunun kirilmasi i¢in gereken

202 Sahin, Temerriit, S. 74

203 Sahin, Temerriit, S. 74; Ozanogluy, s. 68
204 Selici, Insaat, s. 66

205 Selici, Insaat, s. 35

26 Sahin, Temerriit, s. 74; Ugar, Teslim s. 540; Kocaaga, Insaat, s. 122; Aydogdu/ Kahveci, s. 759;
Ozanoglu, s. 68; Isbora, s. 43; Erdas, s. 41; Selici, Insaat, s. 66

207 Ugar, Teslim, s. 540

208 Ugar, Teslim, s. 540
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210 Ugar, Teslim, s. 540; Gokyayla, Ek Is, s. 197
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212 Ancak, miiteahhidin riziko alaninda

makul siire kadar teslim zamani 6telenecektir
gerceklesen, satin alinan insaat malzemelerinin gecikmesi, iscilerin grev yapmast
gibi sebeplerden &tiirii teslim zamaninin uzatilmasi miimkiin degildir®®. Diger
taraftan, taraflarin arasinda bir takim ilave islerin yapilmasini kararlastirmasi
miimkiin olup, bu halde ise, ilave islerin yapilmasi gereken siire kadar teslim stiresi

uzayacaktir®!4,

Ifa zamani belirlenirken, miiteahhide, binanin insast icin gereken siire

taninmalidir?®,

Ayrica, miiteahhit, binanin insasina baslama ve tamamlama
tarihlerinin belirlenmesi hallerinde, bu siirelere de riayet etmelidir. Aksi halde, teslim
borcunda gecikmede oldugu gibi, bu hallerde de arsa sahibinin sdzlesmeden
donebilecek veya sozlesmeyi feshedebilecektir?’®, Bunun yani sira, uygulamada,
miiteahhidin teslimde gecikmesi halinde cezai sart belirlenmekte olup, gecikme
halinde miiteahhit cezai sarti 6demek durumunda olacaktir?’’. Belirlenen ifa
siiresinin, tek tarafli olarak, arsa sahibince kisaltilmasi, miiteahhit tarafindan

218 Teslim siiresinin  belirlenmesinin  miiteahhide

uzatilmast miimkiin degildir
birakildigr halde, miiteahhidin TMK m. 2 hiikmii ¢ercevesinde binayr makul
goriilecek zamanda tamamlanmasi ve teslimi gerekir?’®. Kanaatimizce, burada TMK
m. 2 hiikmi degil, miiteahhidin asli yiikiimliiliiklerinden olan 6zen borcunun bir
sonucu olarak, arsa sahibi arasindaki giiven iliskisi geregi bir degerlendirme

yapilmalidir.

Sozlesmede binanin teslim tarihinin Kkararlastirilmadigi hallerde ise, ifa
zamant TBK m. 90 hiilkmii ve taraflarin farazi iradeleri ¢ercevesinde tespit

edilecektir?®, Genellikle teslim siiresi sézlesmede belirtilmekle beraber, bu gibi

212 Giimiis, s. 35

213 Ayan, s. 131

214 Giimiis, s. 36

215 Ugar, Teslim, s. 540
216 Ucar, Teslim, s. 540
217 Kocaaga, Insaat, s. 123
218 Tandogan, s. 129

219 Ugar, Teslim, s. 541
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hallerde, ifa zaman1 noktasindaki bosluk doldurulurken, binanin tamamlanmasi igin

olagan kosullar i¢cinde deneyimli bir miiteahhidin ne kadar siireye ihtiyaci oldugu

221 222

gozetilmeli““*, miiteahhide, teslim borcunun ifasi i¢in gerekli zaman taninmalidir==~.

Yargitay, teslim siiresinin belirlenmesine ragmen ise baslama tarihinin
kararlastirilmadig1 halde, baslangicin sozlesme tarihi oldugunu igtihat etmistir??,
Nitekim, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinde, miiteahhidin binay1 insasi bir is

gorme borcu olup, borcun derhal istenemeyecegi asikardir??,

Bir goriise gore ifa zamani, TMK m. 2 gbz oniine almarak tespit edilir.?%,
Ayrica, arsa sahibinin teslimi bekleyebilecegi anin teslim zamani olarak kabulii
miimkiindiir?®®. Kanaatimizce, kiyasen TBK m. 471/2'de yer alan "basiretli
viiklenici" kistasi gercevesinde, ifa zamani tespit edilmelidir. Basiretli yiiklenicinden,
mesleki ve teknik kurallar1 bildigi kabul edilerek??’, ifa zamanini bunlar1 da dikkate
alarak olagan siirede binay1 tamamlamas1 beklenir. Keza, 6zen yikimliligi geregi
miiteahhit, binanin insasina zamaninda baslamak ve bagimsiz boliimleri makul
siirede teslim etmekle yiikiimliidiir. Ayrica, aksi kararlagtirllmadikea, taraflarin tek

tarafli olarak teslim zamanini belirleme veya degistirme yetkisi bulunmamaktadir.

4. lspat Yiikii

Binanin tamamlanarak teslim edildigini ve TBK m. 479/1 hiikmiine kiyasen

miiteahhide devri gereken arsa paylarini devrinin muaccel oldugunu ispat yiikii,

kendi lehine hak iddia etmesi sebebiyle, HMK m. 190 ve TMK m. 6 genel ispat yiikii

221 Turut, s. 88; Yavuz, C., s. 1022; Yalginduran, s. 90; Ucar, Ayip, s. 113; Giimiis, s 35; Aydogdu/
Kahveci, s. 759; Zevkliler/ Ertas/ Havutgu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.591

222 Tyranboy, s. 155; Selici, Insaat, s. 66
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224 Sahin, Temerriit, S. 75; Erdas, s. 42
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26 Eren, s. 73

221 Gokyayla, Emre, “6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununa Gére Eser Sozlesmesine liskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, Cevdet Yavuz’a Armagan, istanbul 2012, s. (571-588), s. 574
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geregince, miiteahhide diiser?”. Yerlesmis Yargitay ictihatlar1 da bu yondedir?®.

Ancak, ihtirazi kayit dermeyan etmeksizin, teslim alinmis binanin eksiklikler
tasimasi halinde, eksikliklerin teslim sirasinda bulundugunu ispat yiikii de arsa
sahibine ait olacaktir™®. Binada eksiklikler bulunmasina karsin teslimin
gerceklesmesi halinde, eksikligin ¢ok dnemsiz olmasi ya da arsa sahibinin tavirlari
miiteahhitte eserin teslim alindigina dair hakli giiven uyandirmast halinde,

miiteahhidin teslim borcunu geregi gibi ifa ettigi karine olarak kabul edilir?®,

Taraflar arasinda teslimin nasil gergekleseceginin, sozlesme serbestisi
cercevesinde, kararlastirilmast miimkiindiir?®?. Teslimin taraflarca, arsa sahibine
diisecek bagimsiz boliimlere ait anahtarlarin teslimine baglandigi hallerde, arsa

sahibine binanin tamamlandigina iliskin bildirimin yapilmasinda dahi anahtarlar

33

teslim edilmedigi takdirde, hukuki anlamda teslim gerceklesmez?®. Taraflarin,

teslimin gerceklesmesi hakkinda delil sozlesmesi yapmamasi halinde, her tiirlii

delille teslimin gerceklestiginin ispati miimkiindir?3*,

235

Sozlesmede teslimin yapi kullanma izin belgesinin®> alinmasina baglandig

halde, bu da delil s6zlesmesi olarak kabul edilecek olup, teslimin ispati i¢in yap1

kullanma izninin varlig aranacaktir®®®,

28 Qahiniz, s. 29; Biiyiikay, s. 112; Kocaaga, Insaat, s. 120; Sahin, Temerriit, s. 77; Avcl, s. 58;
Aydemir, s. 220; Sitgii, Cilt 1, 609; Kirmuzi, s. 743, Y. 15. HD., 28.01.2010 T., 2009/560 E.,
2010/356 K.; Uygur, TBK, s. 7923 : "Davaci arsa sahibi, yiiklenici ile yapilan kat karsiligr insaat
sozlesmesine gére, kendisine isabet etmesi gereken bagimsiz béliimlerin kendisine teslim edilmedigini
belirterek... Bu gibi uyusmazliklarda, eser amacina uygun bi¢cimde tamamlanip siiresinde is sahibine
teslim etme olgusunu kanit yiikii yiikleniciye diiger." (Y. 15. HD., 06.02.1996 T., 1996/485 E.,
1996/607 K.); Siiteii, Cilt 1, s. 609, (Y. 15. HD, 21.06.2004 T., 2003/6321 E., 2004/3464 K.)

29Y, 23. HD., 11.06.2014 T., 2014/4080 E., 2014/4498 K.; Y. 15. HD., 20.12.2011 T., 2011/85 E.,
2011/7730 K.; Y. 15. HD., 17.05.2005 T., 2005/2830 E., 2005/3054 K. (www.kazanci.com, Erigim
tarihi: 26.02.2016)

230 Ayan, s. 81

231 Sahin, Temerriit, . 77; Ayan, s. 82
232 Ayan, s. 82; Sahin, Temerriit, s. 77
233 Ayan, s. 82; Avcy, S. 58

234 Sahin, Temerriit, s. 78

235 Sahin, Temerriit, s. 79; Yap1 kullanma izin belgesi, bina insasinin tamamlanmas halinde, bina ile
ilgili tim teknik islemler tamamlandiktan sonra, binanin ruhsat ve eklerine uygun oldugunu,
kullaniminda fen ve saglik bakimindan herhangi bir sakinca olmadigini, iceriginde ise; ruhsat
bilgilerini, ingaat bitim tarihini, siniflarii gosteren ve Belediye Imar Miidiirliigii Yap1 Kullanma izni
Amirligi tarafindan diizenlenen bir belgedir.
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Imar Kanunu m. 31 hiikmiinde "Insaatin bitme giinii, kullanma izninin
verildigi tarihtir." hilkkmii yer almaktadir. Eski kararlarinda Yargitay, iskan izninin
alinmasi ile teslim borcunun yerine getirildigini kabul ederken®’, daha sonraki
kararlarinda iskan izni alinmasindan 6nce de binanin teslim edilebilecegini kabul

238

etmistir Giincel kararlarinda ise Yargitay, eski goriisiine donerek, teslimin

gerceklesmesinin yap1 kullanma izninin alinmasina baglandigi hallerde, binanin

teslim edilmis sayilmasi i¢in bu belgenin alinmasini aramaktadir?®.

Ogretideki bazi yazarlar Yargitay’in goriisiinii benimsemektedir. Buna
gore??, arsa sahibi yap1 kullanma izni alinmadan bagimsiz béliimlerin teslimini

kabul ederse, taraflarin yap1 kullanma izni alinmasini teslimin bir kosulu olmaktan

241 42

cikardiginin  kabulii gerekir Bir goriise gore®*?, sozlesmede aksine hiikiim
bulunmamasi halinde, miiteahhidin bina ingasini ve bagimsiz boliimleri tesliminin

kapsamina yap1 kullanma izin belgesinin alinmasinin da dahil olmas1 gerekir.

Teslimin gerceklesmesinin, miiteahhidin binanin tamamlandigi yoniindeki
bildiriminin akabinde, binanin taraflarca gezilerek ifa olarak kabul edilmesine
baglanmasi miimkiindiir’*. Bu hallerde, kabul ile taraflarin neyi amagladiklar
titizlikle arastirilmalidir. Uyusmazlik halinde teslimin ispati agisindan taraflarca imza

244

altina alinmis belgenin varlig1 aranacaktir=**. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde

teslimin gergeklesmesinin, miiteahhidin noter kanaliyla gonderecegi bildirime

236 Sahin, Temerriit, S. 78 ; Ayan, s. 82; Avey, s. 57; Kostakoglu, s. 451; Duman, Insaat, s. 466, s. 467,
Y. 15. HD., 08.06.2004 T., 2004/6242 E., 2004/3206 K.: "Sozlesmenin teslim olgusunu yapt kullanma
izni kosuluna baglayan maddesi, HMK'min 189, 193 maddeleri hiikmiince delil sozlesmesi
niteligindedir. Yiiklenicinin teslim savunmasini yapi kullanma izin belgesi ile kanitlamasi gerekir.",

Siiteii, Cilt 1, 5. 649, s. 651, (Y. 15. HD., 30.01.2002 T., 2001/4547 E., 2002/411 K.)

237 Turanboy, s. 155, dn. 11, (Y. 15. HD., 26.06.1980 T., 1980/1175 E., 1980/1683 K.)

28 YKD., C. 2, Say1 8, 1981, s. 1301, Y. 15. HD. 09.01.1981 T., 1981/236 E., 1981/252 K.

239y, 15. HD., 28.03.2013 T., 2012/7856 E., 2013/2116 K.: " Sozlesmede teslim iskan kosuluna

baglanmigsa alacak yapr kullanma izin belgesinin alindigi tarihte, teslim iskan kosuluna
baglanmamissa fiilen teslim edildigi tarihte muaccel hale geleceginden zamanasiminin belirtilen
tarihlerden baglatilmasi gerekir." (Www.kazanci.com, Erisim tarihi: 26.02.2016)

240 Sahin, Temerriit, S. 81

241 Sahin, Temerriit, s. 81

242 K ostakoglu, s. 459

243 Ayan, s. 82

244 Ayan, s. 82; Oz, Insaat, s. 196
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baglanmas1 halinde, bildirimin yapilmamasi1 ve miiteahhidin arsadan g¢ekilmesi ile

teslimin 6nceden yapildig1 kabul edilemez?*®.

Taraflar arasinda teslimin nasil gerceklesecedi noktasinda bir belirleme

yapilmamas1 halinde, teslimin maddi bir fiil olmasi sebebiyle?*®, teslimin

gerceklestigi her tiirlii delille ispat: edilebilir?’,

5. Teslimin Sonuglari

Teslim borcunun ifas1 ile, arsa sahibine ait bagimsiz boliimler iizerindeki
yarar ve hasar ona intikal edecek (TBK m. 483), muayene ve ihbar kiilfetlerine
iliskin stireler (TBK m. 474), ayiptan dogan sorumluluga (TBK m. 478) ve eksik
ifadan dogan haklara iliskin (TBK m. 147/1, b. 6) talepler yoniinden zamanasimi
stireleri iglemeye baglayacak, kural olarak, miiteahhidin arsa paymi devir talebi

muaccel hale gelecektir (TBK m. 479).

6. Arsa Sahibinin Eseri Teslim Almaktan Kaginma Hakki

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde miiteahhidin asli borcu, s6zlesmeyi

geregi gibi ifa etmek, bina ve arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimleri

248

eksiksiz ve ayipsiz olarak meydana getirmektir<*°. Aksi takdirde arsa sahibi bagimsiz

boliimleri teslim almakta kaginabilir. Bu baglamda, arsa sahibi, kural olarak, eksik

ifay1, diger deyisle tamamlanmamis binayi, kabul etmekle zorunlu degildir?*°.

245 Ayan, s. 83
246 Giimiis, s. 29

247 Sahin, Temerriit, s. 78; Kanber, s. 39; Y. 23. HD., 09.10.2015 T., 2014/9289 E., 2015/6426 K.
(www.kazanci.com, Erisim tarihi: 25.02.2016)

248 Sahiniz, s. 20; Senocak, s. 78

249 Kurt, s. 70; Eren, s. 72; Sahiniz, s. 21; Yener, Arsa Payi, s. 23; Gokyayla, Ek Is, s. 191; Eren, s. 72;
Ayan, s. 50; Acar, F., s. 17; Ergezen, s. 67
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Teslim almaktan kagimma hakkiin kullanilabilmesi i¢in, Oncelikle arsa
sahibinin kendi payma diisen bagimsiz boliimleri ve ortak yerleri incelemesine

250

olanak taninmalidir=>". Yapilan bu inceleme arsa sahibinin muayene kiilfetinden ayirt

edilmeli, muayene kiilfetinin yerine getirilmemesinin sonuglari  bu hale

251 Benzer olarak, bu halde teslimi kabul etmediginin arsa sahibine

uygulanmamalidir
bildirilmesi de bir kiilfet olup, teslime ragmen arsa sahibinin sessiz kaldig1 halde,
ifanin gerceklestigi kabul edilir®®2. Nitekim, miiteahhit tarafindan teslim edilen
bagimsiz bolim sozlesmeye uygun sekilde tamamlanmadigi takdirde, menfaatler

253

dengesi arsa sahibi aleyhine bozulmaktadir™>. Ayrica, teslim almaktan kaginabilmek

icin bagimsiz boliim ya da ortak yerlerdeki eksikliklerin énemli olmas1 gerekir®?,
Diger deyisle, dnemsiz, kiigiik ayip ve eksikliklerin varlig1 halinde, diiriistliik kurali
cercevesinde, arsa sahibinin teslim almaktan kaginma hakki bulunmamaktadir®®.
Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesine kiyasen uygulanan eser sozlesmesine dair

hiikiimlerde teslim almaktan kaginma hakk1 diizenlenmemistir.

Arsa sahibinin eksik ve ayipli eseri teslim almayr reddetmesi halinde,
miiteahhidin, s6zlesmeye uygun olarak, bina insa etme borcu genel hiikiimler
uyarinca devam etmektedir®®. Diger deyisle, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri
uygulama alani1 bulmayacaktir. Ayrica, teslim almaktan kaginma hakkinin ayibin
giderilmesini isteme hakkindan ayirt edilmesi gerekir®®’. Zira, ayiptan dogan haklar

teslimin gerceklesmesinden sonra kullanilabilmektedir.

Arsa sahibinin ayiptan dogan haklarini kullanabilmesi, kural olarak, teslim

258

borcunun ifasi akabinde gergeklesir=>°. Arsa sahibi bagimsiz boliimlerin teslimi ile,

borcun ifa edilmemesinden kaynakli genis kapsamli ve daha lehine olan TBK m. 112

250 Ayan, s. 55
251 Ayan, s. 56
22 Ayan, s. 57; Sahiniz, s. 28

253 Duman, Ingaat Sozlesmeleri Uygulamasinda Diiriistliik Kuralinin Onemi, Ankara 2014, s. 74;
Sekerci, s. 32; Bilge, K., s. 64

254 Duman, Diiriistliik, s. 75

25 Ayan, s. 58; Erdas, s. 50

256 Sahiniz, s. 21

257 Ayan, s. 57

28 Zevkliler/ Ertas/ Havutgu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.597
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vd hiikiimlerine tabi olmaktan ¢ikip, kiyasen TBK m. 474 vd.'nda yer alan ve siki
sartlara bagl ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine tabi olur®®. Bu baglamda, arsa
sahibine, miiteahhit tarafindan insa edilen bina ve kendi payma diisen bagimsiz
bolimlerdeki ayiplarin  varligi halinde, teslim almaktan kag¢inma hakki

taninmalidir?®°,

Zira, teslim almaktan kagmmay1 gerektirecek oOlglide Onemli
ayiplarin bulunmasi soézlesmenin ihlaline sebep olur. Ortak yer ve bagimsiz
boliimlerdeki ayiplarin 6nemsiz boyutta olmasi halinde, arsa sahibinin teslim
almaktan kacinma hakki bulunmamaktadir®®®. Teslim almaktan kacinma hakkinin
varlig1, yapilan isin hacmi ile ayibin biiyiikligli veya 6nemi goz oniine alinarak tespit
edilir®®>,  Ayrica, bu aylp arsa sahibine yiiklenebilecek bir halden

263 Buna benzer duruma, ayibin sozlesmeden dénmeyi

kaynaklanmamalidir
gerektirecek kadar fazla olmamakla beraber 6nemli oldugu halde rastlanabilir. Arsa
sahibi, sozlesmeden donmenin sartlar1 olusmadigi i¢in s6zlesmeden dénemiyor ancak
kendi payma diisecek bagimsiz boliimdeki ayiplar kiigiimsenemeyecek nitelikte ise,

bu halde arsa sahibinin ayiptan kaginmakta hukuki yararinin bulundugu séylenebilir.

Arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin teslimini ifa olarak kabul etmeme iradesi
ile teslimin hukuki sonuglari ortadan kalkar?®*. Arsa sahibinin bu yondeki ret iradesi
ile ifa olarak kabul etmemeyi mi yoksa ayipli ifadan dogan haklarin kullanilmasina
yonelik ayip ihbarin1 m1 amacladig: ayrinm titizlikle yapilmahdir®®. Zira, yukarida
belirtildigi lizere, arsa sahibinin tabi olacagi haklar sistemi Onemli Oolglide
degigsmektedir. Arsa sahibinin teslim almay: reddettigi ispatlanmadikga, ortak yerler

veya bagimsiz boliimlerdeki ayiplari ihbar1 amacladigi kabul edilmelidir?®.

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde, miiteahhidin, teslim borcunu, arsa

sahibine bildirimde bulunmak ve arsadan fiilen ¢ekilmek suretiyle ifa edecegini

29 Senocak, s. 84; Ayan, s. 51

260 Ayan, s. 55; Sahin, Ayip, s. 137

261 Turut, s. 88; Zevkliler/ Ertag/ Havutgu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.591; Ayan, s. 58
%2 Ayan, s. 58

263 Ayan, s. 59

%64 Ayan, s. 57

265 Ayan, s. 57

266 Ayan, s. 57

38



belirtmis idik. Bu halde arsa sahibi teslim almaktan kaginma yoniindeki iradesini,
somut olaymn sartina uygun siirede bildirmezse teslim gerceklesir?®’. Bu durumda ise,
arsa sahibi, ayipli ve eksik ifadan dogan haklarmi kullanabilir?®®, Miiteahhidin
bildirimde bulunmaksizin binay1 tamamlayip arsadan c¢ekilmesi halinde ise, arsa
sahibinin bu durumdan bilgisinin olmasindan ya da bilgisi oldugunun kabul
edilebilecegi andan itibaren yapilan igsin hacmine gére makul ve kisa bir siire iginde
teslim almaktan kaginma hakkini kullanmasi gerekir?®. Asagida ayrintihi olarak
aciklandig1 tizere, onemli eksikliklerin varligi halinde teslim almaktan kag¢inma
hakkinin kullanilmasina gerek bulunmamakta olup, arsa sahibinin bu yonde eylemli
bir hareketi aranmaz. Zira, énemli eksikliklerin varligi teslimin gerg¢eklesmesine

engel teskil eder.

Diger taraftan, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde eser sézlesmesine
iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulandig1 gozetildiginde, TBK'da eser sdzlesmesine
iligkin maddelerde TBK m. 232 oldugu gibi teslim almayi bir hak degil aym
zamanda borg olarak diizenleyen bir hiikiim bulunmadig1 igin, miiteahhidin binay1
ingasina haksiz sekilde engel olan arsa sahibi yoniinden bor¢lunun temerriidii
hiikiimleri degil, alacaklinin temerriidii hiikiimleri uygulama alan1 bulacak olup, bu
halde miiteahhidin mahkeme kanaliyla arsa sahibini ifay1 kabule zorlamas1 miimkiin

bulunmamaktadir?’®

. Ayrica, teslim almaktan kagimma hakkinin kullanildigini ispat
yiikii arsa sahibine aittir?’!. Miiteahhidin arsa pay1 devrini kabul etmemesi halinde
ise, bu halde satis sozlesmesi hiikiimlerine gore ¢oziime gidileceginden anilan

hiikmiin kiyasen uygulanabilirligi vardir.

%7 Sahiniz, s. 27; Ayan, s. 55
268 Sahiniz, s. 28

269 Sahiniz, s. 25

210 Oz, Insaat, s. 112

211 Ayan, s. 60
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E. ARSA SAHIBININ MUAYENE VE iHBAR KULFETI

1. Genel Olarak

Arsa payr karsiligl insaat sézlesmesinde, miiteahhidin bagimsiz bdliimleri
arsa sahibine teslimi ile arsa sahibinin ayiptan dogan haklarini kullanabilmesi igin,
TBK m. 474 vd. kiyasen uygulanmasi nedeniyle, muayene ve ihbar kiilfetlerini
yerine getirmesi gerekmektedir. Keza, karma sdzlesme niteliginde olan arsa payi
karsiligi ingaat soOzlesmesi miiteahhidin edimi yoniinden eser so6zlesmesini
bilinyesinde barindirmakta olup, kiyasen eser sdzlesmesinin ayibi1 muayene ve ihbar
kiilfetleri uygulama alani bulacaktir?’?. Bu baglamda, arsa sahibinin kendi payna
diisen bagimsiz boliim ve ortak yerlerin s6zlesmenin ve sozlesmede yer almasa dahi
giiven ilkesi geregi bulunmasi gereken niteliklerin olup olmadigini gozden gegirmesi
ve ayiplarin varlig1 halinde bu durumu, somut olaya gore uygun bir siire igerisinde
bildirmesi gerekmektedir. Muayene ve ihbar siireleri ise, bagimsiz boliimlerin arsa
sahibine teslimi ile baglar. Nitekim, bagimsiz boliimlerin sézlesmede Ongoriilen

nitelikleri tagiyip tasimadig teslim ile anlasilacaktir.

Arsa sahibinin, muayene ve ihbar kiilfetini siiresinde yerine getirmemesi
halinde ise, miiteahhit, temelde bir kotii ifa hali olan ayiptan dogan sorumluluktan
kurtulur?”®, Bu baglamda, muayene ve ihbar, arsa sahibinin bir borcu olmayip,
ayiptan dogan haklarm kullanabilmesi yoniinden bir kiilfettir?’*. Dolayisiyla, arsa
sahibinin tizerine diisen kiilfeti yerine getirmemesi TBK m. 477/2 hiikmiine kiyasen
ortiilic kabul anlamina gelecektir. Muayene ve ihbar kiilfetine dair hiikiimler, arsa
sahibinin binanin tamamlanarak tesliminden ¢ok sonra ayip iddiasinda
bulunulmasimin hakkaniyete aykir1 olacagi diistincesi ile getirilmis diizenlemelerdir.

Diger deyisle, miiteahhidin en kisa zamanda ve zarar artmadan ayip hakkinda bilgi

272 Yijcer Aktiirk, s. 56
273 Turut, s. 111; Yiicer Aktiirk, s. 171; Kanber, s. 40

274 Bilge, Necip, Borglar Hukuku Dersleri Hususi Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1958, s. 185; Ugar,
Ayip, s. 120; Gokyayla, Ek Is, s. 208; Bilge, K., s. 70; Yilmaz, s. 202
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215, Arsa sahibinin kendi payina diisen bagimsiz

sahibi olmasi amaglanmaktadir
boliimlere tamamlanmamasina ragmen yerlesmesi halinde, muayene ve ihbar
kiilfetleri heniiz ortaya ¢ikmayacaktir. Arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfeti, kendi
paymna diisen bagimsiz boliimlerin teslimi ile baslar. Diger taraftan, muayene ve

ihbar kiilfetine iliskin diizenlemeler emredici degildir.

2. Muayene Kiilfeti

a. Anlam Ve Hukuki Niteligi

Muayene kiilfetinden s6z edebilmek i¢in 6ncelikle, miiteahhit tarafindan arsa
sahibinin payma diisen bagimsiz boliimlerin ona teslimi gerekmektedir?’®. Arsa
sahibi, TBK m. 474 hiikmiine kiyasen, binanin tesliminden sonra "“islerin olagan
akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gozden gegirmek" kiilfetini yerine getirmesi,
ayiptan dogan haklarin1 kullanmasiin én sartlarindandir?”’. TBK m. 477 hiikmiine
kiyasen, bu kiilfetin yerine getirilmemesi, eserin zimni kabulii teskil edecektir. Eserin
muayenesi ile ortak yerler ve arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimlerde
sOzlesmeye gore veya normal sartlarda bulunmasi gereken niteliklerin var olup
olmadig1 kontrol edilir?’®. Gozden gegirmenin binanin bulundugu yerde yapilmast

icin niteligi geregidir.

Diger taraftan, TBK m. 474'te yer alan muayene kiilfeti, yalnizca agik ayiplar
yoniinden mevcuttur?’®, Nitekim, gizli ayiplar, TBK m. 477'de tamimlandig: iizere,

"usuliine gore gozden gecirme swrasinda fark edilemeyecek" ayiplar olup, muayene

280

esnasinda tespiti miimkiin degildir Gizli ayiplari muayene yoniinden, arsa

215 Kocaaga, Insaat, s. 153; Ergezen, s. 79; Yalginduran, s. 122; Ugar, Ayip, s. 136; Biiyiikay, s. 116
216 Kocaaga, Insaat, s. 154; Turanboy, s. 163; Oz, Insaat, s. 199; Bilge, K., s. 72

21" Ugar, Ayip, s. 138

278 Ugar, Ayip, s. 139; Atamulu, s. 77

219 Erman, Arsa Payi, s. 134; Kirmizi, s. 695; Giimiis, s. 58; Ergezen, s. 78; Isbora, s. 87; Hatipoglu
Unsal, s. 59; Bilge, K., s. 73

280 Erman, Arsa Payu, s. 134; Erzurumluoglu, s. 182
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sahibinin bunlarin varhigimnmi arastirmakla ve olagandisi bir gézden gecirme ile
yiikiimlii degildir®®!. Amilan hiikiimde bahsi gegen miiteahhit tarafindan "kasten

gizlenen" ayplar yoniinden de muayene kiilfetinin varligindan s6z edilemez?®?,

Muayene kiilfetine iliskin hiikiimlerin emredici degildir?®,

Sozlesmede,
muayenenin taraflarca birlikte yapilacagi ya da taraflarin ortak karariyla belirlenecek

bilirkisi yoluyla yapilacagi kararlastirilabilir.

b. Muayene Siiresi

Bagimsiz boliimlerin muayenesi, yukarida belirtildigi tizere, TBK m. 474
hilkmiiniin kiyasen uygulanmasi ile "islerin olagan akisina gore imkan bulur
bulmaz" yapilmalidir. Anilan hiikimdeki, "imkan bulur bulmaz" somut olaymn
kosullarinin gerektirmesi halinde uzatmanin miimkiin oldugunu gostermektedir.
Muayene siiresi ile ilgili olarak teamiil bulunmamasi halinde, imkan bulma unsuru
yeterli goriilmektedir. Uzama hali, arsa sahibinin kisiliginden bagimsiz baska
nedenlerin varligi halinde hakli goriilebilecektir. Ayrica, muayene, objektif olarak
miimkiin oldugu zamanda yapilabilecektir. Ornegin, 1s1 kaybmi dnleme tesisatinin
muayenesinin soguk mevsimlerde yapilacagi sdylenebilir®®. Binayr muayenede,
Ozenli bir inceleme i¢in makul olan siire ise, somut olaymn kosullar1 géz Oniine

alinmak suretiyle tespit edilecektir?®,

Muayene kiilfeti, binanin tamamlanarak teslim edilmis olmast halinde
baslayacaktir. Nitekim, arsa sahibinin ayibin gercek niteligi ve kapsamini ancak

binanin tamamlanmasi ile tespit edebilecek olup, eksik olan binaya arsa sahibinin

281 Yijcer Aktiirk, s. 190
282 Erman, Arsa Payi, s. 134; Kirmuzi, s. 695

283 Ucar, Ayip, s. 139; Yal¢induran, s. 123; Biiyiikay, s. 113; Turanboy, s. 166; Bilge, N., s. 186;
Ergezen, s. 78; Yildirim, s. 126; Karaman, s. 50; Isbora, s. 89

284 Ugar, Ayip, s. 142
285 Ugar, Ayip, s. 143; Yalginduran, s. 124
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taginmast halinde, teslim gerceklesmeyeceginden, muayene kiilfetinin bagladigindan

da séz edilemeyecektir?®®,

Sozlesme Ozgiirliigii ilkesi wuyarinca, muayene siiresinin taraflarca

kararlastirilmas1 miimkiindiir?®’.

Kararlagtirilan siirenin, arsa sahibinin muayene
yapmasini engelleyecek kadar kisa olmasi halinde, bu siireye riayet edilmeyecek,
“islerin olagan akis1" kistasi uyarinca muayene i¢in uygun olan siire esas alinacaktir.
Muayene siiresinin tespitinde, miimkiin oldugunca esnek davranilmasi gerekir.
Muayenenin siiresi, somut olayda Ozenli ve ortalama bilgiye sahip bir arsa
sahibinden olagan kosullarda beklenecek Ozenli bir arastirmayi yapabilmesi i¢in
ihtiyac1 olan makul siire olarak belirlenmelidir®®. Bu siirenin tespitinde diiriistliik
kurali cergevesinde degerlendirme yapilmasi gerekir?®®. Soézlesmede arsa sahibinin

muayene kiilfetinin olmadig1 kararlastirilmigsa, arsa sahibi varligint 6grendigi ayiba,

miteahhide derhal bildirmelidir.

TBK m. 474/2 "Taraflardan her biri, giderini karsilayarak, eserin bilirkisi
tarafindan gozden gegirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir".
hiikkmiinii igermektedir. Kaldi ki, anilan hiikiim olmasa dahi, arsa sahibince
muayenenin bilirkisi araciligiyla yaptirilmast i¢gin mahkemeye basvurmasi

miimkiindiir?®

. Anilan hiikiimde belirtilen bilirkisinin, resmi bilirkisi olarak kabul
edilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir’®. Bu yola mahkemeden delil tespiti talep
etmek suretiyle basvurulabilecektir?®2. Delil tespiti i¢cin mahkeme basvuru, acik
ayiplar yoniinden, muayene siiresi olan, islerin olagan akisina gére imkdan bulur
bulmaz yapilmalidir. Gizli ayiplar yoniinden ise, bir muayene siiresi bulunmamasi

293

sebebiyle, delil tespiti i¢in gecikmeksizin mahkeme basvuru sart1 aranmaz=>. Ayrica,

delil tespiti talep edebilmek i¢in, ispatin tehlikeye diismesi ve bina ve bagimsiz

286 Ugar, Ayip, s. 143

287 Ucar, Ayip, s. 144; Oz, Insaat, s. 199; Ergezen, s. 82; Bilge, K., s. 72
288 Erman, Arsa Payi, s. 132; isbora, s. 85

289 9z, Insaat, s. 199

290 (z, Insaat, s. 200

21 Turanboy, s. 164; Kanber, s. 41; Selici, 148

292 Ugar, Ayip, s. 140

293 Sahiniz, s. 113
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boliimlerde bir ayip bulunmasmin  kuvvetle muhtemel olmast sarti
aranmamaktadir®®, Ortak yer ve bagimsiz boliimlerin bilirkisi tarafindan muayene
edilebilecedi yoniindeki hiikiim taraflara verilmis bir yetki olup, sézlesme veya

teamiil gerektirmedikge, zorunluluk degildir.

Diger taraftan, resmi bilirkisinin ortak yer ve bagimsiz boliimlerin
muayenesini geciktirmesi halinin rizikosu, arsa sahibine yiikletilemeyecektir?®®. Buna
karsin, arsa sahibince tayin edilen 6zel bilirkisinin muayeneyi geciktirmesi halinde,
riziko arsa sahibine ait olacaktir®®. Resmi bilirkisinin, yaptigi muayenede tespit
edemedigi ayiplar yonilinden arsa sahibinin ayiptan dogan haklarinin diismedigini
kabul etmek gerekir?®’. Arsa sahibi tarafindan yapilacak muayenede ise, ortalama bir

arsa sahibinin gosterecegi dikkatle®®®

, olagan bi¢cimde ve sdzlesme uygunluk ve
ayibin varligini tespit i¢in makul bir degerlendirme yapabilecek bigimde bir inceleme
beklenmektedir?®®. Nitekim bu halde siki sartlar1 olan ayiptan dogan haklar1 kullanma
sistemine tabi arsa sahibinin daha menfaatine olmakla 6zen Olgiisii olarak bu esas

300

alinmalidir™. Keza, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinin uzman tarafi miiteahhit

olup, uzman olmayan arsa sahibi karsisinda gereginden fazla korumamasi gerekir®®.

3. ihbar Kiilfeti

a. Anlam Ve Hukuki Niteligi

Ayibin ihbar edilmesi, miiteahhidin ayip nedeniyle sorumlulugunun

dogmasmin sekli sartlarindandir. Ayip ihbarmin hukuki niteligi tartismalidir. Bir

2% Tandogan, s. 171

2% Ugar, Ayip, s. 140; Yalginduran, s. 125; Biiyiikay, s. 118; Turanboy, s. 163; Oz, Insaat, s. 200;
Hatipoglu Unsal, s. 61; Senocak, s. 120; Seli¢i, Insaat, S. 149

2% Ugar, Ayip, s. 140; Tandogan, s. 171; Yalginduran, s. 125; Seli¢i, Insaat, s. 149, dn. 78
297 Erman, Arsa Pay, s. 134; Oz, Insaat, s. 200; Sahiniz, s. 113

2% Yavuz, Ayip, s. 639; Senocak, s. 115; Selici, Insaat, s. 146

29 Biiyiikay, s. 117; Ergezen, s. 80

300 Ergezen, s. 80

301 Seligi, Insaat, s. 147

44



goriis ayip ihbarinin, ortak yerler ve arsa sahibinin payina diisen bagimsiz
bolimlerdeki bozukluklar sebebiyle, sozlesmeye aykirilik halinin miiteahhide
bildiren irade agiklamasi oldugunu ifade etmistir®®. Baska bir goriis, miiteahhidin
sorumlulugunun dogmasinin ayip ihbarina degil, ihbar edilen ayibin var olmasina

03 ayip ihbarmi hukuki islem benzeri fiil olarak nitelemistir®®,

bagl oldugu igin®
Ancak, ayib1 ihbar bir irade agiklamasi olmayip, diisiince, tasavvur agiklamasidir. Bu
baglamda, ayibi ihbar ile amaglanan, bagimsiz boliimlerin ve ortak yerlerin hangi

acidan sdzlesmeye aykir1 goriildiigiiniin miiteahhide bildirilmesidir3®.

Ayib1 ihbar, bir yiikiimlilik degil, arsa sahibinin, ayip sebebiyle
sorumluluktan kaynaklanan haklarini kullanmasi i¢in yerine getirmesi gereken bir
kiilfettir’®. Dolayisiyla, miiteahhit, arsa sahibinden ortak yerler ve arsa sahibinin
paymna diisen bagimsiz boliimleri gozden gegirmesini varsa ayiplarint bildirmesini
isteyemeyecektir®®’. Arsa sahibinin ayib1 ihbar kiilfeti, olagan bir muayene ile ortaya
cikacak agik ayiplarin yani sira binanin kullanilmasi ile zaman igerisinde ortaya

308

cikacak olan gizli ayiplar agisindan mevcuttur®°. Ayrica, arsa sahibi ayib1 acik ya da

ortiilii olarak ihbar edebilir®®.

Ayiptan dogan haklar, ayib1 ihbar ile kullanilabilecektir. Ayrica ihbarin yasal

stiresinde yapilmis olmasi kaydiyla, binadaki ayiplarin muayene sonunda ya da

sonradan dgrenilmis olmasinin, pratik bir farki yoktur®'°,

302 Atamulu, s. 79; Ugar, Ayip, s. 145

303 Tandogan, s. 173

304 Erman, Arsa Pay, s. 137; Yal¢induran, s. 126; Hatipoglu Unsal, s. 64
305 Ugar, Ayip, s. 147

306 Ugar, Ayip, s. 145; Tandogan, s. 167; Biiyiikay, s. 116

307 Kocaaga, Insaat, s. 154; Oz, Insaat, s. 198

308 Ugar, Ayip, s. 145

309 Ugar, Ayip, s. 145

310 Ugar, Ayip, s. 145
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b. ihbar Siiresi

Arsa sahibinin, TBK m. 474 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasiyla, ortak yerleri
ve kendi pay1 diisen bagimsiz boliimleri muayene ettikten sonra, ayiplar1 "uygun bir
siire icinde" miiteahhide bildirmesi gerekir!l. Ogretide bir goriise gore®'?, burada
bilingsiz kanun boslugu vardir. Bu bosluk, agik ayiplarda ongoriildigii gibi gizli

ayiplarin da uygun bir siire iginde ihbar edilmesi ile doldurulmalidir®'®

. Gizli ayiplar
yoniinden muayene kiilfeti bulunmamasina ragmen, bu tiir ayiplar da "uygun bir siire
icinde" ihbar edilmelidir®®, Aksi yondeki goriise gore, gizli ayiplar yOniinden,
bunlarin 6nem ve kapsami1 hakkinda mutlak bir kanaate sahip olmay1

beklemeksizin3'®, ayip ihbarmin derhal yapilmas: gerekir®®®,

Ayip ihbar1 miiteahhide yapilabilecegi gibi yetkili temsilcisine de
yapilabilir’'’. Ayip ihbari, amlan hiikiimde yer aldig: iizere, "eserin tesliminden
sonra" bildirilecektir. Ancak, bu ihbar teslimden 6nce yapilmas: halinde de gegerli
olur®®8, Zira, ihbar ile amaglanan ayibin miiteahhide zamaninda bildirilmesidir. Bu

halde, bagimsiz boliimler ihtirazi kayit konulmaksizin teslim alinsa dahi bu kabul

319 320

anlamma gelmez®*”. Aksini iddia halinde miiteahhidin bunu ispatlamas1 gerekir
Ayrica, ayiptan dogan haklarin sakli tutulmasi kaydiyla bagimsiz boliimlerin teslim
alinmas1 halinde, miiteahhidin ag¢ik ayiplardan dogan sorumlulugu devam

edecektir®?l, Ancak, arsa sahibi bagimsiz boliimleri teslim alirken ihtirazi kayit 6ne

311 Uygur, Turgut, Agiklamal - Igtihatli Insaat Hukuku, I. Cilt, Ankara 1998, s. 564, (Y. 15. HD.,
25.05.1987 T., 1987/4443 E., 1987/2341 K.) Yargitay bu igtihadinda teslimden 40 giin sonra yapilan
ayip ihbarinin siiresinde olmadigini belirtmistir. Keza, ayip ihbar siiresinin tespitinde somut olayin

kosullarina gore degisik siirelerin olmasi miimkiindiir.; Ayni yonde ictihat igin bkz. Kostakoglu, s.
450, (Y. 15. HD., 04.03.2008 T., 2007/2157 E., 2008/1382 K.)

312 Giimiis, s. 58

313 Kostakoglu, s. 510, (Y. 15. HD., 21.12.1995 T., 1995/6826 E., 1995/7615 K.)

314 Ugar, Ayip, s. 149

315 Tandogan, s. 174

316 Erman, Arsa Payi, s. 138; Atamulu, s. 75; Kanber, s. 45; Yildirim, s. 118; Hatipoglu Unsal, s. 19
317 Tandogan, s. 172; Biiyiikay, s. 119; Ergezen, s. 82; Sahiniz, s. 117

318 Atamulu, s. 79; Kostakoglu, s. 511, (Y. 15. HD., 27.12.1989 T., 1989/2816 E., 1989/5455 K.)
318 Atamulu, s. 80

320 Sahin, Temerriit, s. 96

%21 Yavuz, C., s. 1026
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siirmez ise bu halde ayip sebebiyle sahip oldugu segimlik haklarini yitirmis olur®??,

Gizli ayiplarda, bagimsiz boliimlerin kullanilmasi ile zamanla ortaya ¢ikacak olmasi
sebebiyle, ihtirazi kayit one siiriilmesi aranmaz®?®. Arsa sahibinin payma diisen
bagimsiz boliim ve ortak yerlerde birden fazla ayibin varligi halinde, bu ayiplardan

sadece 6nemli olanlarin degil, hepsinin ayrica belirtilerek ihbar1 gerekmektedir3?,

Keza, ihbar edilmeyen agik ayiplar arsa sahibi tarafindan kabul edilmis say1lir®?,

Bir goriise gore, teslim sirasinda agikca belli olan ayiplarin derhal ihbari
gerekir3?®, Kanun koyucunun agikca belli olan ayiplarin derhal bildirilmesi yoniinde
bir hilkme yer vermemis olmasi sebebiyle, arsa sahibinin siki sartlara bagli olan bu
hakkinmi1 kullanmasi daha da smirlandirilmamalidir. Bu halde, arsa sahibine kisa bir
diisiinme ve karar verme siiresi taninmasi gerekir’?’. Bir adim daha dteye giden goriis
ise, acik ve agikar ayip ayrimi yapmaksizin, makul muayene siiresinin sona
ermesinden itibaren, ihbarn derhal yapilmasi gerektigini belirtmistir3?,
Kanaatimizce, agikar ayiplar yoniinden de, agik ayiplarda oldugu gibi, TBK m. 474/1

hiikmiine kiyasen "uygun bir siire i¢inde" ayibin bildirilmesi yeterli goriilmeli, acik -

asikar ayip ayrimina, hukuki sonuclar yoniinden gidilmemelidir.

Miiteahhit tarafindan kasten gizlenen ayiplar yoniinden ise gizli ya da agik
olmas1 fark etmeksizin, ihbar kiilfeti bulunmamaktadir®?®. Teslim sirasinda var olan
ayiba bagli olarak ortaya ¢ikan ikincil ayiplarda ise, asli ayip yoniinden ihbarda

bulunulmamis olmasi halinde dahi, ikincil ayibin 6grenilmesinden itibaren "uygun

322 Y1lmaz, s. 215

323 Y1lmaz, s. 200

324 Yiicer Aktiirk, s. 173; Turanboy, s. 166; Kanber, s. 41; Sekerci, s. 68; Senocak, s. 126; Kocaaga,
Insaat, s. 157

325 Turanboy, s. 166

3% Ucar, Ay1p, s. 151; Erman, Arsa Pay, s. 136; Ruhi, s. 1263, "Gizli ayiplarda ise, BK'nin 362/111.
maddesi uyarinca yapilan seydeki kusur, sonradan meydana ¢ikarsa, is sahibi, vakif olur olmaz
keyfiyeti yiikleniciye haber vermek zorundadw." (Y. 15. HD., 22.02.2010 T., 2009/7485 E., 2010/1031
K.)

327 Tandogan, s. 175; Yal¢induran, s. 126

328 ()z, Ingaat, s. 201; Gokyayla, Armagan, s. 577

329 Yalginduran, s. 127; Yiicer Aktiirk, s. 231; Biiyiikay, s. 119; Sahiniz, s. 116; Erman, Arsa Payz, s.
135; Giinel, Mustafa Cahit, “Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmelerinde Ayip Nedeni fle Arsa
Sahibinin Sahip Oldugu Haklar”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, istanbul 2004, (s. 411-434), s.
413; Aksi yonde goriis i¢in bkz. Turanboy, s. 184
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bir siire i¢inde" miiteahhide ihbar edilmesi ile ayiptan dogan haklar

kullanilabilecektir®®,

Ogretide savunulan baska bir gériise gore, TBK m. 474 hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi yerine, iki taraf da tacir ise ihbar siiresi icin TTK m. 23’teki siirelere
riayet edilmelidir®3, Kanaatimizce, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde, ayibi
ihbar yoniinden TBK m. 474 hiikmii kiyasen uygulanmakta olup, bu halde, taraflar
tacir olsa dahi, arsa sahibinin ayib1 ihbar siiresi yoniinden, kisitlayict bi¢imde, TTK
m. 23 hikmii uygulanmasim1 gerektirecek Onemli ve hakli bir sebep
bulunmamaktadir. OZ’e gore, farkli sozlesmelere farkli diizenlemeler getiren
hiikiimlerin varlig1 halinde, kanun koyucunun tercihinin, biiyiik bir ihtiya¢ olmadig

halde, kiyas yoluyla ortadan kaldirilmamas1 gerekir®®,

Ayib1 ihbar siiresinin, olagan gozden gecirmeyi imkansiz kilacak derecede
kisa belirlenmesi halinde, bu siirenin yerini, olagan goézden gecirme yapilabilmesi
icin miimkiin olan siire alacaktir®3, Ayrica, miiteahhidin tek tarafli olarak ihbar
siiresini belirlemesi arsa sahibi acisindan baglayici degildir®4. Sozlesme iceriginin
genel iglem sart1 olarak diizenlenmesi halinde miiteahhidin ihbar siiresini belirleme

hakkin1 uhdesinde tutmasi sartinin haksizligi denetlenebilir.

Diger taraftan, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde, garanti siiresinin tayin

edilmis olmasi, kural olarak, ihbar siiresinin uzatilmasi anlamina gelmemektedir335.

Bir goriise gore, binada ayip olmadigina iliskin garanti siiresinin varligi halinde,

muayene ve ihbar kiilfetleri hi¢ yerine getirilmemis olsa bile, miiteahhit sorumlu

336 7 B a338

tutulmalhidir®®, Diger bir goriis®*’ ve Yargitay gore ise, miiteahhidin arsa

330 Ugar, Ayip, s. 152

331 Erman, Arsa Payu, s. 140

332 ()z, Ingaat, s. 202; Aym yonde goriis icin bkz. Siitcii, Cilt 1, s. 700

333 Ugar, Ayip, s. 146; Yavuz, C., s. 1030

33 Ugar, Ayip, s. 146

3% Ugar, Ayip, s. 146; Yavuz, C., s. 1030; Yal¢induran, s. 123; Turanboy, s. 166
336 Sahiniz, s. 116

337 Erman, Arsa Payi, s. 137; Giimiis, s. 59; Avci, s. 102

338 Duman, Insaat, s. 923: "Sézlesmede iki yillik garanti siiresi éngoriilmiis olup, 22.11.2007 teslim
tarihinden sonra 05.09.2008 ve miiteakip tarihlerde diizenlenen tutanaklarla ayibin varlig
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sahibine garanti vermesi halinde, ancak garanti siiresi i¢inde, miiteahhidin ayiptan
dogan sorumluluguna gidebilir. Kanaatimizce, miiteahhit tarafindan arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesi veya sonrasinda diizenlenen ayr1 bir anlasma ile ortak yer
ve bagimsiz boliimlerin ayipli olmadigina iligkin garanti verilmesi halinde muayene
ve ihbar kiilfeti aranmaksizin miiteahhidin sorumluluguna gidilebilir. Garanti
siiresinin ayiptan dogan haklarin kullanilmast i¢in gecerli olan zamanasimi
siirelerinden kisa olarak tayin edilmesi halinde, ayibin garanti siiresinden sonra fakat
ayiptan dogan haklarin kullanilmasi icin gecerli olan siireler igerisinde ortaya

¢ikmasi halinde muayene ve ihbar kiilfetleri yeniden uygulama alan1 bulur.

c. Ihbar Usulii Ve Ispat

Ayip ihbarmin siiresinde yapilmamasi halinde, arsa sahibi ayiptan dogan
secimlik haklarini kullanamayacaktir. ARAL/ AYRANCTI ya gore ayibi ihbar siireleri
hak diisiiriicii siiredir®®. Yargitay’a goére ayip ihbarmnin siiresinde yapilmadigs,
miiteahhit tarafindan defi olarak One siirilmedikg¢e, hakim tarafindan re'sen goz

Oniine alinamaz3%°

. Ancak, ihbarin siiresinde yapilmadiginin sabit olmasi halinde ise,
hakim bunun sonuglarmi re'sen hiikme baglayacaktir®**!, Thbar olunan ayibin, gizli

degil acik oldugu yoniindeki iddianin miiteahhit tarafindan ispat1 gerekir.

Arsa sahibinin bina ve bagimsiz bolimdeki agik veya gizli ayiplan
onemsememesi sebebiyle, miiteahhide ihbar etmemesi ve bu ayiplarin biiyiik
boyutlara ulagsmasi halinde arsa sahibinin ayiptan dogan haklarini kullanip

kullanamayacaginin ortaya konmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin farkina varmasina

saptandigindan ve davaliya 17.09.2008 tarihinde faks ile bildirimde bulunarak 2 yillik garanti siiresi
dolmadan 20.11.2008 tarihinde is bu dava a¢ildigindan, ayp ihbarimin siiresinde yapildigimin kabulii
ile uyusmazlhigin ¢oziimii ve davacimin talepleri yéniinden olumlu veya olumsuz bir karar verilmesi

gerekir." (Y. 15. HD., 04.07.2012 T., 2012/3847 E., 2012/5137 K.)
339 Aral/ Ayrancy, s. 133

30 Uygur, TBK, s. 7973: "Yiiklenicinin kusurlarin kendisine ihbar edilmedigini iddia etmedigi
takdirde, hakim bu hususu kendiliginden goz oniine alamayacagindan, vaktinde aywp ihbari yapilmis

gibi, yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiiliinden dogan sorumilulugunu kabul etmesi gerekir." (Y. 15. HD.,
29.03.1984 T., 1984/675 E., 1984/1081 K.)

%1 Tandogan, s. 176
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ragmen miiteahhide ihbar etmedigi ayiplarin sonuglarinin 6nemli boyutlara
ulasabilecegini tahmin edemedigi durumda ayiptan dogan haklarint miiteahhide karsi
kullanabilecek olup, aksi halde miiteahhit ayibin siiresinde ihbar edilmedigi
yoniindeki savunmasi ile sorumluluktan kurtulacaktir®*. Bu halde ihbarin, derhal
yapilmas1 gerekir**3, Bu noktada, TBK m. 225/2 hiikmiiniin uygulanabilirligini
hususuna deginmek gerekir. Anilan hiikmiin gerekgesinde ikinci fikrada bulunan
diizenlemenin saticinin her tiirli ihmalini kapsadigi ifade edilmistir. Anilan
diizenleme kanun sistematigine aykiri, daha ¢ok kusur sorumlulugunun bulunmadig
hukuk sistemlerinde yer verilen ve bor¢lunun sorumlulugunu sinirlandiran “bilmesi
gerekmek” kavrammin kullanilmas®** ve dava siirecini gereksiz yere uzatmas®®®
sebepleriyle elestirilmistir. Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin tarafi olan
miiteahhit, genellikle insaat isini meslek edinen bir kimsedir. TBK m. 225/2
hilkmiiniin arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi bakimindan uygulanabilmesine

istisnai ve arsa sahibinin 6nemli derecede hak kaybina ugradigi hallerde olanak

tanimak gerekir.

Ayibr ihbar genel ifadelerle degil, miiteahhidin ayibin kapsam ve niteligini

anlamasini saglayacak nitelikte olmalidir®*®

. Binanin hangi kisimlarinin ayipli oldugu
ve ayibin neler oldugu bildirilmelidir. Buna ayibin iceriginin doldurulmas: ilkesi
denmektedir®’. Ayrica, ayip bildiriminde genel ifadelerin kullanilmasina ragmen,
somut olayda miiteahhidin ihbarin igerigini anlayabildigi halde, igerigin yetersiz
oldugundan soz edilemeyecektir®*®, Bu baglamda, arsa sahibinin tacir sifatina haiz
olmadigr  hallerde, ayibin iceriginin doldurulmasi ilkesi hafifletilerek

349

uygulanmalidir Arsa  sahibinin, ihbarda, ayibin sebebini  gostermesi

342 Erman, Arsa Pay, s. 136; Oz, Insaat, s. 202; Isbora, s. 89; Selici, Insaat, s. 154
343 Erman, Arsa Payi, s. 136

344 Cetiner, Bilgehan, “Yeni TBK’da Yarar ve Hasarm Intikali ile Saticinin Ayiptan Sorumluluguna
[ligskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, [UHFM, C. LXVII, Say1 1-2, s. 108, (s. 97-114)

35 Atamer, Yesim M., “Tasmmr Satimi Sozlesmesi”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, Istanbul
2012, s. 204, (s. 187-221)

346 Erman, Arsa Payi, s. 138; Tandogan, s. 172; Kocaaga, Insaat, s. 159; Yavuz, Ayip, s. 635; Oz,
Insaat, s. 201; Ergezen, s. 82; Sahiniz, s. 121; Kanber, s. 41; Hatipoglu Unsal, s. 65; Seli¢i, Insaat, s.
151

347 Yiicer Aktiirk, s. 175
348 Yiicer Aktiirk, s. 178
349 Yiicer Aktiirk, s. 180
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gerekmemektedir. Nitekim, isin uzmani olmayan arsa sahibinden, ayibin
kaynaklandig1 sebepleri arastirarak anlayabilmesi ve bunu miiteahhide bildirmesi
beklenemeyecek olup, ayip ihbarinda bu bilgilerin yer almasinin ihbarin kosulu
olarak aranmas1 adil olmaz. Miiteahhit de, isin uzmani olarak, ayip ihbarindan arsa
sahibinin hakli olup olmadig1 yoniinde bir degerlendirmeyi yapabilmelidir. Ayrica,
arsa sahibi ayibin sebebini hatali bildirmis olsa dahi, ayip ihbari hiikim ve

sonuglarini doguracaktir®>,

Muayene kiilfeti anlatilirken deginildigi tizere, muayenenin bilirkisi
araciligiyla, sozlesmenin her iki tarafinca yaptirilmast mimkiindiir. Ayrica,
uygulamada bu muayenenin mahkemeden delil tespiti talebi ile yapildigini belirtmis
idik. Mahkemece yapilan delil tespiti neticesinde, bilirkisi tarafindan tanzim edilen
bilirkisi raporunun miiteahhide teblig edildigi halde Yargitay, ihbar kiilfetinin yerine

%1 Aksi yondeki goriise gore®?, bilirkisi

getirilmis oldugunu kabul etmektedir
raporunun miiteahhide tebligi halinde, arsa sahibinin miiteahhidi sorumlu tutmak
istedigine dair irade beyanin eksik olmasi sebebiyle, ihbar kiilfeti yerine getirilmis

olmaz®.

Ayib1 ihbar beyaninda arsa sahibinin, ayiptan dogan hangi hakkini
kullanacagm bildirmesi zorunlu degildir®*. Ancak, ayibi ihbar aminda, ayiptan

dogan secimlik haklardan hangisinin kullanilacaginin bildirilmesi miimkiindiir3>°.

Ayib1 ihbar sekle baglh olmayip®®, her tiirlii delile ispati miimkiindiir®®’.

Kald1 ki, taraflar tacir olsa dahi, TTK m. 18/3 hiikmiinde yer alan sekil kosullari

30 Tandogan, s. 172

1Y, 15. HD., 19.07.2011 T., 2010/3606 E., 2011/4751 K.: "Davacilar, yapida tespit edilen gizli
ayibr yaptirdiklart muayene ile tespit ettirdikten sonra davali yana tespit bilirkisi raporunu teblig
ettirmek suretiyle BK'nin 362. maddesinde ongoriilen ihbar miikellefiyetini de yerine getirmislerdir."
(www.kazanci.com, Erisim tarihi: 29.03.2016); Ayni yonde gbriis i¢in bkz. Hatipoglu Unsal, s. 64

32 Senocak, s. 125

33 Senocak, s. 125

34 Ucar, Ayip, s. 148; Oz, Insaat, s. 201
35 Ugar, Ayip, s. 149

3%6 Erman, Arsa Payi, s. 137; Yalginduran, s. 126; Turanboy, s. 165; Sahin, Ayip, s. 141; Hatipoglu
Unsal, s. 64; Bilge, K., s. 76; Avcy, s. 100; Yilmaz, s. 215; Selici, insaat, s. 151
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aranmaz®®®

. Anilan hiikiimde, ay1p ihbarindan s6z edilmemistir. Nitekim, Yargitay'in
goriisii de aym yondedir®®®. Diger taraftan, ayip ihbari, miiteahhide ulasma aninda
degil, gonderilme aninda hukuki sonuglarin1 dogurmaktadir. Benzer yondeki goriise
gore, ayip ihbarina baglanan hukuki sonucun dogmasi i¢in bu ihbarin miiteahhide
ulagmasiin gerekli olmayip, ihbarin karsi tarafa ulasacak sekilde agiklanmasinin
yeterlidir®®®. Ayrica, ayip ihbarinin dava acilmasi veya agilan davanin ihbar1 yoluyla

yapilmas1 miimkiindiir®*,

357 Erman, Arsa Pay1, s. 137; Yalginduran, s. 119; Dayinlarly, s. 55; Yavuz, Ayip, s. 635: " Yargitay'n
istikrar kazanan ictihatlarinda ayp ihbarmn tanik sozleri ile de kamitlanabilecegi kabul edilmektedir.
Zira, ayp ihbarmn yazili olarak yapilmasi is sahibine yalnizca ispat kolaylig saglar." (Y. 15. HD.,
21.06.2004 T., 2004/6354 E., 2004/3459 K.); Uygur, TBK, s. 7921 : "Davaci is sahibinin Borglar
Kanunu'nun 358. maddesine dayanarak insaatin saglamlagtirilmasini istemeye hakki bulunmaktadr.
Bunun icin davaliya durumu bildirip mehil verecektir. Bu sekildeki bir aywp ihbarimin yapildiginin
sahitle ispatt miimkiindiir. Dosyadaki mevcut sahit ifadelerinden ve ozellikle Harun Kartal'in
beyanindan, insaattaki ayibin davaliya bildirildigi ve usuliine uygun yapilmasimin istendigi...
anlasiimaktadir." (Y. 15. HD., 11.04.1990 T., 1990/3936 E., 1990/1735 K.); Giinay, Cevdet
IThan, Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Ankara 2015, s. 1375: (Y. 15 HD., 05.05.2009 T.,2009/292 E.,
2009/2608 K.); Kostakoglu, s. 512, (Y. 15. HD., 24.11.1989 T., 1989/3847 E., 1989/4937 K.);
Duman, insaat, s. 782, (Y. 15. HD., 21.11.2007 T., 2007/7141 E., 2007/7376 K.)

358 Erman, Arsa Payu, s. 138; Uygur, TBK, s. 7935; Yiicer Aktiirk, s. 184; Isbora, s. 90

%9 Y. 23. HD., 24.11.2014 T., 2014/9516 E., 2014/7529 K.; Y. 03.04.2014 T., 2013/8234 E.,
2014/2570 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 29.03.2016)

360 Sahiniz, s. 122; Kostakoglu, s. 449
361 Yiicer Aktiirk, s. 184; Yildirim, s. 129
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IKINCi BOLUM

EKSIK iFA VE AYIPLI iFA KAVRAMLARI, EKSIiK iFA VE AYIPLI
IFANIN HUKUKI SONUCLARI

1. EKSIK IFA KAVRAMI

A. GENEL OLARAK

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde, miiteahhidin asli borcu, sdzlesmeye
uygun sekilde binayr tamamlayip, arsa sahibinin payina diisecek olan bagimsiz
bolimleri teslim etmektir. Miiteahhit tarafindan, sozlesme geregi ilizerine diisen
edimlerini yerine getirilmesi, binanin plan ve projesine uygun olarak tamamlanmasi
akabinde teslim ile gerceklestirilir®®?, Bu baglamda, teslim, binanm tamamlanmasin

takip eden bir haldir.

Binanin tamamlanmamasi, diger deyisle miiteahhidin {izerine diisen binay1
tamamlama ve teslim borcunu eksik ifa etmesi, miiteahhidin s6zlesme ile iistlendigi
veya baglangigta ya da sonradan kapsamda kabul ettigi 15 degisikligi ve ilave isleri
yapmamis olmasidir’®. Omegin AYAN’a gore, taraflar arasinda akdedilmis arsa
pay1 karsilif1 insaat sozlesmesinde ya da yapilan ek protokolde yer alan, mutfak
dolaplarinin takilmamasi, asansoriin yapilmamig olmasi, pencerelerin takilmamasi,

parkelerin dosenmemesi, s6zlesmede ayrik bir hiikiim var ise yap1 kullanma izninin

32 Kirmuzi, s. 954: "Karsilikli edimleri iceren kat karsiigi insaat sozlesmelerinde aslolan,
sozlesmenin tam olarak ifast olup, yiiklenicinin borcu, insaati sozlesme ve eklerine, tasdikli ruhsatina,

diizenlenen plan ve projesine uygun sekilde tamamlayp sézlesmede kararlastirilmis ise iskan iznini de
alarak teslim etmektedir.” (Y. 15. HD., 31.10.2003 T., 2003/1739 E., 2003/5138 K.)

363 Gauch (Werkvertrag), s. 29, no: 101 vd. (Naklen, Ayan, s. 61)
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alinmamis olmasi, ortak alandaki merdiven korkulugunun eksik birakilmasi gibi
haller eksik ifa halidir.

Eksik ifa kavrami i¢in Ogretide cesitli tanimlar yapilmistir. ERMAN’a gore,

eksik ifa, teknik sartnamede belirtilmis olan islerin ya da bu sartnamede belirtilmese

dahi, orta seviyedeki bir insaatta olmas1 gereken imalatlarin yapilmamas: halidir3®,

Nitekim, taraflarin teknik sartnameyi sézlesmenin eki olarak kabulii miimkiindiir®®®.

Bu takdirde, sézlesme eki haline gelen sartname delil sozlesmesi niteliginde olur3®’,
SENOCAK’a gore, eser soOzlesmesinin igerigine gore borglanilan tiim islerin

368

tamamlanmamasi halinde eksik ifa s6z konusu olup®®®, arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesindeki eksik ifa, teknik sartnamede yer alan islerin yapilmamasidir®®®,
Nitekim, teknik sartname, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin kapsamina dahil
edilmemis olsa dahi, insaat islerinin genel geger kurallarini olusturmalari sebebiyle,
hakim tarafindan soOzlesmenin geregi gibi ifast yoniinden re'sen dikkate
alinmalidir’®, HATIPOGLU’na gore eksik ifa, yapilmasi gerektigi halde
yapilmayan, mevcut halini is sahibinin eksik olarak nitelendirdigi eserdir®’:.
BUYUKAY, eser sozlesmesinin kapsamma gére borglanilan tiim islerin
tamamlanmamis olmasi hali eksik is olarak nitelendirilmistir®’2. AVCI, s6zlesmede
acikca kararlastirilmamis olsa dahi, normal bir insaatta bulunmasi gereken
imalatlarin yapilmamis olmasi halini de eksik is olarak gormektedir®”®. SAHINIZ e
gore, eksik ifa, yiiklenicinin sdzlesmede kararlastirilmis ya da diiriistliik kurali geregi

yapmas1 gereken islerin bir kismimi yapmamasidir®™®. KURT’a gore, eseri

364 Ayan, s. 61; Y. 15. H.D., 22.02.2010 T., 2009/1389 E., 2010/1028 K. (www.kazanci.com, Erisim
tarihi: 29.03.2016)

365 Erman, Arsa Payz, s. 201
36 K ostakoglu, s. 27

37 Kostakoglu, s. 60: "Sézlesmeye gore, sozlesme tarihinde yiiriirlikte bulunan eski B.I.G.S.
sozlesmenin ekidir. Boylece B.I.G.S. ve bu sartnamenin 33 ile 34. maddeleri HUMK 'nun 287. maddesi
uyarmca taraflar arasinda delil sozlesmesi niteligindedir.”" (Y. 15. HD., 06.02.1992 T., 1992/157 E.,
1992/472 K.)

368 Kirmuzy, s. 729; Yilmaz, s. 208; Senocak, s. 106; Duman, Insaat, s. 1060
369 Erman, Arsa Payi, s. 199

370 Turanboy, s. 160; Seligi, Insaat, s. 141

31 Hatipoglu Unsal, , s. 16

372 Biiyiikay, s. 110; Aydemir, s. 228

373 Avel, s. 94

374 Sahiniz, s. 39
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tamamlamak icin yeni bir ¢aligma ortaya koymak gerektigi halde eksik ifanin séz
konusu olur®™, Ayrica, eksik is, isin geregi gibi ifasi ile ilgili bir kavramdir®’®,
Yargitay ise, eksik ifayr eksik is olarak adlandirmakla, bu kavrami “sdzlesme ve
eklerine gore yapilmasi kararlastirildigi  halde tam yapilmayan is" olarak
tamimlanmustir®’’. Bagka bir ictihadinda ise eksik isi, "isin sozlesme ve ekleri ile
projesinde gosterilen miktarda yapilmamasi ya da kararlastirilan veya isin niteligi
itibariyle yapilmasi gereken bazi imalatlarin yapilmamis ve mevcut halini i
sahibinin kabul ettigi eser (is)" olarak tanimlamstir®’®. Diger taraftan, eksik ifanmn
tespitinde mabhallinde bilirkisi aracilifiyla kesif yapilarak durumun aciklig
kavusturulmas1 gerektigi ictihat olunmustur®”®. Kanaatimizce eksik ifa, taraflar
arasinda akdedilmis arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ve ekleri uyarinca ya da

bunlarda yer almasa bile diriistlik kurali geregi yapilmasi gereken islerin

yapilmamis olmasi halidir.

B. AYIPLI iFA KAVRAMINDAN AYIRT EDIiLMESI

1. Genel Olarak

Arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimlerin eksik ifasi ile, 6nemli

derecede de olsa ayipl1 ifas1 birbirinden farklidir3®°.

75 Kurt, s. 72
376 Gokyayla, Ek Is, s. 138

377y, 23. H.D., 25.09.2014 T., 2014/1106 E., 2014/5941 K.; Y. 23. H.D., 31.01.2014 T., 2013/6424
E., 2014/637 K.; Y. 23. H.D., 16.01.2013 T., 2012/5835 E., 2013/129 K.; Y. 15. H.D., 03.03.2009 T.,
2008/6908 E., 2009/1163 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 29.03.2016)

378 Kirmizi, s. 729, dn. 1488, (Y. 15. HD., 01.03.2012 T., 2011/485 E., 2012/1218 K.)

879 Uygur, Insaat, s. 546: "Bu durumda mahallinde bilirkisi araciligiyla gerekli inceleme yapilarak
davalimin yaptigy isler anilan sézlesmedeki islerle karsilagtirilmall, bunun disinda kalan iglerin davali
tarafindan yapildigi siibuta erdigi takdirde BK. 366. madde hiikmii geregince bedelleri saptanmall,
bunun igin taraflar bizzat mahallinde isticvap edilmek suretiyle ihtilafli olan ve olmayan igler tespit
edilmeli..." (Y. 15. HD., 07.12.1988 T., 1988/4450 E., 1988/4231 K.)

30 Ucar, Ayip, s. 132; Kirmizi, s. 728: "Ayph is, sézlesme ve yasa hiikiimlerine gore eserde
bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken unsurlarin bulunmasidir.
Eksik is ise, hi¢ yapilmayan istir." (Y. 15. HD., 22.03.2010 T., 2009/1859 E., 2010/1605 K.); Giinel, s.
412
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Ayip, miiteahhit tarafindan inga edilen binadaki ortak yerler ve arsa sahibinin
payina diisen bagimsiz boliimlerde, s6zlesme ile kararlastirilan ya da diiriistliik kurali
geregi bulunmasi gereken ya da kanun tarafindan Ongoriilen niteliklerin

bulunmamasi halinde s6z konusu olur.

Eksik ifa ise, genel olarak, miiteahhidin s6zlesmede kararlastirilmig olan ya
da diirtstlik kurali geregi yapmasi gereken islerin bir kismini hi¢ yapmamis
olmasidir®®!, Hem eksik ifa hem de ayipli ifa hali, borglanilana uygun olmayan
edimin bulundugu, s6zlesmeye aykirilik halidir®®2, Genel ifadelerle, ayipl ifa halinde
vasif noksanligi, eksik ifa halinde ise yapilmayan is bulunmaktadir®®3, Bu baglamda,
eksik ifa, binanin tamamlanma orani ile iligkili olup, yiizde yliz tamamlanmamis

binada eksik is bulunmaktadir.

Farkli kavramlar olan eksik ifa ve ayipli ifanin bazi hallerde birbirinden ayirt
edilmesinde zorluk ¢ekilmektedir®®. Bu ayrimin yapilmasmin gerekliligi ise, eksik
ve ayiplt ifanin hukuki sonuglarinin farkli olmasindan kaynaklanmaktadir®®, Eksik
ifa halinde izlenmesi gereken yol ile ayipl ifanin bulundugu hallerde izlenecek yol

ayn1 degildir3®®,

Eksik ifa ve ayipli ifanin varligini tespit yoniinden, yapi teknigi kurallarim
iceren ve yetkili organlarca belirlenen teknik sartname ve mevzuat hiikiimleri de
dikkat alinmalidir®’. Nitekim, miiteahhidin iistlendigi is teknik bir is olup, miiteahhit

teknik bir adam olarak, ediminin ifasinda yapi teknigi kurallarina uygun hareket

381 Sahiniz, s. 40; Duman, Insaat, s. 1060; Uygur, TBK, s. 8053: "Taraflar arasindaki sozlesmenin 4.
maddesinde, dairelerinin odalarinin parke yapilacagi ve parkelerin cam cilali teslim edilecegi agik¢a
yazil olup, parkelere cila yapiimadigi da anlasildigindan, cam cilamin aypl is olarak degil, eksik is
olarak miitalaa edilip tespit edilecek bedeline hiikmedilmesi gerekirken..." (Y. 15. HD., 09.04.1992 T.,
1992/5090 E., 1992/1870 K.)

382 Erman, Arsa Payu, s. 199; Yalginduran, s. 108
38 Yalginduran, s. 109; Biiyiikay, s. 108; Erzurumluoglu, s. 176, dn. 70
384 Ayan, s. 61; Gokyayla, Ek Is, s. 138; Sahin, Temerriit, s. 99

385 Aksoy Dursun, Sanem, Arsa Payr Karsihigi insaat Sozlesmesinde Eksik Is Kavrami ve Kavramin
Ayipl Isten Farklari, Legal Hukuk Dergisi, May1s 2011, (s. 1845-1860), s. 1850

38 Aksoy Dursun, s. 1850
37 Yalginduran, s. 113
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etmelidir. Bu baglamda, miiteahhit yap1 teknigi kurallarim1 bilmediginden bahisle

sorumluluktan kurtulamaz®®®.

Eksik ifa ve ayipli ifanin ayirt edilmesi bakimindan, Gauch tarafindan
onerilen 6l¢iit®® baskin goriis tarafindan kabul edilmektedir. Bu 6lgiit uyarinca,
sozlesmeye aykiriligin giderilmesi diger kisimlara dokunmadan, zarar vermeksizin
miimkiin ise eksiklikten; sozlesmeye aykirihigin giderilmesi diger kisimlara
miidahaleyi, zarar vermeyi gerektiriyor ise ayibin varligindan soz edilir. Bu goriise
gore Ornegin, duvarin boyanmamis olmasit hali, kural olarak, borcun ifa
edilmemesine veya eksik ifaya iliskin hiikiimlerin uygulanmasini gerektirecek olup,
duvarin 6ncesinde astar boya ile boyanmasi gerekirken, bunun yapilmayip, normal
boya ile boyanmis olmasi durumunda ise ayibin varligi s6z konusu olur. Dolayisiyla,
bu halde, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerekir®®. Bu
konuda bir baska ayirt edici 6rnek olarak; asansoriin motorunun takilmamis olmasi
halinde ayip degil eksik ifa, asansér motorunun igindeki bir par¢anin takilmamig
olmas1 sebebiyle asansdriin caligmamasi halinde ise ayipl ifa s6z konusu olur®:,
Anilan kriterin uygulanmasi gerektigine katilan bir goriise gore, somut olaymn
kosullarinin baska sonuca varmay: gerektirdigi halde bu kriter uygulanmaz3®?. Bu
goriise gore, eseri tamamlamak i¢in yeni bir ¢calismanin gerektigi, s6zlesme geregi
yapilmas1 gereken isin yapilmadigi durumda eksik ifa vardir. Dolayisiyla, binanin
catisinin yapilmamasi ve pencerelerin takilmamasi gibi hallerde, miiteahhidin binay:
tamamlamak i¢in yapmasi gereken isler bulundugu i¢in eksik ifanin oldugu kabul
edilmelidir. Ancak, miiteahhidin yaptig1 fakat geregi gibi yapmamis oldugu bir edimi
tekrar geregi gibi yapmak zorunda olmasi halinde, ayipli ifanin varligi s6z konusu

olmaktadir.

388 Selici, Insaat, s. 21

389 Gauch, (Werkvertrag), s. 403, no: 1449 (Naklen, Ayan, s. 61)
3% Ayan, s. 61

391 Ayan, s. 61

392 Kurt, s. 72
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ERMAN, arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde teknik sartnameyi Olgiit
olarak almistir®®®. Buna gore, arsa pay1 karsihig1 insaat s6zlesmesinde, miiteahhidin
sozlesmenin eki olan teknik sartnamede Ongoriilen islerin bir kisminin yapilmamasi
hali eksik ifa, sozlesmede Ongoriilen isleri teknik sartnamede yer alan niteliklere
aykir1 olmasi halinde ise ayipli ifanin oldugu ifade edilmistir. Ayn1 zamanda, teknik
sartnamede olmasa dahi, orta seviyedeki bir ingaatta bulunmasi gereken isin

394 Eksik insaatta bina

yapilmamas1 hali de eksik ifa olarak tanimlanmistir
tamamlanmamis  iken®®®, ayipli insaat sozlesmede kararlastirilan nitelikleri
icermemektedir®®®. Nitekim, tamamlanma orani nicelige iliskin bir kavram olup,

ayipl ifa hali ile ilgili degildir®®’.

Eksik ifa, yapilmasi gerektigi halde yapilmayan isin varligi halinde soz
konusu iken, ayipli ifa ise, bulunmasi gereken vasif ile ortak yerlerin ve arsa
sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerin fiili durumu arasindaki farklari, nitelik

eksikligini ifade etmektedir®®®

. Ayrica, binadaki eksiklikler halinde ayiplt ifa degil,
ifanéin  gergeklesmemesi s6z konusudur®®®. Ayrica, miiteahhidin binanin insasim
tamamlayip da, arsa sahibinin kendi payma diisen bagimsiz bdliimleri ve yapiyi
kullanmas1 engellemeyen malzeme artiklarinin kalmasi halinde, eksik ifa degil, ayiph
ifa hali olacag1 kabul edilmektedir*®®. Baska bir goriise gore, eksik ifa, edimin bina
ingas1 gibi boliinemedigi, alacaklinin o edimden amacina uygun sekilde hig
yararlanamadigi hallerde olup, ayipli ifa ise, arsa sahibinin edimden yararlanmasi
miimkiin olmakla beraber, yararlanmanin kalitesini diisiiren ve edimin olmasi
gereken degerini azalttigi hallerde mevcuttur®®. Bazi durumlarda, isin degeri ¢ok
fazla olsa bile, nitelikleri yoniinden bu hal ayip sayilacak, likks bir villaya en yiiksek

kalitedeki fayans, banyo ve mutfak malzemelerinin kullanilmasi yerine en diisiik

39 Erman, Arsa Payi, s. 199

3% Erman, Arsa Payi, s. 201

395 Kurt, s. 72

3% Atamulu, s. 70; Aydemir, s. 228

397 Acar, F., 8.5

3% Yener, Arsa Payi, s. 27; Kocaaga, Insaat, s. 140; Eren, s. 79; Gokyayla, Ek Is, s. 138
39 Yalcinduran, s. 108

400 9z, Insaat, s. 146

401 Oz, Insaat, s. 193
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kaliteden yapilmasi ve bu kalite farkinin toplam insaatin degerinin yiizde ellisine

tekabiil etmesi halinde dahi ayipli ifa s6z konusu olur®%?

. Ayirt edici bir 6rnege gore,
zemindeki potlugu gidermesi i¢in strafor serilmeksizin laminant parkenin dosendigi
halde, bagimsiz boliimiin zemin isi tamamlanmis olsa da bu halde, ayipl ifa sz

konusu olmaktadir®®,

Yargitay, eksik ifa ile ayiph ifa arasindaki farki, "Fksik is, sozlesme konusu
isin bir kuismumin hi¢ yapiimamasidir, yani yapilmayan istir. Ayipli is ise, eksik isten
farkli olup, esasen yapilan istir. Ay, bir malda ya da eserde sozlesme ve yasa
hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da
bulunmamas: gereken bozukluklarin bulunmasidr. Kisaca; ayip, esyanin normal
niteliklerinden ayrilmasidir."** seklinde aciklamustir. 27.09.2000 tarihli kararmda®
"Ayiply i vasif noksanligint ifade ettigi halde, noksan is kavrami yapimayan isi
ortaya koyar" ifadeleri ile eksik ifa ve ayiplt ifa ayrimi yapilmistir. Bu ayrimi 6rnek

408 ise, "oncelikle sozlesmede acik¢a yazili olan

tizerinde somutlastiran bir kararda
daire basina birer otoparklik yerin tahsisi taahhiidiiniin yerine getirilmemesi ayip
degil, mahiyetince eksik is niteligindedir." Goriildiigii izere, Yargitay'in eksik is ve
aylp yoOniinden yaptigi ayrim yapilip yapilmama kriterine gore belirlenmektedir.
Diger taraftan Yargitay’a gore, "kural olarak eksik is heniiz yapilmamis oldugundan,
bunun ayipli olup olmadig:i” tespit edilemez*®’. Ayrica, Yargitay, somut olayda hangi
halin eksik is hangisinin ayip oldugunun tespitinde bilirkisi refakatinde kesif

yapilarak bu ayrimm tespiti gerektigini igtihat etmistir®,

402 Oz, Insaat, s. 194

403 Sahin, Temerriit, s. 98

404 vy, 23. HD., 25.09.2014 T., 2014/1106 E., 2014/5941 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
29.03.2016)

405 YHGK., 27.09.2000 T., 2000/15-1134 E., 2000/1191 K.; Aym yonde karar igin bkz. Giinay, s.
1373, (Y. 15. HD., 06.01.2014 T., 2013/5143 E., 2014/18 K.); Uygur, Insaat, s. 544: "Taraflar
arasindaki sozlegsmeye gore yiiklenicinin insa edecegi apartmanda kalorifer kapict dairesi, hidrofor ve
sicak su tesisati yapmayi kabul ve taahhiit etmistir. Oysa ki mahkemece yerinde yaptirilan bilirkisi
incelemesinde anilan bu iglerin yapimadigi saptanmistir. Yapilmayan noksan is, ayipli olarak
nitelendirilemez." (Y. 15. HD., 01.11.1989 T., 1989/1556 E., 1989/4568 K.)

406 vy, 23. HD., 24.06.2013 T., 2013/2589 E., 2013/4359 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
29.03.2016)

407 Uygur, Insaat, s. 543, (Y. 15. HD., 12.06.1989 T., 1989/3680 E., 1989/2798 K.); ayn1 yonde karar
i¢in bkz. Uygur, Ingaat, s. 543, (Y. 15 HD., 27.09.1988 T., 1988/92 E., 1988/3020 K.)

408y, 23. HD., 25.09.2014 T., 2014/1106 E., 2014/5941 K. : "mahkemece, yukarda aciklanan ilkeler
isiginda, uzman bilirkisi refakatinde mahallinde kesif ve inceleme yapilarak, oncelikle, tazminat
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Eksik ifa hali, genel olarak, bor¢lanilmis olan biitlin islerin tamamlanmamasi

409

hali olarak tanimlanmistir™. Bu baglamda, esas alinan ana kriter tamamlanip

tamamlanmama halidir. Ayibin varliginda ise, s6zlesmede kararlastirilan ya da giiven

ilkesi geregi olmasi gereken niteligin bulunmamasi hali mevcuttur*©

. Ayrica, arsa
sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerin ve binanin ayipli olmasi, bina insasinin
tamamlanmadigi ya da eksik ifanin bulundugu anlamina gelmemektedir‘!, Bu
baglamda, kanaatimizce, somut olayda, sozlesme ya da giiven ilkesi uyarinca ortak
yerler ve arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerde tamamlanmamis bir isin
varligr halinde eksik ifanin, tamamlanmasina ragmen yapilan isin sézlesmede
kararlastirilan ya da giiven ilkesi uyarinca ortak yerler ve arsa sahibinin payima diisen
bagimsiz boliimlerde bulunmasi gereken niteliklerin olmamasi hali ise ayip olarak
kabul edilir. Bu c¢ercevede Gauch tarafindan Onerilen olglit geregi, s6zlesmeye
aykirilik, bagimsiz boliime zarar vermeksizin giderilebiliyorsa ayipl ifa, bagimsiz

boliime zarar verilmeden giderilemiyorsa eksik ifanin bulundugunu soylemek

gerekir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesine ayiptan dogan sorumluluk hakkinda
kural olarak eser sozlesmesine dair hiikiimler kiyasen uygulanmakta ise de satis
sozlesmesine iligkin hiikiimlerin de kiyasen uygulanmasi miimkiindiir. TBK m. 219
“ayiptan sorumluluk” baslhikli hilkimde, "nitelik veya niteligi etkileyen niceligine
aykirt olan" ibaresi yer almaktadir. TBK m. 219 hiikkmiinde yapilan ayrimin sebebi
nicelik hallerinin, kural olarak, nitelige etki etmedigi halde ayip sayilmamasindan

kaynaklanmaktadir®'?,

Bu baglamda, nicelik eksikliginin nitelige etki etmedigi
hallerde eksik ifanin mevcut oldugunu belirtmek gerekir. Nicelik eksikliginin nitelige

etki ettigi haller ayip, nitelige etki etmedigi hallerde ise eksiklik s6z konusu

konusu yapilan kalemler tek tek degerlendirilip, bunlarin ayipl is mi, yoksa eksik is mi... oldugu
belirlendikten sonra" (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 29.03.2016); Uygur, Insaat, s. 549, (Y. 15.
HD., 21.12.1995 T., 1995/6826 E., 1995/7616 K.)

499 Biiyiikay, s. 110; Uygur, Ingaat, s. 544: "davaliun yapumm iistlendigi asansoriin yalniz ray ve
halatlarimin  takildigi, diger aksaminin eksik oldugu bu nedenle ¢alismadigi tespit edilmistir.
Gergekten yapilmayan igin teknik kosullara uygun olup olmadigi ve niteligi iizerinde durulamaz.” (Y.
15. HD., 06.12.1988 T., 1988/1488 E., 1988/4179 K.), (Y. 15. HD., 18.04.1989 T., 1989/3573 E.,
1989/2004 K.) (www.kazanci.com, Erigim tarihi: 29.03.2016)

410 Kaplan, s. 113

1 Yavuz, C., s. 1021

412 Acar, F., s 5
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olacaktir. Miiteahhit tarafindan insa edilecek binada demirin eksik kullanilmasi

halinde esasen nicelik eksikligi bulunmakta ise de bu eksiklik nitelige etki eder.

Yargitay kararlarima konu olayda, sosyal tesis iceren birden fazla bloklu
ingaat isinin Ustlenildigi farkli bir sézlesme tipinde sosyal tesislerin binalarin insa
edildigi arsanin degil belediyeye ait parsel iizerine yapilmasi hali ayipli ifa olarak
nitelendirilmistir*®. Somut olaydaki durumun arsa payr karsihign ingaat
sozlesmesinde gerceklesmesi halinde ayipli ifa mi1 eksik ifa mi oldugunun
irdelenmesi gerekir. Somut olayda sosyal tesislerin belediye alanina yapilmasi
sebebiyle, arsa sahibi bundan faydalanabilmekte ise de miinhasiran bagimsiz boliim
malik ya da kullanma hakkina sahip kimselerine 6zgiilenmis bir kullanma durumu
s0z konusu degildir. Kanaatimizce, sdzlesme kapsaminda insa edilen bagimsiz
boliimlerin arsa sahibinin maliki oldugu arsa iizerine yapilmasi gerekmektedir.
Belediyeye ait parsel lizerinde insa edilmis sosyal tesislerin kullanim hakki s6zlesme
kapsaminda degil, belediye parseline ait olmasi ve kamu hizmetine sunulmasindan
kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla, burada sézlesme kapsaminda insa edilmis bir sosyal
tesisten de soz edilemez. Bu baglamda, sosyal tesislerin arsa sahibinin arsasina degil
de baska parsele yapilmasi halinde, yapilmamis bir is, diger deyisle eksik ifa s6z

konusu olur.

Binanin projesinde miiteahhide proje tasdik ve degisiklik islemi i¢in verilen
yetki ile miiteahhidin sonradan proje degisikligine giderek bagimsiz bdliimlerde
balkon insas1 yerine, binaya asansér yapilmasit Ornegindeki hukuki durumun
irdelenmesi gerekir. Arsa sahibinin payma diigen bagimsiz bolimiin yiiz 6l¢limii
eksikliginin ayipl ifa olarak degerlendirilmesi gerektigini belirtmis idik. Binaya
proje degisikligi ile yapilan asansor ise ek is kapsaminda degerlendirilmelidir.
GOKYAYLA ya gore, sozlesmede kararlastiriimadig1 halde yapilan isler ek is olarak

nitelendirilebilir**. Ancak bu islerin sdzlesme ile baglantili olmasi1 gerekir. KMK

413 YHGK., 27.04.2011 T., 2011/13-4 E., 2011/230 K.; YHGK, 02.11.2011 T., 202011/13-468 E.,
2011/666 K.; Y. 13. HD., 02.05.2013 T., 2012/23931 E., 2013/11014 K.; Y. 13. HD., 30.10.2014 T.,
2014/5616 E., 2014/33127 K.; Y. 13. HD., 12.01.2015 T., 2014/28976 E., 2015/98 K.
(www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 05.04.2016)

414 Gokyayla, Ek Is, s. 69 vd.
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uyarinca ortak yer kapsaminda olan asansor her iki taraf lehine yapilmis bir ek istir.
Diger deyisle, asansoér hem miiteahhit hem de arsa sahibinin payina diisen bagimsiz
boliimlerde deger artis1 sagladigi, ortak kullanim alami oldugu igin bu halde
miiteahhidin bir talep hakki s6z konusu olmaz**®. Arsa sahibinin muayene ve ihbar
kiilfetini yerine getirmesi ile bagimsiz boliimlerdeki yiiz 6l¢limi eksikliginden
kaynaklanan haklarin1 6ne siirebilmesi miimkiindiir. Ek islerin sadece miiteahhide
diisen bagimsiz boliimlere yapilmasi halinde Yargitay, ek is bedelinden ayipli ve

eksik is bedelinin indirilmesi gerektigini ictihat etmistir*®,

Aluid ifa, eksik ve ayipli ifadan ayri bir kavram olup, miiteahhidin
kararlastirilan edimden tamamen baska bir sey teslim etmesi durumunda s6z konusu

417

olmaktadir A18

. Bu durumda, arsa sahibinin teslim almaktan ka¢inmasi miimkiindiir
Zira, miiteahhit tarafindan teslim edilmek istenen bina sézlesmede kararlastirilandan
oldukga farklidir. Ayrica, aluid ifa, ifa olarak goriillmediginden, bu halde, evleviyetle,
ayipl ifa sdz konusu olmaz**®. Aluid ifa halinde, borcun ifa edilmemesine iliskin
genel hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir*?®, Bu halde ise, arsa sahibinin muayene
ve ihbar kiilfetinin oldugu sdylenemeyecek olup, genel zamanasimi siiresinde,
miiteahhide kars1 bagvuru haklarim kullanabilecektir*??. Bir goriise gore, aluid ifaya

ragmen, arsa sahibinin itiraz etmemesi hali, ifa yerine edim olarak

415 Kocaaga, lave Is, s. 89; Y. 23. HD., 21.11.2014 T., 2014/1497 E., 2014/7490 K.: “Ancak insaatin
ortak yerlerinde ya da davaci yiikleniciye diisecek bagimsiz boliimlerde yapilan bu neviden fazla
imalatlar arsa sahiplerinin yararina oldugu gibi, yiiklenicinin de yararmadwr. Kural olarak her iki
tarafin da yararmma olan boyle bir kazanim, fazla is olarak nitelendirilemez ve yiikleniciye bunlarin
karsiligini isteme hakki vermez.” (Www.kazanci.com, Erigsim tarihi: 05.04.2016)

46y, 15. HD., 27.05.2002 T., 2002/530 E., 2002/2814 K.: “Davac yiiklenici fazla is bedelinin tahsili
amaciyla maddi tazminat isteginde bulunmustur. Bilirkisi raporunda fazla isler yaninda, davacinin
eksik ve hatali is bedelleri de belirlenmis, mahkemece aradaki farkin tamamu fazla is bedeli olarak
karar altina alimmistir. Fazla iglerin ortak yerlere iliskin oldugu anlasildigindan, bu isler bedelinden
davalimn sorumlu oldugu miktar bulunurken davacuun paywun diisiilmesi zorunludur. Bu husus
dikkate alimmadan farkin tamamimin karar altina alinmast dogru olmamustir.” (Www.kazanci.com,
Erisim tarihi: Erigim tarihi: 05.04.2016)

47 Biiyiikay, s. 111; Yavuz, Ayp, s. 638; Giimiis, s. 55; Gokyayla, Ek Is, s. 137; Senocak, s. 105;
Canbolat, s. 39

418 Kurt, s. 69

419 Yavuz, Ayip, s. 638

420 Bijyiikay, s. 111; Yavuz, Ayip, s. 638; Ergezen, s. 74; Duman, Insaat, s. 777; Canbolat, s. 73

421 Biiyiikay, s. 111
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degerlendirilebilir*?2.

Kanaatimizce, aluid ifanin varli@i halinde, sozlesme
konusundan tamamen farkli bir edimin ifa edilmis olmasi nedeniyle bu takdirde
s0zlesme uyarinca edim sayilmayan seyin ayipli ifasindan s6z edilemez. Dolayisiyla,
genel hiikiimler uygulama alani bulur. Yargitay da, arsa sahibinin paymna diisen
bagimsiz boliimiin ii¢ odali yapilmasi gerekirken iki odali yapilmasi halini aluid ifa
olarak nitelendirmis ve bu halde genel hiikiimlerin uygulanmasi gerektigine karar

vermistir*?®,

2. Ayirt Edilmesinin Onemi

Eksik ifa ve ayipli ifa halleri arasindaki ayrimin yapilmasinin en onemli
sonucu bundan dogan haklarin kullanilmasinda, diger deyisle hukuki sonuglarinda
kendini gostermektedir. Zira, ayipl ifa ile eksik ifa hallerinde uygulanacak kanun

hiikiimleri farklilik arz etmektedir®?*.

Inceleme konusu sdzlesmede, miiteahhit iizerine diisen edimini ayiph ifa
etmis ise arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesine eser sOzlesmesinin unsurlarini
barmdirmas: sebebiyle, kiyasen, TBK m. 474-478 hiikiimleri uygulamir®?®. TBK m.
475 hiikmiinde arsa sahibinin miiteahhide karsi sahip oldugu bagvuru haklar
sayitlmistir. Bu c¢ercevede miiteahhit, bagimsiz boliimler, arsa sahibinin
"Kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag él¢iide ayiply ise
sozlesmeden donme" hakki, ayibin bu derecede 6nemli olmamasi halinde, diger
sartlar1 da saglamas1 halinde "ayip oraminda bedelden indirim isteme", "“aswr1 bir
masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflari yiikleniciye ait olmak iizere, eserin
ticretsiz onartlmasint isteme" hakki bulunmaktadir. Bu se¢imlik haklarin yani sira,

arsa sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki da sakhidir. Arsa

422 Biiyiikay, s. 111

23 YHGK., 09.12.1992 T., 1992/15-649 E., 1992/732 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
29.03.2016)

424 Uygur, Ingaat, s. 542:"BK.nun "isin kusuruna miitedair teminat' karar bashig: altinda 359 ve 362.

maddelerde diizenlenen hiikiimler igin ayipli olmast ile ilgili olup, eksik birakilan isler bu hiikiimlerin
kapsami disindadir.” (Y. 15. HD., 06.06.1988 T., 1988/3758 E., 1988/2152 K.)

425 Aksoy Dursun, s. 1854
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sahibinin sézlesmeden donme hakkinin kullanilmasinda kiyasen TBK m. 475/ son
hiikmii*?® géz ardi edilmemeli, bu hak, arsa sahibine istisnai hallerde taninmalidir.
Bir goriise gore, anilan hiikiimde ortiilii bir kanun boslugu olup, bu boslugun "somut

olaywn ézellikleri ve aksini gerektirmiyorsa” ibaresi ile doldurulmasi gerekir®?’.,

TBK m. 477/1 hilkkmiine kiyasen kabul, ac¢ik ayiplar yoniinden miiteahhidi
sorumluluktan kurtarmaktadir. Bir goriise gore*?, TBK m. 477/1 hiikmiiniin eksik
ifadan dogan talepler yoniinden de uygulanmasi gerekip, kabul halinde bagimsiz
boliim ve ortak yerlerdeki eksiklikler nedeniyle miiteahhit sorumlu tutulamaz. Ancak
TBK m. 477/2 hiikmiinde yer alan muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine
getirmemenin kabul anlamina gelecegi yoniindeki hiikiim, eksik ifa bakimindan

muayene ve ihbar kiilfetinin bulunmamasi sebebiyle uygulanamaz.

Eksik ifa halinde ise, TBK m. 474 vd. hiikiimleri degil, genel hiikiimler
uygulama alan1 bulacaktir*?®. Dolayisiyla arsa sahibi, miiteahhidin eksik ifasindan
dogan haklarini, muayene ve ihbar kiilfetlerine tabi olmaksizin*°, yasal zamanasimi
stiresinde One siirebilecektir. Keza, eksik ifa halinde, is yapilmadigindan eserin ayipl
olup olmadig1 iizerinde durulamaz**!. Ayipl ifa halinde, arsa sahibi muayene ve
ihbar kiilfetini yerine getirmez ise, ayiptan dogan sorumluluk yoniinden, genel

hiikiimlere basvurulmasinin adil olmayip, ayiptan dogan sorumluluk halinin 6zel

426 TBK m. 475/son "Eser, issahibinin tasinmazi iizerinde yapilmis olup, sékiiliip kaldirilmasi asir
zarar doguracaksa issahibi, sozlesmeden dénme hakkini kullanamaz."

427 Arpaci, Abdiilkadir, “Yeni Tiik Borglar Kanunu’nun 475. Maddesinin Son Fikras1 Acisindan,
Yiiklenicinin Teslim Ettigi Eserin Ayipli Olmasi Sorunu”, Cevdet Yavuz’a Armagan, Istanbul 2012,
(s. 567-570), s. 570

428 Sahiniz, s. 4

429 Yaleinduran, s. 109; Giimiis, s. 29; Y. 23. HD., 24.06.2013 T., 2013/2589 E., 2013/4359 K.:
"Mahkemece, siiresinde ayip ihbart yapilmadigi i¢in davanin reddine karar verilmis ise de oncelikle
sozlesmede acik¢a yazili olan daire basina birer otoparklik yerin tahsisi taahhiidiiniin yerine
getirilmemesi ayp degil, mahiyetince eksik is niteligindedir." (www.kazanci.com, Erigim tarihi:
29.03.2016); Biiyiikay, s. 110; Oz, Insaat, s. 194; Yildirim, s. 120; Avcy, s. 94; Duman, Insaat, s. 1065

40 Daymlarly, s. 56; Kirmuzi, s. 732, dn. 1494: "Eksik is ise, ayipli isten farklidir. Eksik is, isin
yapumayan béliimii sayilacagindan, eksik isin varligi halinde ayp ihbari gerekmez." (Y. 14. HD.,
25.10.2011 T., 2011/10346 E., 2011/12661 K.), "Isin yapilmayan kisminin teslim ve muayenesi soz
konusu olamayacagindan is sahibinin eksik isler yéniinden yiikleniciye ihbarda bulunma yiikiimliiliigii
yoktur...Issahibinin muayene ve ihbar yiikiimliliigii yalmzca aypl islere iliskindir." (Y. 15. HD.,
14.02.2006 T., 2005/5103 E., 2006/727 K.) (www.kazanci.com, Erigim tarihi: 29.03.2016)

431 Kostakoglu, s. 448; Yavuz, Ayip, s. 636: "Eksik birakilan isler igin is sahibinin ayrica yiikleniciye
ihbarda bulunmak yiikiimliiliigii yoktur. Ciinkii noksan iste, is yapilmadigindan niteliginin sézlesmeye
uygun olup olmadigi iizerinde durulamaz." (Y. 15. HD., 27.09.1988 T., 1988/92 E., 1988/3020 K.)
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hiikkiim olmasi sebebiyle ayipli ifa halinde uygulanmasi gerekir**?. Nitekim,
Yargitay'in yerlesmis igtihatlar1 uyarinca da, "Aywp bildirimi siiresinde yapilmadigi
takdirde is sahibi bu ayibi ortiilii olarak kabul etmis sayur. Eksik isler bedeli ise
ihbar kosuluna ve ihbar siiresine bagl olmaksizin teslim tarihinden itibaren beg
yillik zamanasimu siivesinde ( B.K.m. 126 /son ) talep edilebilir."*3. Ayrik bir durum
olarak, bagimsiz boliimdeki eksikligin miiteahhidin payina diisen kisimda olmasi ve
bu durumun arsa sahibinin bagimsiz boliimiine iliskin kullanimini etkilemesi halinde
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulama alami bulacaktir*®*. Ayipli isler
bakimindan muayene ve ihbar kiilfetinin yerine getirilmemesi kabul anlamina gelir
iken, eksik isler yoniinden ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulama alan
bulmadigindan, zamanagim siiresinde miiteahhidin eksik ifadan dogan sorumlulugu
devam eder*®, Bu baglamda, eksik ifa halinde genel hiikiimler uygulama alam
bulurken, ayipli ifa halinde kiyasen TBK m. 474 vd. hiikkiimleri uygulama alani
bulacaktir. Keza, binanin tamamlanmamasi halinde, TBK m. 474 vd. yer alan,
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulanamayacaktir®®®, Zira, ayiptan dogan
haklarin kullanilmasi, tamamlanmis bir binanin tesliminden sonra miimkiindiir.
Ayrica, eksik isler bedelinin talep edilebilmesi i¢in arsa sahibinin teslim esnasinda
ihtirazi kayit one siirmesi de aranmamaktadir**’. Bu baglamda, arsa sahibi tarafindan
miiteahhit agikca ibra edilmedik¢e zamanasimu siiresince miiteahhit sorumluluktan
kurtulamaz*®®. Ayipli ifa halinde ise Yargitay, acik ayiplar ydniinden, bagimsiz

boliimiin teslimi esnasinda ihtirazi kayit konulmamasi durumunda miiteahhidin agik

432 Selici, Insaat, s. 130

433y, 23. HD., 16.01.2013 T., 2012/5835 E., 2013/129 K.; Y. 23. HD., 31.01.2014 T., 2013/6424 E.,
2014/637 K.; Y. 23. HD., 25.09.2014 T., 2014/1106 E., 2014/5941 K. (www.kazanci.com, Erigim
tarihi: 29.03.2016), Uygur, TBK, s. 7949, (Y. 15. HD., 01.11.1989 T., 1989/1556 E., 1989/4568 K.)

434

Giimiis, s. 117
435 Erman, Arsa Pay, s. 199
43 Biiyiikay, s. 110

47 Avel, s. 58; Yilmaz, s. 270; Aydemir, s. 229; Kostakoglu, s. 456; Kirmizi, s. 1024, "Dairemizin
yerlesik ictihat uygulamalarmma gére gecikme tazminati ile eksik isler bedelinin zamanagsimi siiresi
icinde talep ve dava edilebilmesi miimkiin olup... arsa sahiplerinin teselliim aninda ihtirazi kayit ileri
stirmelerine gerek bulunmamaktadir.” (Y. 15. HD., 26.05.2010 T., 2010/1887 E., 2010/2982 K.);
Uygur, TBK, s. 7939 (Y. 15. HD., 17.06.1991 T., 1991/436 E., 1991/3235 K.); Y. 23. HD.,
10.07.2012 T., 2012/2485 E., 2012/4785 K; ; Uygur, TBK, s. 7987, (Y. 15. HD., 18.10.1995 T.,
1995/3119 E., 1995/5630 K.)

438 Duman, Insaat, s. 1065
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439

ayiptan sorumlulugu yoluna gidilemeyecegini ictihat etmistir™>. Diger taraftan,

ayipli ifanin varligt binanin tamamlanmis sayilmasina ve teslimine engel

olmazken?®*®

, eksik ifa hali, kural olarak, teslime engeldir.

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun m. 3/1*! hiikkmiinde "mal
veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya
mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek
veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan" her tiirli hukuki islemi tiiketici
islemi olarak tanimlamistir. Dolayisiyla, artik arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin
tilketici islemi sayilip sayilmadigi yoniindeki tartismalar, arsa sahibinin tiiketici
sifatina sahip olup olmadigi noktasinda seyir edecektir**2, Bu noktada ise, arsa
sahibinin miiteahhit ile arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi yapmaktaki amaci

cercevesinde bir degerlendirme yapilmalidir**

. Arsa sahibinin sézlesme yapmaktaki
amacinin ticari kazang elde etmek olmasi halinde bu sozlesmeyi tiiketici islemi
saymamak gerekir**, Yargitay 20. Hukuk Dairesi’nin 2015 tarihli bir kararinda ise,
genelleme yapilarak, arsa pay: karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin amacinin
arsasin1 degerlenmek oldugu, bu sebeple sézlesmenin tiiketici islemi sayilmamasi

gerektigi ifade edilmisse de**®, bu goriise katilmak miimkiin degildir.

43 Uygur, Insaat, s. 564, (Y. 15. HD., 29.05.1989 T., 1989/3465 E., 1989/2557 K.); Ayn1 yonde goriis
icin bkz Aydemir, s. 238

440 Yavuz, C., s. 1025

WL TKHK m. 3/I: "Tiiketici islemi: Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de déhil olmak
tizere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden
gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet,
bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki islemi, ... ifade
eder.”

42 Acar, H., s. 37; 6502 s. TKHK m. 3/k: "Tiiketici: Ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket
eden gercek veya tiizel kisiyi, ... ifade eder."

43 Acar, H., s. 37

444 Acar, H., s. 38

45y, 20 HD., 03.09.2015 T., 2015/286 E., 2015/760 K.: “Arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmelerinde
arsa sahibi acgisinda giidiilen amag kullanmak igin konut edinmek degil arsasini degerlendirmektir. Bu
nedenle arsa sahibinin arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi imzalarken giittiigii saikin 6502 sayili
Kanun’da tamimlanan tiiketicinin saikinden farkl oldugu gézden kagirilmamalidr.” (Yaymlanmamis
Yargitay karari)
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Ayipli mal kavrami TKHK m. 8*% hiikmiinde tanimlanmigtir. Anilan kanun
maddesi irdelendiginde kanun koyucunun yalnizca "safici" ifadesini kullandigi
gorilmektedir. Bu noktada, ayipli mal kavraminin yalnizca satis sozlesmeleri
acisindan diizenlendigi ve diger sozlesme tiirleri yoniinden genel hiikiimlerin
uygulanmas gerekecegi akla gelebilir. Bu durum ile ilgili olarak bir goriise gore**’,
kanun koyucunun tercih ettigi "satici" yerine “mal saglayicisi” gibi bir kavram
kullanmas1 gerekip, mal tedarikini konu edinen tek sozlesme satis sozlesmesi
degildir. Dolayisiyla, anilan madde hiikmiiniin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi

hakkinda uygulanabilir oldugunu belirtmek gerekir.

Bir goriise gore, ayipli mal kavramini tanimlayan TKHK m. 8/3 hiikmii
temerriit halini basl basina sézlesmeye aykir1 ifa olarak diizenlenmis olup, tiiketici
konumundaki arsa sahibinin miiteahhidi ayrica temerriide diisiirmesi gerekmez**®,
Dolayisiyla, eksik ifa halinin de bu madde kapsaminda degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi acikliga kavusturulmahidir. 6502 sayili TKHK, 1999/44
tarihli AB ydnergesine uyum saglama gayesindedir**. Bu noktada, kanunda yer alan
aylp tamimi da gozetildiginde, eksik ifada oldugu gibi ayipli ifa kavramimin da

sozlesmeye aykirilik kapsaminda degerlendirilmesi ve ortak ¢atida ayipli ifa olarak

kabulii gerekir®®. Nitekim, madde 9/1*! hiikkmiinden de kanun koyucunun ayibi

446 TKHK m. 8: "'(1) Ayipl mal, tiiketiciye teslimi amnda, taraflarca kararlastirilmis olan érnek ya da
modele uygun olmamast ya da objektif olarak sahip olmasi gereken ozellikleri tasimamasi nedeniyle
sozlesmeye aykirt olan maldir.

(2) Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da
reklam ve ilanlarinda yer alan ozelliklerinden bir veya birden fazlasini tagimayan; satici tarafindan
bildirilen veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykurt olan; muadili olan mallarin
kullamim amacimt karsilamayan, tiiketicinin makul olarvak bekledigi faydalar: azaltan veya ortadan
kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipli olarak kabul edilir.

(3) Sézlesmeye konu olan malin, sézlesmede kararlagtirilan siire icinde teslim edilmemesi
veya montajinin satici tarafindan veya onun sorumlulugu altinda gergeklestirildigi durumlarda geregi
gibi monte edilmemesi sozlesmeye aykuri ifa olarak degerlendirilir. Malin montajinn tiiketici
tarafindan yapimasmin ongoriildiigii hallerde, montaj talimatindaki yanlislik veya eksiklik nedeniyle
montaj hatalr yapilmissa, sozlesmeye aykirt ifa soz konusu olur."

447 Acar, H., s. 40
448 Acar, H., s. 41

49 Aydogdu, Murat, “6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun'un Getirdigi Yeniliklere
Genel Bakis, Sozlesmeye Aykirilik, Ayipl ifa Kavramlarina Getirdigi Farkli Yaklasim Ve Bu
Konudaki Onerilerimiz”, DEUHFD, C. 15, Say1 2, Izmir 2014, s. 1-62, s. 4

40 Aydogdu, s. 35

41 6502 s. TKHK m. 9/1: "Satici, mal satis sézlesmesine uygun olarak tiiketiciye teslim etmekle
yiikiimlidiir."
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sozlesmeye aykirilik kapsaminda degerlendirdigi anlasilmaktadir. 4077 sayili
TKHK'nin 4822 sayili kanun ile degisik m. 4/1 hiikkmiinde** yer alan otuz giinliik
ayib1 ihbar siiresine, 6502 sayili TKHK'da yer verilmemistir. Nitekim, madde
gerekgesinden®®® de ayibi ihbar siiresine bilingli olarak yer verilmedigi
anlagilmaktadir. Bu baglamda, arsa sahibinin tiiketici konumunda oldugu hallerde,
ayipl ifa ve eksik ifa ayriminin pratik yonden biiyiik farkliliklar icermedigini ifade
etmek gerekir. Nitekim, ayiptan dogan haklarin kullanilabilmesi yoniinden éngdriilen
ayibi ihbar siirelerine 6502 sayili TKHK'da bilingli olarak yer verilmemis olup, konut
amagl taginmaz mallarda bes yillik zamanasimi siiresinde, arsa sahibinin ihbar
kiilfeti olmaksizin, ayiptan dogan haklarini kullanabilecegini ifade etmek gerekir. Bu
baglamda, yukarida deginilen, eksik ifa ve ayipli arasindaki ayrimin Onemi
noktasinda deginilen hususlar, arsa sahibinin tiiketici konumunda olmasi halinde

belirli 6l¢iide 6nemini yitirmektedir.

C. EKSIK IFA KAVRAMI BAKIMINDAN TARTISMALI OLAN
HALLER

1. Yiiz Ol¢iimii Eksikligi

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde, arsa sahibinin paymna diisen
bagimsiz boliimler ya da ortak yerlerdeki yliz 6lgiimii eksikliginin hukuki niteligi
tartismalidir.

Arsa sahibinin payina diisen bagimsiz bolimlerdeki yiiz 6l¢timii eksikligini

aylp olarak nitelendirilmesi sebebiyle, arsa sahibinin siiresinde ayip ihbarinda

424077 s. TKHK m. 4/1: "Tiiketici, malin teslimi tarihinden itibaren otuz giin icerisinde ayibi
saticiya bildirmekle yiikiimliidiir."

B3 " Ayipl malda tiiketicinin secimlik haklarindan faydalanabilmesi icin ayibi belirli bir siire icinde

ihbar etmesi yiikiimliiliigii kaldirilmistir.. Tiiketici iki yillik zamanagimi siiresi icinde ayibi tespit ettigi
siirece se¢imlik haklarint da kullanabilecektir. Ayibin ¢ok erken safhada tespit edilmis olmasina
ragmen tiiketicinin uzun bir siire segimlik haklarim kullanmamis olmasi, duruma gore Tiirk Medeni
Kanunu'nun 2'nci maddesinin ikinci fikrasi ¢ercevesinde bir hakkin kétiiye kullanilmas: itirazi ile
karsilasabilecektir."
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bulunmamasi durumunda da ayiptan dogan haklarini yitirmesini durumu ortaya
¢tkmaktaydi. Hukuk Genel Kurulu bu noktada, 1992 tarihli karariyla®®* bagimsiz
boliimde yiiz 6lgimi eksikligini eksik is olarak nitelendirmistir. Anilan Kkararda,
uyusmazlik bagimsiz boliimiin eksik ifa m1 ayipli ifa m1 oldugunda toplanmaktaydi.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu, tasinmaz satis sézlesmesine iliskin BK m. 215 (TBK
m. 244) hikkmiinde tasinmaz yiliz Olcimi eksikliginin ayip sayildigi, eser
sozlesmelerinde buna iligkin bir diizenleme olmadigmmi ve bu hiikkmiin satis

sOzlesmesine hasredildigini igtihat etmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun

454 YHGK. 09.12.1992 T., 1992/15-649 E., 1992/732 K. "Olayda, davali yiiklenici, akdi
yiikiimliiliigiinii bilmesine ragmen eseri isteyerek ve kendi yararina noksan sekilde yerine getirmekle
iviniyetli sayilamiyacak bir tutum izlemistir. Davaciya ait bagimsiz boliimiin yiizol¢iimiinii cm.
karesine degin hesapla, ise baslamig, sonugta ise 75.62 m2. yerine 58 m2.'lik diikkan teslim etmistir.
Bu haliyle de akdin ihlal edildigi ve geregi gibi yerine getirilmedigi agiktir.

Bor¢lar Kanunu, satig, kira ve eser sozlesmelerinde ayipl ifayr 6zel olarak diizenlemigtir. Bu
nedenle ayipl ifa hallerinde BK.nun 96. maddesine gore "geregi gibi ifa etmemeye" dayanilarak
istemde bulunup bulunulamayacag: tartismalidir. Federal Mahkeme, eser sozlesmesi disinda 96.
maddeye dayamlabilinecegini kabul etmistir. Yargitay'm da satis akdinde buna uygun kararlari
mevcuttur (13. HD. T. 4.4.1974, E. 492, K. 755; T. 16.3.1984, E. 8918, K. 2052 ). Eser sozlesmesinde
de, -yiiklenicinin kusurlu olmasi kaydiyla ig sahibinin aywptan étiirti BK. nun 96. maddesine dayanarak
yiiklenici aleyhinde dava acabilecegini kabul eden gériisii rastlanilmakla beraber ( M.R. Karahasan
T. Borclar Hukuku, 1992 B., s. 989 vd. Imar Insaat Thale Hukuku, 1979 B., s. 150 vd. ) agwlikh
diisiince, BK.nun 359 ve 362. maddelerinde éngériilen muayene ve ihbar kiilfetine katlanmayan is
sahibinin, ayiptan étiirii hakkinin diisecegi seklindedir ( Prof. Dr. H. Tandogan Bor¢lar Hukuku, c. 2,
3. B., s. 160 vd., Prof. Dr. F. Eren Bor¢lar Hukuku, c. 3, 3. B., s: 214 vd; Yr. D¢. Dr. A. Turanbay,
A.UHF. Der., 1988-1990, s.1-4 ). Davaciya teslim edilen bagimsiz béliimiin, kararlastirilandan
kiigiik yapimasun ayip sayilmasi halinde durum béyle olmasina ragmen, bu halin eksik is olarak
kabuliinde BK.nun 96. maddesine dayanilarak istemde bulunulabilecegi tartismasizdir. Eksik iste,
noksan ifa halinde teslimde ¢ekince koymaya, muayene ve ihbara gerek olmadigr hususunda égretide
hemen goriis birligi bulunmast bir yana kararlilik kazanmigs yargisal kararlar da bu yondedir.

Satim ile eser sozlesmesinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinde yakin benzerlik varken,
tasinmaz satisinda yiizol¢iimiintin eksik ¢tkmasin ayp sayan BK.nun 215. maddesi hiikmiine, benzer
bir hiikme eser sozlesmesinde yer verilmemistir. Yiizolgiimiindeki noksanligi satima hasren vasfa
iliskin ayp sayan bu hiikmiin, eser sozlesmesinde de uygulanmasi gerekmez. Hukuk Genel Kurulu'nun
13.11.1957 giin, 4/80 Esas, 77 Karar sayili ilaminda da, "... Satilan bir gayrimenkuliin yiizél¢iimiiniin
eksik ¢ikmast durumunun, vasifla ilisigi bulunmamas: dolayisiyla aslinda malin vasfindaki ayip
halindeki tekeffiile ait hiikiimlerle bir ilgisinin bulunmamasi gerekirdi” denilmekle, genelde
yiizolgtisiindeki noksanlhigin ayp saytlamayacagi goriisii benimsenmistir. Aksine diigiince, muayene ve
ihbar kiilfetine iliskin hiikiimlerin tacir olmayan alicilar -is sahipleri i¢in agir oldugu, muayene bicim
ve sireleri, icin daha genis davranilmasimin uygun olacagi, aktin geregi gibi yerine
getirilmemesinden dolayi genel hiikiimlere gore istemde bulunabilme olanag: taninmasini savunan
yeni goriislere de ters diismektedir ( Prof. Dv. H. Tandogan-Bor¢lar H., C. I/1, s. 170 vd. ).

Anlatilan nedenlerle, insaatlarda mesaha noksanligimin eksik is oldugunun, yiiklenicinin
edimini tam olarak yerine getirmediginin, davaciya teslim edilen bagimsiz boliimde mekan
kiigiikliigiinden otiirii borcun kismen ifa edildiginin kabul edilmesi gerekir. Insaat davact arsasinda
yapildigindan eseri red olanagi olmayan arsa sahibi, ¢ogu kez tasiyici duvarin varlhigi, statik
hesaplar, komsu bagimsiz boliimiin el degistirmesi vs. zorunlu nedenlerle aynen ifayi, eksikligin
giderilmesini isteme olanagindan da mahrumdur." (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 29.03.2016)
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yerlesmis igtihatlarina da esas teskil eden bu karari, esasinda hakkaniyet temeline
dayanmaktadir. Nitekim, ayibi ihbar ve muayene kiilfetleri kanunda siki sartlara
baglanmis olup, bunlarin yerine getirilmemesi halinde, miiteahhidin ayiptan dogan
sorumluluguna gidilemeyecektir. Bu noktada ise, Hukuk Genel Kurulu, bu
uygulamanin adil olamayacagini vurgulamistir. Yargitay'in giincel igtihatlar1 da

bagimsiz boliimde yiiz l¢iimii eksikligini eksik ifa olarak nitelendirmektedir®®.

Bazi yazarlar*®®, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun benimsedigi gibi, yiiz
Olgtimii eksikligini eksik ifa olarak nitelendirme egilimindedir. Buna gore, TBK m.
227 hiikkmiinde yer alan ayipsiz benzeri ile degistirme hiikkmiinde yer alan imkanin
bulunmamasi sebebiyle de arsa sahibinin ifaya olan menfaatinin korunmasi
konusunda ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri yetersiz olup, bu hali eksik ifa
olarak nitelendirmeli ve miiteahhit temerriit hiikiimleri uyarinca sorumlu tutulmalidir.
Ayiph ifa halinde muayene ve ihbar kiilfetinin varliginin eksik ifaya oranla arsa
sahibi acisindan agir bir kiilfet olmasi, bu tiirden eksikliklerin ayipl ifa sayilmasi ile
arsa paylarmi devir borcunun muaccel olmasi sebebiyle arsa sahibi aleyhine
olumsuzluk yaratir.

Doktrindeki baskin gérﬁ§457

aksi yondedir. Buna gore, arsa sahibinin payina
diisen bagimsiz boliimlerde yiiz 6l¢iimii eksikligi hali ayipl ifa kabul edilmektedir.
AYAN’a gore®®, BK 215 (TBK m. 244) hiikmii tasinmaz yiiz dl¢iimii eksikliginin
aylp sayilmasi gerekip, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesine uygulanmasi uygun
diiser. AKSOY DURSUN’a gore*®, Hukuk Genel Kurulu'nca verilen karar pratik
ihtiyaglart 6n plana almis olsa da, bagimsiz boliimde yiiz dl¢timii eksikliginin ayiph
ifa hali olarak kabulii daha isabetli olur. Bir diger gériise gore ise*®®, bagimsiz bdliim

yiiz Ol¢limii s6zlesmede taahhiit edilen bir vasif olup, buna uyulmamasi halinde, ifa

45y, 15. HD., 17.06.2008 T., 2008/1942 E., 2008/4021 K.; Y. 15. HD., 22.02.2010 T., 2009/1389 E.,
2010/1028 K.; YHGK., 27.09.2000 T., 2000/15-1134 E., 2000/1191 K. (www.kazanci.com, Erigim
tarihi: 29.03.2016)

48 Acar, F., s. 6; Kostakoglu, s. 448; Aydemir, s. 231; Duman, Insaat, s. 802

47 Ayan, s. 62; Kurt, s. 73; Aksoy Dursun, s. 1849; Sahiniz, s. 54; Giimiis, s. 51; Gokyayla, Ek Is, s.
139; Sahin, s. 102; Yiinld, s. 106

458 Ayan, s. 62
459 Aksoy Dursun, s. 1849
460 Kurt, s. 73
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edime uygun olmaz ve bu hal ayip teskil eder. Baska bir goriise gore*®!, Gauch
tarafindan One siiriilen dl¢iit cercevesinde, bagimsiz bolimdeki yiliz 6l¢iimii eksikligi

bagimsiz boliime zarar vermeksizin giderilememesi sebebiyle ayipli ifa halidir.

Kanaatimizce, Gauch tarafindan Ongoriilen Olgiit ¢ercevesinde, bagimsiz
boliimdeki yiliz dl¢iimii eksikliginin bagimsiz boliime zarar vermeksizin giderilmesi
miimkiin bulunmadigindan bagimsiz boliimdeki yiiz 6l¢iimii eksikliginin ayipli ifa
olarak kabul edilmesi gerekmektedir. TBK m. 244 hiikmiiniin ise, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi yoniinden kiyasen esas alinmasi miimkiindiir. Nitekim, arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesi biinyesine tasinmaz satis vaadi sozlesmesini de
barindirmakta olup, anilan hilkmiin kiyasen uygulanma olanagr bulunmaktadir.
Gauch tarafindan 6ngoriilen 6l¢iit ve TBK m. 244 hiikmii c¢er¢evesinde bagimsiz

boliimlerdeki yiiz dl¢timii eksikliginin ayip teskil ettigi sdylenebilir.

2. Yapi Kullanma izin Belgesinin Ahlnmamis Olmasi

Imar Kanunu m. 30 hiikmii uyarinca yap: kullanma izni alma yiikiimliligii
arsa sahibine aittir*®2. Uygulamada, genellikle, yap1 kullanma izninin alinmasi igin
arsa sahibince miiteahhide vekaletname verildigi ve s6zlesmede bu yonde bir hiikiim
bulundugu goriilmektedir*®, Yargitay kararlarinda da belirtildigi gibi, arsa pay:
karsiligr insaat sozlesmesinde, anahtar teslim sartinin bulunmasi halinde, yapi

kullanma izni alinmas: yiikiimliiliigii miiteahhide aittir?64,

461 Sahin, Temerriit, s. 101; Sahiniz, s. 54

42 fmar Kanunu m. 30 : "Yap: tamamen bittigi takdirde tamamimn, kismen kullanilmast miimkiin

kistmlar: tamamlandigi takdirde bu kisimlarimin kullanilabilmesi igin insaat ruhsatini veren belediye,
valilik (...) (1) biirolarindan; 27 nci maddeye gére ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya
kismen kullanilabilmesi icin ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal sahibinin
miiracaati tizerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullaniimasinda fen bakimindan
mahzur goriilmediginin tespiti gerekir."

463 9z, Insaat, s. 148

464 Siiteii, Cilt 1, s. 651, (Y. 15. HD., 28.02.2005 T., 2004/4417 E., 2005/1075 K.), s. 652, (Y. 15.
HD., 13.03.2008 T., 2008/7148 E., 2008/1599 K.)
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Yargitay eski tarihli kararlarinda yap: kullanma izin belgesinin®®

alnmamasim hukuki ayip olarak nitelendirmekte idi*®®. Ayrica Yargitay bu halde,
ayibin "agik bir hukuki ayp oldugunu" igtihat etmistir®®’. Dolayisiyla, bu halde
miiteahhidin sorumluluguna gidilmesi, arsa sahibince muayene ve ihbar kiilfetlerinin
yerine getirilmesi ile miimkiin olacaktir. Yeni tarihli kararlarinda ise Yargitay,
miiteahhit tarafindan yapi kullanma izin belgesinin alinmamasini eksik ifa olarak

nitelendirmistir*%8.

TANDOGAN’a gére, yap1 kullanma izin belgesinin alinmasimin miiteahhide
ait oldugu seklindeki hilkmiin bir ¢esit garanti sdzlesmesi niteliginde goriilmesi
gerekir*®®. Miiteahhidin yap: kullanma izin belgesini almamasi halinde, kusura
dayanmayan tazminat sorumlulugu s6z konusu olup, bu halde eserin yapisinda bir
vasif eksikligi bulunmaz. Diger taraftan, yap1 kullanilma izninin alinmadigi halde
teslim de gerceklesmez*®. Doktrinde bazi yazarlara gore*’?, miiteahhidin yapi
kullanma izni alma taahhiidiinde bulundugu s6zlesmede, iznin alinmamig olmasinin
eksik ifa olup, bu izin alinmadig: siirece yapt hukuken tamamlanmig olmaz. Aym
yonde bir gorlise gore, yapt kullanma iznin ayipl ifa olarak nitelendirilmesi halinde,
bunun agik ayip olmasi gerekir. Bu durumda ise, miiteahhidin sorumlulugunun
muayene ve ihbar kiilfetlerinin yerine getirilmesine tabi tutulmas: hakkaniyete uygun
olmaz*’2. Ayrica, bunun ayip sayilmasi halinde miiteahhidin, arsa sahibinden, kendi

payina diisen tiim arsa paylarini talep edebilecek olmasi da adil olmaz*’®. Benzer

45 Tanim i¢in bkz. s. 34, dn 235

%5y, 15. HD., 16.10.1989 T., 1989/555 E., 1989/4242 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
29.03.2016); Uygur, TBK, s. 7937, (Y. 15. HD., 25.05.1989 T., 1989/4421 E., 1989/2513 K.), s. 7978,
(Y. 15. HD. 23.06.1988 T., 1988/4012/E., 1988/2411 K.), s. 7980 (Y. 15. HD., 16.10.1989 T.,
1989/555 E., 1989/4242 K.); Kostakoglu, s. 564, (Y. 15. HD., 21.09.1993 T., 1992/5022 E.,
1993/5335 K.)

47 Y. 15. HD., 04.10.1989 T., 1989/2731 E., 1989/4015 K.; Yargitay ¢ok da eski olmayan bir
kararinda yap1 kullanma izin belgesinin alinmamis olmasimni hukuki ayip olarak nitelemistir.
(www.kazanci.com, Erisim tarihi: 29.03.2016)

488 Siitcii, Cilt 1, s. 658, (Y. 15. HD., 19.02.2001 T., 2001/4506 E., 2001/930 K.)
49 Tandogan, s. 163

470 Biiyiikay, s. 104

471 Ayan, s. 69; Yilmaz, s. 212; Aydemir, s. 236

472 Sahiniz, s. 49

473 Sahiniz, s. 49
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yondeki goriise gore*’®, eser sdzlesmesinde nitelik kavramindan, fiziki o6zellikler
anlasilip, hukuki durum nitelik sayilamaz. Dolayisiyla, yap1 kullanma izin belgesinin

alnmamasini ay1p kapsaminda degildir. Baska bir goriise gore ise*’

, yap1 kullanma
izin belgesini almayan miiteahhit, s6zlesmeyle iistlenmis oldugu edimi Yyerine
getirmemis olur. Bu belgenin alinmamasinin vasif eksikligi anlamma gelmez.
Dolayisiyla, yapi kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi halinin eksik ifa olarak

degerlendirilmesi gerekir.

Aksi yondeki goriislere gore, yap1 kullanma izninin alinmamis olmasinin ayip
olarak nitelendirilmesi gerekip, bu durum hukuki ayp kapsaminda olur®’®. Aym
yondeki bir goriise gore, sdzlesmede kararlastiriimasa dahi, Imar Kanunu'na tabi
yapilarda, miiteahhidin yap1 kullanma izin belgesi almaya elverisli bir bina insa edip
teslim etmesi gerekir®’’. Aksi halde, ayipl ifa s6z konusu olur.
0Z*"® bu konuda iiglii bir ayrim yapilmasindan yanadir. OZ’e gére, bina
tamamlanmadig1 i¢in yapr kullanma izninin alinamamasi halinde eksik ifa, bina
tamamlanmakla beraber ayipli olmasi sebebiyle izin alimmamiyorsa veya bina
tamamlanmasina karsin miiteahhit yap1 kullanma iznini almiyorsa bu halde ayipl ifa

sO0z konusu olur.

Yap: kullanma izin belgesi alinabilmesi i¢in binanin, ruhsat ve eklerine,
teknigin genel kabul gérmiis kurallarina, uygun olmasi, fen ve saglik bakimindan bir
sakincast olmamasi gerekir. Bu durumda, OZ’iin goriisiine benzer olarak, yapi
kullanma izin belgesi alinamamasinin sebebine bakilmalidir. Sebebin kaynagi,
binanin tamamlanmamasi ise eksik ifa, nitelige iliskin bir durum ise ayiph ifa s6z

konusu olmalidir. Ayipl ifa olarak kabuliinde ise, dogrudan acik ayip olarak kabul

474 Turanboy, s. 158
475 Kurt, s. 74

478 Giimiis, s. 53; Ucar, Ayip, s. 133; Sahin, Temerriit, s. 114; Koksal, Kocaaga, “Arsa Pay1 Karsiligi

Insaat Yapiminda Ortaya Cikan "ilave Is" Ve " Ilave Bagimsiz" Boliim Sorunu”, TBB Dergisi, (s. 86-
104), s. 102; Yildirim, s. 121; Kostakoglu, s. 450; Duman, Insaat, s. 465; Canbolat, s. 71

477 Kanber, s. 39
478 Oz, Insaat, s. 148 vd.
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edilmemesi, yap1 kullanma izin belgesi alinamamasinin sebebine gore ayibin

niteliginin belirlenmesi gerektigi kanaatindeyiz.

3. Bagimsiz Boliimlerdeki Eksiklikler

Arsa payr karsili@i insaat sozlesmesinde, eksik ifa halleri, miiteahhit
tarafindan insas1 taahhiit edilen binadaki bagimsiz bolimlerde, ortak yerlerde ve,
hukuki niteligi tartismali olmakla beraber, bagimsiz boliimlerin sdzlesmede
kararlastirilandan kiigiik yapilmas1 halinde mevcut olacaktir®”®, Bu halde, arsa
sahibinin sahip oldugu haklar somut olayin sartlarina gore belirlenecek olup,
eksikligin bulundugu yer haklarin kullanilmasi yoniinden ayirt edici bir kistas

degildir.

Bagimsiz bolim, 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2 hiikmiinde
"anagayrimenkuliin ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimleri™ olarak tanimlanmustir.
Taraflar arasinda akdedilen arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca miiteahhit
tarafindan yapilmasi veya orta seviyede bir bagimsiz boliimde bulunmasi gereken
bazi imalatlarin yapilmamasi halinde bagimsiz boliimlerde eksik ifa hali s6z konusu

olur*8o,

Sozlesme veya eklerinde bulundugu ya da baglayic1 olan ek is veya is

degisikligine gore yapilmasi gerektigi halde, bagimsiz boliimde, dus teknesinin®®l,

celik kapinin*®?, banyodaki tuvalet taslarinin®®, dogalgaz kombilerinin®®, kalorifer

479 Aksoy Dursun, s. 1847 vd.
480 Aksoy Dursun, s. 1847

48l y. 23. HD., 01.10.2015 T., 2014/8664 E., 2015/6196 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

42y, 23. HD., 12.11.2012 T., 2012/4645 E., 2012/6625 K.; Y. 23. HD., 22.05.2014 T., 2014/471 E.,
2014/3990 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 30.03.2016)

483 Y. 23. HD., 25.09.2013 T., 2013/3935 E., 2013/5771 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

44 Y. 23. HD., 25.09.2013 T., 2013/3935 E., 2013/5771 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)
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peteklerinin®®, mutfak tezgah ve dolaplarinin®®, daire sigorta kutusu, kagak akim

487 488 489

rolesi ve sigortalari ile zayif akim tesisatinin™’, izolasyonun®°, giines enerjisinin™”,

miiteahhidin diger bagimsiz boliimlere yapmis olmasina ragmen, arsa sahibinin

dairesinde bulunmayan imalatlarin®®

yapilmamis olmasi, kalorifer ve fuel-oilli
olmasi gereken bagimsiz boliimiin sobal1 yapilmasi1*®* halleri bagimsiz béliimlerdeki

eksiklikler hakkinda yargi kararlarina yansimis 6rneklerdir.

4. Ortak Yerlerdeki Eksiklikler

Arsa sahibinin payma diisen bagimsiz bolimlere iliskin imalatlarda oldugu
gibi, ortak yerlerdeki imalatlarin yapilmamis olmasi halinde de eksik ifa s6z konusu

olur#?

. KMK m. 2 hiikmiinde ortak yerler, "Ana gayrimenkuliin bagimsiz béliimleri
disinda kalp, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerler"
olarak tanimlanmistir. Bunun yani swra, KMK m. 4 hiikmiinde ortak yerler

sayllmis*®, ayrica, maddenin son fikrasinda "ortaklasa kullanma, korunma veya

485y, 23. HD., 22.05.2014 T., 2014/471 E., 2014/3990 K.; Y. 23. HD., 25.09.2013 T., 2013/3935 E.,
2013/5771 K.; Y. 23. HD., 12.11.2012 T., 2012/4645 E., 2012/6625 K. (www.kazanci.com, Erisim
tarihi: 30.03.2016)

46 Yy, 15. HD., 02.06.2011 T., 2011/192 E., 2011/3284 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016); Uygur, insaat, s. 544, (Y. 15. HD., 24.05.1989 T., 1989/4542 E., 1989/2484 K..)

47 Yy, 15. HD., 02.06.2011 T., 2011/192 E., 2011/3284 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

48 Yy, 15. HD., 22.02.2010 T., 2009/1389 E., 2010/1028 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

489y, 23. HD., 25.05.2012 T., 2012/1521 E., 2012/3685 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

490y, 23. HD., 01.10.2015 T., 2014/8664 E., 2015/6196 K. "sayilan tiim eksik kalemlerin yiiklenicinin
insaattaki diger dairelere de yapmis olmasi halinde, davaciya ait olan dairelere de yapmasi gereken
imalatlar niteliginde oldugundan... mahkemece bu imalat kalemlerine iliskin olarak da davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken" (Www.kazanci.com, Erigim tarihi: 30.03.2016)

491y, 23. HD., 08.06.2012 T., 2012/1922 E., 2012/4062 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

492 Bijyiikay, s. 108; Isbora, s. 129

498 KMK m. 4'te sayilan ortak yerler, "a) Temeller ve ana duvarlar, taswyici sistemi olusturan kiris,
kolon ve perde duvarlar ile tasiyict sistemin parcasi diger elemanlar,bagimsiz béliimleri aywran ortak
duvarlar, tavan ve tabanlar, aviular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler,
sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapict daire veya odalari, genel
camasirlik ve camagsir kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi
saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz béliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar,
kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar, b) Her kat malikinin kendi
boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢bp kanallari ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik
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faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler ve gseyler"in de ortak yer oldugu
belirtilmistir. Bunun yani sira yine KMK m. 4 hiikmii*®* uyarinca, ortak yerler
sozlesme ile belirlenebilecektir. Ayrica, bazi hallerde, ortak yerlerin yapilmasi borcu
imar mevzuatindan dogabilecektir®®. Sozlesme veya projede belirtiimeyen ya da
Imar mevzuatina gore yapilmasi zorunlu olmayan bir isin yapilmamis olmasindan
miiteahhit sorumlu olmayacaktir*®. Yargitay, ortak yerlerden olan, kémiirliik ile

umumi deponun, kalorifer kazan yerinin®®’, sigmagin®®®, merdiven korkulugunun®®®

500 03

ve boslugunun®®, asansériin®? (veya yalmiz ray ve halatlarinin®%?), parke tasinin®

yapilmamasi gibi haller ortak yerlerdeki eksiklik olarak kabul etmistir.

Ortak yerlerde eksik ifa halinde, arsa sahibi bu eksikligin giderilmesi i¢in
gereken tiim tutar1 degil, ancak kendi arsa payir oranina tekabiil eden tutar: talep
edebilecektir®®. KOSTAKOGLU na gore, arsa sahibinin ortak yerlerdeki eksiklikler
yoniinden ancak arsa payr oraninda talepte bulunacagini belirten goriise gore, bu

durum arsa sahibi aleyhine bir sonug yaratiyor gibi gériinse de, arsa sahibinin eksik

tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri, c)
Catilar, bacalar, genel dam teraslar, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri."dir.

4% KMK m. 4/1 " Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir."

4% Aksoy Dursun, s. 1849

4% Aksoy Dursun, s. 1849

497 Yy, 23. HD., 05.11.2015 T., 2014/6170 E., 2015/7068 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

4% Y, 23. HD., 28.10.2015 T., 2014/5834 E., 2015/6978 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

49 Y, 15. HD., 22.02.2010 T., 2009/1389 E., 2010/1028 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

500 v, 23. HD., 09.10.2015 T., 2015/3457 E., 2015/6430 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

501 vy, 15. HD., 08.11.2010 T., 2009/5518 E., 2010/6078 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

502 Uygur, TBK, s. 7949, (15. HD., 06.12.1988 T., 1988/1488 E., 1988/4179 K.)

503 Yy, 23. HD., 12.11.2013 T., 2013/3829 E., 2013/7006 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
30.03.2016)

504 Erman, Arsa Payi, s. 201; Kostakoglu, s. 456; Kirmizi, s. 974 : "Eksik ve kusurlu isler bedeli
icerisinde bulunan c¢ati imalatt ortak alan kapsaminda olup, bu kaleme iliskin bedelin
hesaplanmasinda davacuun arsa payma gore hesaplanma yapimasi zorunludur." (Y. 15. HD.,
10.09.2012 T., 2011/4796 E., 2012/5521 K.); Y. 15. HD., 20.10.2004 T., 2004/3408 E., 2004/5245 K.
; Uygur, TBK, s. 7943, (Y. 15. HD., 27.05.1996 T., 1996/2328 E., 1995/2907 K.), s. 7953 (Y. 15.
HD., 27.01.1992 T., 1992/3263 E., 1992/215 K.), S. 7970 (Y. 15. HD., 27.12.1995 T., 1995/6607 E.,
1995/7743 K.)
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isler yoniinden nama ifa talebi ile bu eksiklikleri giderilebilecegi goz Oniine

alindiginda adaletsiz bir durum olmaz®®.

SUTCU’ye gore®®, ortak yerlerdeki eksikligin arsa sahibinin kendi bagimsiz
boliimlerini kullanmasini etkiledigi halde, eksik islerin tamamlanmasi i¢in gerekli
olan masraflarin tamamin talep edilebilir. AYAN da benzer diisiincededir’®’. AYAN
gerekce olarak, arsa sahibinin ortak yerlerdeki eksikligin giderilme masraflarini
sadece kendi arsa pay1 oraninda talep edilebileceginin kabuliiniin ortak yerlerdeki
eksikliklerinin giderilememesine neden olacagini ve bu takdirde arsa sahibinin ifa
menfaatinin tam anlamiyla gerceklesmeyecegini ifade etmistir. Ayrica, miiteahhidin
asli edim yiikiimligiiniin, ortak yerleri sadece arsa sahibinin arsa payi oraninda
tamamlamak olmadigini ifade etmistir. Miiteahhidin asli edim yiikiimliliigi ortak
yerlerin hepsini eksiksiz olarak tamamlamak oldugu i¢in, bu edimin eksik ifasinda
arsa sahibine edimin tamaminin yerine getirilmesini talep imkani taninmasi bize de
dogru gelmektedir. Bu durumda, arsa sahibi kendisine eksikliklerin giderilmesi icin
O0denen bedelin tamamini ortak yerlerdeki eksikliklerin giderilmesi i¢in

kullanmalidir.

5. Bagimsiz Boliimlerdeki Yiiz Ol¢iimii Eksiklikleri

Bagimsiz boliimlerin sézlesmede belirtilen metrekaresinden kiigiik yapilmasi
hali bu baglik kapsamindadir. Bagimsiz boliimlerdeki yiliz ol¢iimii eksikliginin
hukuki niteligi doktrinde tartigmalidir. Baskin goriis, bagimsiz boliimlerdeki yiiz
dlciimii eksikliginin, eksik degil ayipli ifa oldugunu belirtmektedir>®®. Buna gerekge
olarak, TBK m. 244 hiikmiindeki tasinmazin satis sozlesmesinde yazili yiiz 6l¢tiimi
tutarinda az olmasi halinin, satis sdzlesmesinde ayip olarak sayillmasii ve ayiptan

dogan sorumluluk hiikiimlerine baglandigimni belirtmistir-®®.

505 K ostakoglu, s. 457

506 Siiteii, Cilt 1, s. 957

507 Ayan, s. 87, dn. 312

508 Ayan, s. 62; Aksoy Dursun, s. 1848
509 Ayan, s. 62; Aksoy Dursun, s. 1848
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Yargitay yerlesmis ictihatlarinda, yukarida deginilen kararlarda gortldigi

0 bagimsiz boliimlerdeki yiiz Olgiimii eksikligi, diger deyisle mesaha

lizere®
noksanligi, eksik ifa olarak kabul edilmistir. Yargitay’a gére, TBK m. 244 hiikmiiniin
kiyasen uygulanamayacak olup, arsa sahibi, genel hiikiimler uyarinca, zamanasimi

stiresinde eksik ifadan dogan taleplerini 6ne siiriilebilir.

D. EKSIK IFA HALINDE HUKUKi ANLAMDA TESLIMIN
GERCEKLESIP GERCEKLESMEYECEGI SORUNU

1. Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmesinde, miiteahhidin binanin plan ve projeye
uygun olarak biitiin isleri bitirmis olmasinin teslimin bir sart1 olup olmadigi hususuna

netlik kazandirilmalidir.

Hakim olan goriise gore kural olarak, binanin teslim edilebilmesi igin,
miiteahhidin s6zlesmede yer alan tiim yiikiimliiliikklerini tam olarak yerine getirmesi
gerekmektedir®*!, Fakat istisnai hallerin varligi da kabul edilmektedir. Bu
istisnalardan ilki, eserin tamamlanmis sayilmasi agisindan tamamen 6nemsiz ve tali
islerin eksikligi ve bunlarin arsa sahibi tarafindan ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye
kullanilmas1 sayilmasidir®!?, Bu baglamda, bagimsiz béliimlerden yalmzca birindeki
tek bir prizin takilmamis olmasi sebebiyle teslimin gerceklesmeyecegi kabul
edilemeyecektir®®, Diger bir istisna ise miiteahhidin, arsa sahibinin paymna diisen
bagimsiz bdliimleri teslim etme yoniindeki iradesini ortaya koymasi ve bunun
lizerine arsa sahibi, miiteahhit lizerinde ingaat1 ifa olarak kabul ettigi yoniinde hakl

514

bir giiven olusturmasidir’*®. Arsa sahibinin bagimsiz bdliimleri teslim alarak uzun

510 Bkz. s. 69, dn. 452

511 Sahin, Temerriit, s. 98; Senocak, s. 88; Erman, Arsa Payz, s. 34
512 Ucar, Teslim, s. 530; Yavuz, C., s. 1022; Duman, Insaat, s. 1062
513 Ayan, s. 62

514 Gauch (Werkvertrag), s. 30, no: 104 (Naklen Ayan, s. 63)
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stire sessiz kalmasi, taginmazi kullanmaya baslamasi gibi hallerde, miiteahhit

tizerinde hakli giiven yaratildig1 sdylenebilir.

Diger taraftan, miiteahhidin teslimin gerc¢eklesmedigini One siirmesi de
diiriistliik kuralina aykir1 diisebilir®®®. Miiteahhit tarafindan ifa iradesiyle arsa
sahibinin payina bagimsiz bdliimler diisen teslim edildikten sonra, arsa sahibinin
ayiptan dogan haklarini1 kullanmasi tizerine, miiteahhidin eksikliklerin varligini one

siirerek teslimin gergeklesmedigini belirtmesi diiriistliik kuraliyla bagdasmaz®2®.

Miiteahhit tarafindan yapilmasi istlenilen islerin bir kisminin yapilmamig
olmasi halinde, binanin tesliminin hi¢bir sekilde miimkiin olmadigmin kabulii

hakkaniyete aykir1 sonuglara sebep olabilir®’

. Arsa sahibinin kendi payina diisen
bagimsiz boliimleri kullanmaya baglamasi, diger bagimsiz boliimleri kiraya vermesi
halinde, bir takim eksikliklerin varlig1 sebep gosterilerek teslimin gerceklesmedigi
kabul edilir ise, miiteahhidin kendi paymna diisecek arsa paylarinin devrini isteme

hakki muaccel olmayacaktir®'

. Bu nedenle, somut olayin sartlarina gore, bazi
hallerde, teslimin gerceklestiginin kabuliine ihtiya¢ vardir®®. Arsa sahibi, tamamen
farkli bir edimi ifa olarak kabul edebilecekken, eksik bir insaatin ifa olarak kabul

edilemeyeceginin ileri siiriilmesi dogru olmaz®?

. Ayrica, miiteahhit tarafindan bina
ingasinin tamamlandiginin arsa sahibine bildirilmesi akabinde, arsa sahibi makul bir
slire iginde itiraz etmez ise, kendi payina diisen bagimsiz bolimleri ifa olarak kabul
etmis sayilir. Diger taraftan, bina ingsasinin tamamlanmadiginin agik oldugu hallerde,
miiteahhit tarafindan insanin bittigine iliskin arsa sahibine yapilacak bildirim icap
olarak kabul edilse bile arsa sahibinin siikutu degisiklik 6nerisinin kabulii anlamina

gelmez.

515 Duman, s. 55

516 Ayan, s. 63

517 Koller (Nachbesserungsrecht), s. 13, dn. 44 (Naklen Ayan, s. 63)

518 Bogli, s. 214, no: 360 (Naklen Ayan, s. 64)

519 Ayan, s. 64

520 Koller (BernKomm Art. 363-366), s. 96, no: 298 (Naklen Ayan, s. 64)
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Benzerlik arz eden iki goriis arasindaki temel farklilik ise; eksiklik halinde
teslim borcunun ifasinin gerceklesmesi, Gauch tarafindan TMK m. 2 hiikmii
cercevesinde kabul edilirken, Koller ise teslim borcunun ifasinda arsa sahibinin

iradesine ustunlik tanimaktadir.

Kanaatimizce tamamlanmamis bir binanin  higbir surette teslim
edilemeyeceginin kabuliinde diiriistliik kurali1 ve hakkaniyet 6l¢iisii ¢cer¢evesinde bir
degerlendirme yapilarak, taraf menfaatleri dengelenmelidir. Bu konuda ise olg¢iit

olarak, eksikligin 6nem derecesinin esas alinmasi gerekir®?!

. Anilan goriis uyarinca,
eksik bir binanin hukuki anlamda teslimi konusunda, eksik birakilan iglerin, isin
tamamima oranma gore bir degerlendirme yapilarak sonuca gidilmelidir®??. Bu
cercevede, eksikliklerin dnemi belirleyici bir kistas olmaktadir®?®. Eksikliklerin
teslime etkisine gore, Ug¢lii bir Onem ayrimima tabi tutulmasi miimkiindiir.
Eksikliklerin teslime etkisinde, diiriistliik kurali her halilkarda g6z Oniinde
bulundurulmalidir. Bu baglamda, isin hacmi, eksik kalan islerin miktar1 goz oniinde
bulunduruldugunda, tamamlanmis binanin ve payina diisen bagimsiz béliimlerin arsa
sahibi tarafindan ifa olarak kabulii, diiriistliik kurali ¢ercevesinde, beklenebiliyorsa
bu eksiklik teslime engel olmayacaktir. Arsa sahibinin beklentilerini agikca
karsilamay1p, sozlesmeye onemli derecede aykiri olan eksikliklerin varligi halinde,
hukuki anlamda teslimin olmayacagi kabul edilecektir. Bahsi gegen iki Onem
derecesi kapsaminda olmayan eksikliklerde -orta derecede 6nemli eksiklikler- ise,
hukuki anlamda teslimin, arsa sahibinin agik veya ortiilii iradesiyle gergeklesir. Biz
de bu ayrimin uyusmazliklarin ¢6ziim acgisindan islevsel bir yontem oldugunu
diistinmekle, eksikliklere gore teslimin gerceklesip gerceklesmeyecegini asagida

aciklayacagiz.

521 Ayan, s. 65
522 Ayan, s. 65
523 Ayan, s. 66
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2. Onemsiz Eksikliklerde Teslim

Diiriistliik kurali uyarinca, binadaki 6nemsiz eksikliklerin varligi, binanin
teslimini engellememektedir®?*. Bu tiirden eksikliklerde, miiteahhidin teslim iradesi
ve bu kapsamda is sahibine yapacagi bildirim ve fiili hakimiyetin saglanmasi ile
teslim gerceklesir®®. Bu baglamda, arsa sahibinin teslimi reddetme iradesi bir sonug

dogurmamalidir®?®,

Yukarida anildig: tizere, eksik kalan isler, binanin tamamina oranla kiigiik bir
kismi teskil ediyorsa, bu halde onemsiz eksikligin varligi s6z konusu olacak ve

hukuki anlamda teslim ger¢eklesecektir®?’

. Dolayistyla, miiteahhidin teslim iradesini
ortlilii veya agik olarak bildirmesi halinde, somut olayin 6zellikleri, isin hacmi, eksik
kalan islerin miktar1 goz Oniine alindiginda, arsa sahibinden, diriistlik kurali
gergevesinde, binayi ifa olarak kabulii beklenebiliyorsa, bu halde teslimin bildirimle

gerceklesecegi kabul edilecektir®?®

. Arsa sahibinin, teslimi ifa olarak kabul etmedigi
iradesi diirtistlik kuralina aykir1 diisecek olup, bu yondeki iradesine itibar
edilmeyecektir®®®. Ornegin, arsa sahibine teslim edilen bagimsiz béliimde bir adet
kap1 kolunun, banyodaki havluluklarin®° ya da salonda yer alan prizlerden birinin
takilmamis olmast teslime engel olmamalidir. Ayrica, bu halde, teslimin
gerceklesmesi icin, arsa sahibinin miiteahhit nezdinde teslimin gergeklestigi yoniinde

hakli giiven uyandirmasina da gerek bulunmamaktadir®®.

524 Ayan, s. 66; Atamulu, s. 71; Kurt, s. 70; Avel, s. 57; Duman, Ingaat, s. 534; Seli¢i, Insaat, s. 134;
Kostakoglu, s. 537, (Y. 15. HD., 22.02.1989 T., 1988/2115 E., 1989/726 K.)

525 Ayan, s. 66
52 Ayan, s. 66
527 Ayan, s. 66; Giimiis, s. 50
528 Ayan, s. 66
529 Ayan, s. 67
50 Kurt, s. 71
531 Ayan, s. 67

81



3. Onemli Eksikliklerde Teslim

Onemli eksikliklerin varlig1 halinde, arsa sahibinin payma diisecek bagimsiz
béliimlerin teslimi hukuki anlamda gergeklesmez®32. Burada diiriistliik kurali 15181nda
yapilacak menfaat tartimi arsa sahibinin ¢ikarlarnin dstiin tutulmasini gerektirir. Bu
halde tamamlanmamus isler binanin tamamina oranla oldukga eksik ise, kendi payina
diisecek bagimsiz boliimlerin kabulii, diiriistliik kurali uyarinca, arsa sahibinden
beklenemiyor ise, teslimin gerceklesmedigi kabul edilir®®. Arsa sahibinin bagimsiz
bolimleri kullanmaya baglamasi ile teslim gergeklesmeyecek olup, bu halde
miiteahhidin teslim iradesinin bulunmadigi kabul edilir®®*. Bu takdirde, arsa sahibinin
bagimsiz boliimii kullanmaya baslamasi, miiteahhidi, yalmizca kira ve gecikme
tazminati yoniinden sorumluluktan kurtarir®®. Bir goriise gore, eksikligin onemli
olmasi, yalnizca arsa sahibinin bagimsiz boliimii teslim almak zorunda olup olmadigi
yoniinden dnem tasir ve arsa sahibinin, i¢inde bulundugu zorunluluktan degil de hiir
iradesiyle bagimsiz bolimii teslim aldigr halde, teslimin gergeklestiginin kabul
edilmesi gerekip, bu halde teslimin gergeklesmediginin One siiriilmesi diirtistliik
kurallarina aykir1 olur®®. Onemli eksiklerin varhginda ise, TBK m. 113 ya da
kiyasen m. 473 hiikmii uygulanmak suretiyle, eksikliklerin tamamlandigi an teslim
gerceklesmis kabul edilir®®’. Kanaatimizce, arsa pay!r karsihg insaat sdzlesmesi
yoniinden, kiyasen TBK m. 473 hiikkmii uygulanarak, arsa sahibine, nama ifa yoluyla

eksiklikleri tamamlatabilme/tamamlayabilme olanagi taninmalidir.

532 Ayan, s. 67

5% Ayan, s. 67

53 Ayan, s. 67; Avcy, s. 57
535 Avel, s. 57

536 Kurt, s. 71, dn. 223

537 Ayan, s. 67
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4. Orta Derece Onemli Eksikliklerde Teslim

Onemli ve 6nemsiz eksiklikler disindaki eksiklik hallerinde orta derecede
onemli eksikliklerin varligi s6z konusu olacaktir. Bu halde teslim, miiteahhidin
teslim iradesi karsisinda, arsa sahibinin bagimsiz boliimleri teslim almayi

reddetmemesi ile gerceklesir®®,

Daha da somutlagtirmak gerekirse, miiteahhit
tarafindan teslim bildiriminin yapilmasi ve binayi arsa sahibinin fiili hakimiyetine
birakmasi1 halinde, arsa sahibi makul bir siirede, teslime itiraz etmezse teslim
gerceklesir. Arsa sahibinin sessiz kalmasi halinde, miiteahhidin hakl giiveni korunur

539

ve teslimin gerceklestigi kabul edilir>”. Arsa sahibinin ayip ihbarinda bulunmasi,

kendi payma diisen bagimsiz boliimii kiraya vermesi®*

, miiteahhidin payina diisen
bagimsiz boliimlerden birini miiteahhide devretmesi hallerinde teslimin gerceklestigi
soylenebilir*!. Her ne kadar eksik ifadan dogan haklarin kullanilmasinda teslim
esnasinda ihtirazi kayit konulmasi1 gerekmezse de, orta derecede onemli eksiklerin
varlig1 halinde, arsa sahibince teslim esnasinda konulan ihtirazi kayit, hukuki
anlamda teslimin gerceklesmesine engel olur®*?. Bu baglamda, arsa sahibinin payina
diisen bagimsiz boliimlerden birindeki mutfak dolaplarinin takilmamis olmasi,
odalardan birinin boyanmamis olmasi halinde, arsa sahibi, bu tiirden eksiklik
barmdiran bagimsiz boliimleri kullanmaya baslamissa teslim gerceklesmis sayilir®®,
Keza, bu halde, miiteahhit nezdinde teslimin gerceklestigine yonelik hakli bir

giivenin varhigindan s6z edilebilir.

AYAN’a gore, miiteahhit tarafindan yapt1 kullanma izni alinmasinin

iistlenildigi bir sozlesmede, bina tamamlanmis olsa dahi, orta derecede 6nemli

5% Ayan, s. 68
539 Ayan, s. 68

540 Uygur, TBK, s. 7981: "Davac: vekilinin miivekkilinin miiteahhitten almis oldugu dairelerden bir
tanesini 1984 ve 1985 yilinda kiraya vermis oldugunu kabul etmis ve béylece bu dairenin fiilen teslim
alinmis bulunmasina,... gore" (Y. 15. HD., 02.05.1988 T., 1988/2940 E., 1988/1736 K.); Avci, s. 57

541 Ayan, s. 68
542 Ayan, s. 68
43 Ayan, s. 69
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eksiklik s6z konusu olur®**. Arsa sahibinin, yukarda anildig1 iizere, kendi paymna
diisen bagimsiz boliime yerleserek, kullanmaya baglamasi halinde hukuki anlamda
teslim gergeklesmis olur®®. Yine bu halde arsa sahibi, yap1 kullanma izin belgesi
alinmadigindan bahisle teslim almaktan kagindig1 yoniinde ihtirazi kayit ile kendi
payma diisen bagimsiz bolimii kullanmaya baglasa dahi hukuki anlamda teslimin

%46 Ancak, arsa sahibinin tamamlanmis binadaki

gerceklesmedigi kabul edilmelidir
bagimsiz boliimleri kullanmaya baslamasina ragmen, miiteahhidin bildirimde
bulunmadigindan bahisle teslimin gergeklesmedigini one siirmesi diiriistliik kuralina

aykir1 olur®’.

Orta derecede onemli eksikliklerin varligi halinde, arsa sahibinin teslimi
reddetmeksizin  bagimsiz  bolimi  kullanmasinin,  zorunluluk  sebebinden
kaynaklanmasi durumunda, teslimin kabul edilmedigine iliskin bir ihtirazi kayit
olmasa bile, teslimin gerceklesmeyecegi kanaatindeyiz. Nitekim, arsa sahibinin
kirada oturdugu evden tahliye edilmesi gibi bir durumda, kendi payna diisen
bagimsiz bolime taginmast bir zorunluluk halidir. Bu gibi hallerde, arsa sahibinin
hakli menfaatinin bulunmakta, miiteahhidin ise tizerine diisen bina tamamlama ve
teslim yilikiimliliglnii geregi gibi ifa etmemesi s6z konusudur. Dolayisiyla,

menfaatler dengesi geregi, teslimin gergeklesmeyeceginin kabulii gerekir.

5. Kismi Teslim

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde teslim, kural olarak, binanin
tamamlanmas1 halinde gerceklesir. Ancak taraflarin sézlesmede bu durumun aksini
kararlastirmalar1 miimkiindiir. Ornegin arsa sahibinin maliki oldugu arsa iizerinde ii¢

blok yapilacagi ve ilk blok ve orta bloktaki 2 bagimsiz bolimiin arsa sahibine

54 Ayan, s. 69
545 Ayan, s. 70
546 Ayan, s. 71
547 Kocaaga, Insaat, s. 119
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verileceginin kararlastirildig1 halde bu duruma rastlanabilir>*®. Taraflar sézlesmeye
konulacak hiikiimle, ilk blogun tamamlanmasinin akabinde arsa sahibine yapilacak
bildirim ile bu bloktaki bagimsiz bdliimler yoniinden teslimin gergeklesecegini kabul
edebilirler. Bu takdirde, tamamlanan blokta arsa sahibinin payma diisen bagimsiz
boliimler yoniinden teslim gerceklesmekle, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri
uygulama alan1 bulacak olup, geri kalan kisim hakkinda ise o bagimsiz boliimlerin

tesliminden itibaren muayene ve ihbar kiilfetleri baslar>*°.

Arsa sahibinin, tamamlanmamis binada, kendi payma diisen bagimsiz
boliimlerden birine yerlesmesi halinde ise, bu durumun somut olayin kosullarina goére
kismi teslim oldugu sonucuna varilabilir®®. Yukaridaki &rnekteki gibi, ilk blogun
bitmesi ve arsa sahibinin payma diismesi sebebiyle, bu kisimda oturdugu aym
bloktaki diger daireleri ise kiraya verdigi diisiiniildiiglinde, anilan bloktaki bagimsiz
boliimler agisindan teslimin gergeklestigi kabul edilir. Bu halde teslim, arsa sahibinin
kismi ifay1 kabul iradesiyle gerceklesmektedir. Arsa tizerinde sadece tek bir bina insa
edilecek olmas1 halinde ise, kismi teslim kanaatimizce miimkiin degildir. Nitekim,
yukarida anildig iizere, miiteahhidin borcu ayn1 zamanda binanin tamamlanmasidir.
Bu halde, sozlesmenin taraflar1 arasinda paylastirilacak boliimler ayni1 binada

bulundugu i¢in, kismi teslim olanagi bulunmamaktadir.

548 Yener, Arsa Payi, s. 45: Her bir blogun edimin bir béliimiinii olusturdugunu ve kismi ifanm bu
halde gergeklesecegini belirtmistir.

549 Ayan, s. 72

%0 Ayan, s. 72
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II.  EKSIK IFA VE AYIPLI iFANIN HUKUKi SONUCLARI

A. EKSIK IFANIN HUKUKI SONUCLARI

1. Uygulanacak Hiikiimler

Eksikliklerin bulunmasina ragmen teslimin gergeklesmesi halinde, eksik isler
yoniinden hangi hiikiimlerin uygulama alani1 bulacaginin agikliga kavusturulmasi

gerekmektedir.

a. Dogrudan Ayip Hiikiimlerinin Uygulanacagi Goriisii

Baz1 yazarlar, eksik ifanin ayip hiikiimlerine tabi olacagmi savunmaktadir®:.

Bu goriise gore, teslim ami Olgiit alinarak, arsa sahibinin miiteahhide karsi olan
taleplerinin iki asama halinde degerlendirilmesi gerekir. Bu baglamda, arsa sahibinin
miiteahhide kars1 talep hakki, teslimden 6nceki donemde Tiirk Borglar Kanunu genel
hiikiimleri geregi ifaya yonelik iken, teslimden sonra ise ayip hiikiimleri ¢ercevesinde
olacaktir. Dolayisiyla, teslimin gerceklestiginin kabul edilebilecegi, 6nemsiz ve orta
derecede Onemli eksikliklerin varligi halinde, arsa sahibi ayip hiikiimleri geregi,
miiteahhitten eksiklikleri gidermesini talep edebilir. Arsa sahibinin talep hakkinin
aylp hiikiimlerine tabi tutulmasi sebebiyle, arsa sahibi eksikliklerin giderilmesi
talebini ancak, muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmesi halinde kullanabilir®?,
Acik eksiklikler yoOniinden ihbarin teslim sirasinda yapilmasi, muayeneyle
anlasilmas1 miimkiin olan ayiplarda ise, TBK m. 474 hiikmiine kiyasen, binanin ve
bu g¢ergevede arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerin "tesliminden sonra...

uygun bir siire icinde" miiteahhide ihbarda bulunulmasi aranmaktadir. Arsa

551 Koller (BernKomm Art. 363-366), s. 113, no: 373, Bogli, s. 205, no: 350 (Naklen Ayan, s. 74)
552 Bogli, s. 214, no: 360 (Naklen Ayan, s. 74)
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sahibince, muayene ve ihbar kiilfetinin yerine getirilmemesi halinde, miiteahhidin

eksiklikten dogan sorumlulugu da ortadan kalkar.

KOLLER’e gore, miiteahhidin bilerek gizledigi eksiklikler yoniinden, arsa
sahibi, muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmek zorunda olmaksizin ve genel
zamanasimi siiresinde, eksik ifadan dogan haklarmi kullanabilir®®. Dolayisiyla,
miiteahhit binay1 kasten gizleyerek eksik birakmigsa, muayene ve ihbar kiilfetlerinin
yerine getirilmedigini ileri siiremez ve sorumluluktan kurtulamaz. Ayrica, teslimi
amaglanan binanin sozlesmeye agikca aykirt bir sekilde eksik olmasi halinde
miiteahhidin ifa amaciyla hareket ettiginden bahsedilemez ve teslim gergeklesmemis

sayilir.

Aynm1 yonde baska bir goriise gore, arsa sahibi kendisine teslim edilen
bagimsiz bolimleri ifa olarak kabul ettigi takdirde ayipli ve eksik ifa arasinda bir
ayrim yapilmaksizin, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekir®™*. Ancak, sézlesmeye agik aykirilik hallerinde miiteahhidin ifa amacityla
hareket ettigi kabul edilemez. Teslim, miiteahhidin ifa amaciyla binay: arsa sahibine
sunmasi ve ifa iradesinin arsa sahibi tarafindan anlagilabilir olmas1 sartina bagl
olmadig1 i¢in hukuki anlamda teslim gergeklesmez ve ayip hiikiimleri uygulanmaz.
Dolayisiyla, sorumlulugun kaynaginin genel hiikiimlerdir. Ayn1 yonde diger bir
goriise gore, onemli eksikliklerin varligi halinde, binanin kabul edilemeyecek
derecede ayipli degil, eksik oldugunun kabul ile, bu halde borglunun temerriidii
hiikiimleri uygulanmalidir®™°. Arsa sahibi bagimsiz béliimleri, eksikligi bilerek,
ihtirazi kayit ile teslim almis ise, bu eksiklik 6nemli ay1p sayilacak ve ayiptan dogan

sorumluluk hiikiimlerine basvurulabilecektir.

553 Koller (BernKomm Art. 363-366), s. 133, no: 374 (Naklen Ayan, s. 74); Uygur, TBK, s. 8052, (Y.
15. HD., 18.02.1991 T., 1991/3151 E., 1991/716 K.),

554 Senocak, s. 90

55 ()z, Turgut, Is Sahibinin Eser S6zlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989, 5.110
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b. Genel Hiikiimlerin Uygulanacag Goriisii

Doktrinde hakim goriis®®®, eksikliklerin borca aykiriliga dayanan genel
hiikiimler gercevesinde c¢oziimlenmesi yoniindedir. Eksiklik, ayiptan farkli ve ayirt
edilmesi gereken bir kavram olup, farkli hukuki rejime tabidir. Bu baglamda,
eksikliklere borca aykiriliga iliskin genel hiikiimler, ayiplara ise ayiptan dogan
sorumluluga iliskin kiyasen TBK m. 474 vd. hiikiimleri uygulanmalidir™’.
Dolayisiyla, eksiklikler bakimindan miiteahhidin = sorumluluguna gidilmesi,
eksikliklerin miiteahhide TBK m. 474 vd. hiikiimleri uyarinca ihbar1 sartina bagl
degildir®®. Arsa sahibi genel zamanasimi siiresinde, eksikligin tamamlanmasini,
gecikme sebebiyle dogan zararini veya eksikligin giderilmemesinden dolay1 ugradigi
zararin giderilmesini talep edebilir®®®. Yargitay'in yerlesmis ictihatlar1 uyarinca da
eksik islerden dogan uyusmazliklarda genel hiikkiimler, ayiptan dogan sorumlulukta
ise TBK m. 474 vd. hikiimleri uygulanmalidir®®, Ayrica, eksikligin
tamamlanmasinin talebi i¢in, binanin ve bu cercevede bagimsiz boliimler teslim
edilirken, arsa sahibince ihtirazi kaydin 6ne siiriilmesi gerekmemektedir®®. Genel
hiikiimlerin uygulaniyor olmasi sebebiyle, eksik ifa halinde, TBK m. 474. hiikkmiinde

yer alan ayib1 muayene ve ihbar kiilfeti aranmaksizin, miiteahhidin sorumluluguna

gidilebilir.

%% Erman, Arsa Payu, s. 199; Kurt, s. 75; Ayan, s. 76; Kirmizi, s. 729
557 Sahiniz, s. 69
%8 Ayan, s. 75

%9 Ayan, s. 75; Y. 15. HD., 07.12.2011 T., 2011/752 E., 2011/7242 K.: "Eksik isler bedeli kural
olarak eserin teslimini takip eden 5 yillik zamanasimu siiresi igerisinde teslim tarihindeki rayi¢ bedelle
istenebilir.”"; Y. 15. HD., 25.09.2014 T., 2014/1106 E., 2014/5941 K. "Eksik isler bedeli ise ihbar
kosuluna ve ihbar siiresine baglh olmaksizin teslim tarihinden itibaren kural olarak bes
yillik zamanagimi siiresinde ( 818 Sayii B.K.min 126/ son ) talep edilebilir." (www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 05.04.2016)

560 Biiyiikay, s. 287, (YHGK., 23.11.2011 T., 2011/13-350 E., 2011/700 K.); Y. 15. HD., 06.02.2002
T., 2002/4689 E., 2002/546 K. (www.kazanci.com, Erigim tarihi: 05.04.2016)

%1 Sahiniz, s. 69; Y. 15. HD., 17.07.2005 T., 2007/5809 E., 2007/4306 K.: "Davada talep edilen
alacak kalemi nitelik ve niceligi itibariyle "agik ayip” olmayp "noksan is"tir. Eserdeki noksanliklarin
bedeli, teslimde ihtirazi kayda gerek olmaksizin zamanasumi siiresi icinde her zaman istenebilir.
Mahkemenin bu yone iliskin ret gerekgesi de isabetli bulunmamustir." (Www.kazanci.com, Erigim
tarihi: 05.04.2016)
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Binanin tamamlanmamis olmasina ragmen teslimin gercgeklestigi hallerde,
miiteahhidin eksiklikleri giderme hakki sona erer. Bu durumda, miiteahhidin
eksikligi giderme yoniindeki teklifinin arsa sahibi tarafindan reddi, arsa sahibini
alacakli temerriidiine diigiirmez®®2. Binanin tamamlanmas1 hali, arsa sahibinin talebi

ve miiteahhidin bunu yerine getirmesi ile gerceklesir.

Miiteahhidin tistlenmis oldugu binay1 tamamlama ve arsa sahibinin payina
diisen bagimsiz boliimleri teslim etme borcu geregi yiiklendigi bir kisim isleri

yapmamasi hali ayip teskil etmemektedir®®®

. Kald1 ki, ayiptan dogan sorumlulugun
sik1 sartlara baglandig1 gozetildiginde, eksikliklerin genel hiikiimlere tabi tutulmasi
hakkaniyete uygun olacaktir*®*. Eksiklik halinde, ayrica, niteligine uygun diistiigii
Olciide, ayiptan dogan haklar igerisinde yer alan, bedelsiz onarim ve bedelde indirim
haklarinin kiyasen uygulama alani bulur. Ayrica, eksikliklerin ¢ok kiigiik ve dnemsiz
boyutta olmasi halinde, is sahibinin ¢ok uzun siire sessiz kalmasi halinde, bu

eksikliklerin bedelinin tahsili i¢in dava agmasi diiriistliik kuralina aykir1 olabilir°®.

C. Degerlendirme Ve Goriisiimiiz

Eksik ifa, ayipli ifadan farkli bir kavramdir. Dolayisiyla, tabi oldugu
hiikiimler de ayip hiikiimlerinden farkli olmalidir. Eksik ifadan dogan talepler
yoniinden TBK m. 112 vd. yer alan genel hiikiimlerin uygulanmas1 gerekir. Arsa
sahibi genel hiikkiimler ¢er¢evesinde, muayene ve ihbar kiilfeti olmaksizin, genel
zamanagimi siiresinde miiteahhidin eksik ifasindan kaynaklanan taleplerini One
stirebilir. Ayrica, eksik ifadan kaynaklanan taleplerin kullanilmasinda, bagimsiz
boliimlerin teslimi aninda, arsa sahibi tarafindan ihtirazi kayit oOne siiriilmesi
aranmaz. Agiklanan durumlar eksik ifaya genel hiikiimlerin uygulanmasinin bir
sonucudur. Doktrinde de belirtildigi iizere, eksik ifa durumunda, ayiph ifaya dair

hiikiimler kiyasen uygulanabilir. Ayrica, eksikliklerin ¢ok 6nemsiz boyutta olmasi

%62 Ayan, s. 76
563 Koller (Nachbesserungsrecht), s. 12, no: 33 vd. (Naklen Ayan, s. 76)
564 Ayan, s. 76
565 Ayan, s. 75
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halinde, arsa sahibinin bu eksikliklerin bedelini uzun siire gegse bile, zamanagimi
stiresinde talep etmesi degil, teslimin gergeklesmedigini ya da 6demezlik defini 6ne

stirmesi diirtistliik kuralina aykir1 kabul edilebilir.

2. Eksik ifaya Ragmen Teslimin Gerceklestigi Hallerde Arsa Sahibinin
Sahip Oldugu Haklar

a. Genel Olarak

Eksik ifa halinde, genel hiikiimler uygulanacak olup, ayipli ifadan dogan
sorumluluk hiikiimleri ancak ayibin varhig:i halinde uygulanabilir®®. Dolayisiyla,
binanin teslimine kadar arsa sahibinin ifaya yonelik talebi, eksik ifa halinde,

teslimden sonraki eksiklikten dogan taleplere doniisiir®®’

. Eksikliklere ragmen
teslimin gerceklestigi bu halde, miiteahhidin temerriidiinden s6z edilemeyecek olup,
ayrica bagimsiz boliim ve ortak yerlerin ayipli olmamasi halinde ayiptan dogan

sorumluluk hiikiimleri de uygulama alani bulmamaktadir®®®

. Ayrica, yukarida
anildig lizere, bu halde, ayiptan dogan sorumluluktan kaynaklanan haklarin kiyasen
uygulama alam bulacaktir®®, Bu baglamda, binanin ve arsa sahibinin paymna diisen
bagimsiz boliimlerin eksik teslim edilmesi halinde, muayene ve ihbar kiilfeti ve
teslim esnasinda ihtirazi kayit 6ne siirmek sart1 aranmaksizin arsa sahibi miiteahhidin
sorumlulugu yoluna gidilebilir. Arsa sahibi, miiteahhidin binay1 tamamlama borcunu
eksik ifasina ragmen teslimin gerceklesmesi halinde, genel hiikiimlerin uygulaniyor

olmasi sebebiyle, genel zamanasimi siiresinde miiteahhide karst olan basvuru

haklarmi kullanabilir®’®. Diger taraftan, binanmn insa edilecegi arsadaki imar

566 Sahiniz, s. 69
%67 Sahiniz, s. 82
568 Kurt, s. 75
569 Ayan, s. 76
570 Sahiniz, s. 82
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durumunun degismesi ile yapilacak kat sayisinin diismesi ve bu sebeple bagimsiz

boliim sayisinin azalmasi halinde, miiteahhidin sorumluluguna gidilemez®'*.

b. Aynen Ifa Ve Eksik Teslimden Dogan Zararin Tazminini Talep Hakki

Sozlesmeye konu binayi, zamaninda tamamlamayan, eksik halde birakan
miiteahhit, arsa sahibinin agacag: dava ile aynen ifaya mahkum edilir®’2. Eksik ifa
halinde, esas olan aynen ifa olup, bunun miimkiin olmamasi halinde bedele
hitkmolunur”®, Nitekim, bina insas1 tamamlanmadig: siirece, arsa sahibinin ifa talebi
devam eder®’*. Binadaki eksikliklerin, TBK m. 147/b. 6 hiikmiindeki genel
zamanasimi siiresinde, giderilmesi talep edilebilir™®. Arsa sahibinin bu hakkni
kullanmas1 i¢in miiteahhidin kusurlu olmasi aranmaz®’®. Zira, aynen ifa talebi
miiteahhidinin borcunun muaccel olmasinin bir sonucudur®’’. Arsa sahibi eksikligin
giderilmesi talebinin yaninda, eksik kalan islerin zamaninda yapilmamasindan dogan
miispet zararmi, miiteahhidin kusurunun varhigi halinde, talep edebilir®’®. Anilan
zarar kalemi genellikle, bagimsiz boliimiin kullanilamamasindan dogan kazang kaybi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir’’®. Bagimsiz boliimiin eksik teslimi sebebiyle, arsa

sahibince kiraya verilememesi hali buna 6rnek olarak gosterilebilir®®®. Ancak

571 K6ksal, Tlave Ts, s. 101
572 Ayan, s. 172
578 Kostakoglu, s. 502, (Y. 15. HD., 20.09.1994 T., 1994/385 E., 1994/5024 K.)

574 Seligi, Insaat, s. 40; Havutcu, Ayse, Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit Ve
Miisbet Zararm Tazmini, {zmir 1995, s. 37

575 Sahiniz, s. 83; Kurt, s. 75; Gokyayla, Ek Is, s. 139; Y. 15. HD., 22.02.2010 T., 2009/1389 E.,
2010/1028 K.: "Daval yiiklenici, davacilara ait bagimsiz boliimleri, sozlesme hiikiimlerine aykirt
olarak ve bu kapsamda noksan yiizél¢ciimlii yapmuis oldugundan, sozlesmeyle yiikiimlendigi edimlerini
kismen ifa etmig sayilir. Bu sebeple, arsa sahibi noksan ifanin yerine getirilmesini ya da bundan
dogan zararmn tazminini isteyebilir." (Www.kazanci.com, Erigim tarihi: 05.04.2016)

576 Sahiniz, s. 83; Kurt, s. 75; Ayan, s. 77; Yakuppur, s. 98

ST Kurt, s. 75

578 Ayan, s. 77; Kurt, s. 75

5% Ayan, s. 77

580 Ayan, s. 77; Kurt, s. 75; Y. 15. HD., 28.03.2007 T., 2006/1528 E., 2007/1924 K. : "Dosya icerigine
gore, arsa sahibine ait bagimsiz béliimlerin dava tarihi itibariyle kullamldigi anlasilmaktadir. Bu
durumda, arsa sahibi, kendisine diisen bagimsiz béliimleri kiraya verilecek durumda teslim alms ise,
o boliimlerle ilgili kira alacagina bu tarihe kadar hiikmolunur. Eger teslim alimirken kiraya
verilmesine engel eksiklikler varsa, oncelikle, arsa sahibinin bu eksiklikleri ne kadar siirede
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Yargitay, ayip ve noksanliklarin ingaatin teslim alinarak kiraya verilmesini
engelleyecek boyutta olmadigi halde, arsa sahibinin teslim almamakla zarara

kendisinin yol agmas1 sebebiyle, kira kaybini talep edemeyecegini igtihat etmistir®®!.

582

Ayrica, arsa sahibinin fiili zararlar1 da bu kapsamda degerlendirilmelidir>®“. Arsa

sahibi bu yondeki talebini, teslimden itibaren bes yillik zamanagimi siiresi igerisinde

ileri siirmelidir®®®,

c. Bedelden Indirim Ve Eksik ifa Sebebiyle Dogan Zararin Tazminini
Talep Hakka

TBK m. 475 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucu, eksik ifanin varlig
halinde, muayene ve ihbar kiilfetinin yerine getirilmesi ve miiteahhidin kusuru
aranmaksizin, bedelden indirim talep edilebilir’®*. Bu baglamda, eksik ifa
durumunda, eksikliklerin giderilmesi i¢in gereken masraflar oraninda, bedelden

indirim isteme hakki kullanilabilir®®,

Bedelden yapilacak indirimde kullanilacak metodun tespiti gerekmektedir. Bu
halde, tamamlanmis bagimsiz boliim veya ortak yerler ile tamamlanmamis degeri
arasindaki farktan ziyade, eksikliklerin giderilmesi i¢in gereken masraflar oraninda
bedelden indirim yapilmas1 gerekir®®. Ayrica, bedelden indirimde, azalan satim
degeri de dikkate alinmalidir®®’. Nitekim, Yargitay ictihatlarina gére de, bedelden
indirim noktasinda, eksikligin giderilme masraflarinin hesaplanarak indirimin buna

tutara gore yapilmasi gerekir®®, Eksikligin giderilmesi icin gereken masraflarin dava

tamamlayabilecegi bilirkigiye hesaplattirilarak, bulunacak bu tarihe kadar kira alacagi karar altina
alinmalidir." (Wwww.kazanci.com, Erigim tarihi: 05.04.2016)

581 Uygur, Insaat, s. 556, (Y. 15. HD., 22.02.1989 T., 1989/2115 E., 1989/726 K.)
582 Ayan, s. 77

583 Duman, Insaat, s. 571

584 Ayan, s. 78

585 Ayan, s. 78; Gokyayla, Ek Is, s. 139

586 Ayan, s. 78, dn. 272

587 Seligi, Insaat, s. 169

58 Y. 15. HD., 06.02.2002 T., 2002/4689 E., 2002/546 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
05.04.2016)
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tarihindeki rayi¢ bedeli dikkate almarak bedelden indirim uygulanmaktadir®®. Bir
goriise gore®, bedelden indirim hakkinin kullanmilmasinda teslim tarihindeki

rayiclerin dikkate alinmas1 gerekir.

Arsa payr karsiligi insaat soOzlesmesinde, arsa payindan indirim
yapilamayacak olup, indirim ancak parasal oranda uygulanabilir®®l. Buna gore, arsa
sahibi, miiteahhidin payina diisen arsa paylarin1 devredecek, miiteahhit ise eksikligin
giderilmesi i¢in gereken parasal karsiligi arsa sahibine Odeyecektir. Bu goriisiin

kabulii, baz1 hallerde, hakkaniyete aykir1 sonu¢ dogurabilir®®,

Sozlesmede arsa sahibinin payma diisecek bagimsiz boliimdeki eksiklik
gozetildiginde indirilecek bedel tutarinin miiteahhidin payina diisen bir adet bagimsiz
boliimiin degerini asmasi1 halinde, arsa sahibinin menfaati korunarak, bu oranda

miiteahhide diisecek arsa paymdan indirim yapilmalidir®®

. Bu halde, binay1
tamamlama ve arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimleri teslim etme
seklindeki asli borcunu geregi gibi ifa etmeyen miiteahhidin menfaatinin
zedelenmesinden bahsedilemez. Ancak bu halde miiteahhit ile arsa sahibinin
bagimsiz boliimde ortak yapilmamasi gerekir. Nitekim, aralarinda uyusmazlik
bulunan taraflarin bagimsiz boliime ortak edilmesi hali daha fena sonuglara yol
acabilir. Bu baglamda, arsa pay1 oraninda indirim, eksiklik bir ya da daha g¢ok
bagimsiz boliimiin degerine tam olarak denk diisiiyorsa uygulanmali, aksi halde

parasal olarak indirim uygulanmalidir®®*

. Dolayistyla, bedelden indirilecek tutarin bir
bagimsiz boliimii asmasi ancak iki bagimsiz boliime de denk gelmemesi halinde, bir
bagimsiz bolim oraninda miiteahhit adina kayith arsa paymin iptali ile arsa sahibi

adma tesciline, artan tutarin ise parasal olarak arsa sahibine 6denmesine karar

589 Ayan, s. 78, dn. 273
590 Senocak, s. 61

51 Seligi, Insaat, s. 170
592 Ayan, s. 79

53 Ayan, s. 79; Giinel, s. 420; Kostakoglu, s. 515, (Y. 15. HD., 06.04.1995 T., 1995/6519 E.,
1995/2081 K.)

5% Ayan, s. 79
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verilmelidir. Eksikliklerin bagimsiz boliim degerinden az olmasi halinde, indirim

tutar1 parasal olarak belirlenmelidir®.

Bagka bir goriise gore, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinde miiteahhide
para yerine, insa edecegi binadan arsa payr ve buna iliskin bagimsiz bolim
verileceginden, arsa sahibince bedelden indirim hakkinin kullanilmasi ile, edim

karsilig1 olan, miiteahhide diisecek arsa paymdan indirim yoluna gidilir®®

. Ayrica,
indirilecek bedelin tam bir bagimsiz bolim degerine esdeger olmasi zorunlu

degildir®.

Binadaki eksikligin icilincli kisiye tamamlatilmasi halinde de bedelden
indirim talep edilebilir®®. Mahkemeden izin almaksizin, eksikligin iiciincii kisiye
tamamlatilmasi halinde dahi bedelden indirimi talep hakkina olanak taninmalidir>®°.
Eksikligin tiglincii bir kisiye tamamlatilmas: i¢in kanaatimizce mahkeme kararina
gerek bulunmamaktadir. Nitekim, TBK m. 473/2 hikmii kiyasen uygulanmak
suretiyle, miiteahhide verilecek uygun siire ile, hasar ve masraflari miiteahhide ait
olmak Tzere, eksikligin Tlcilincli kisi tarafindan giderilecegi yoniinde ihtarda
bulunarak, miiteahhidin siiresinde eksikligi gidermemesi halinde anilan hiikiim
geregi eksikligin giderilmesi TUgiincii kisiye birakilabilir. Diger taraftan, arsa
sahibinin kendi payina diisen bagimsiz boliimlerden birini {iglincii kisiye devretmesi
halinde, eksikligin giderilmesi igin gereken masraflari miiteahhitten isteyebilir5%,
Zira, bu halde, arsa sahibi kendi paymna diisen bagimsiz boliimii tamamlanmis haline

gore diisiik degere satacaktir.

55 Ayan, s. 79; Uygur, TBK, s. 7967 : "Eksikliklerin niteliginin tapu verilmesini gerektirecek
biiyiikliikte olmadigi  anlasilmaktadir. Ancak edimlerin  karsilikli  olarak yerine getirilmesi
gerektiginden, eksikliklerin, varsa kusurlu iglerin dava tarihindeki mahalli piyasa rayiclerine gore
degerleri tespit edilerek, bu bulunacak miktarin davact yiiklenici tarafindan davali arsa sahibine

odenmesi..." (Y. 15. HD., 03.11.1995 T., 1995/4208 E., 1995/6846 K.)
5% 9z, Insaat, s. 205

597 Oz, Insaat, s. 205

5% Ayan, s. 80

59 Ayan, s. 80

600 Ayan, s. 80
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Arsa sahibi, bedelden indirim talebinin yani sira, gecikme sebebiyle ugradigi
zarar1 da talep edebilir®”, Ozellik arz eden bir durum olarak, arsa sahibinin payina
diisen bagimsiz bolimlerden birinde eksiklikler bulunmasi halinde, bunun
giderilmesi i¢in gereken tutar bir bagimsiz boliime es diisiiyor, gecikme tazminati ve
cezai sart toplami baska bir bagimsiz boliimiin degerine denk geliyor ise, eksiklik
oraninda bagimsiz  bolimiin miiteahhit adina tescilinin iptaline karar
verilebilecekken, gecikme tazminati ve cezai sart toplamina denk diisen bagimsiz

boliim yoniinden arsa payindan indirim ile tapu iptali istenemez®%,

d. Eksik Isler Bedelini Talep Hakki

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde miiteahhidin, binay1 sozlesmede
Ongorildigi ve ongoriillmese dahi bulunmasi gereken nitelik ve nicelikleri kapsar
sekilde insas1 gerekir. Aksi halde, miiteahhit tarafindan sdzlesmenin geregi gibi ifa
edilmemesi hali s6z konusu olur. Miiteahhidin, binanin insasinda yapilmasi gereken
bir takim isleri yapmamasi, genel olarak, eksik ifa hali teskil etmektedir. Eksik ifa
halinde ise, miiteahhit tarafindan eksik birakilan islerin bedelinin arsa sahibi
tarafindan talep edilmesi miimkiindiir. Bu noktada, arsa sahibi, borca aykiriliktan
dogan zararini, diger deyisle eksik islerin tamamlanmasi i¢in gereken eksik isler
bedelini ve isin ge¢ tamamlanmasindan dogan zararint TBK m. 112 hiikmii
kapsaminda talep edebilir®®. Arsa sahibi sdzlesmenin feshini talep halinde, ancak
menfi zararini isteyebilecek olup, eksik is bedelini talep edemez®®*. Diger taraftan,
arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan sahsi hakkini temlik
almak suretiyle halefi olan tiglincii kisiler de devralmis oldugu bagimsiz bolim ve
ortak yerlerdeki eksik isler bedelini talep edebilir. Nitekim, bu takdirde {i¢iincii kisi
arsa sahibinin halefi sifatiyla, miiteahhidin edimini tam olarak yerine getirmesini

isteme hakkina sahiptir.

601 Ayan, s. 80
602 Ayan, s. 81

603 Ayan, s. 75; Basoglu, Basak, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi, Istanbul
2012, s. 143

604 Uygur, TBK, s. 7965, (YHGK., 22.11.1995 T., 1995/15-515 E., 1995/1012 K.): "Davada akdin
feshi talep edildigine gore, davaci ancak menfi zararmn isteyebilir, eksik is bedeli talep edilemez."”
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Bir goriise gore®®

, eksik isler bedeli dava tarihindeki piyasa rayiglerine gore
belirlenmesi gerekir. Ancak, Yargitay'in eksik isler bedeli yoniinden teslim
tarithindeki piyasa rayiglerinin esas alinmasi gerektigi yoniinde kararlar
bulunmaktadir®®. Bagimsiz béliimlerin fiilen teslim almmas1 halinde ise, eksik isler
bedelinin, sozlesmedeki degil fiilen teslim alinan tarihteki rayice gore belirlenmesi
gerektigi ictihat olunmustur®®’. Farkli kararlarinda ise, isin bitis tarihine makul
bekleme siiresi eklenmek suretiyle bulunacak tarihi esas aldig1 goriilmektedir®®. Bu

noktada bir goriise gore®®

, eksik iglerin arsa sahibinin bagimsiz boliimleri
kullanmasia engel teskil etmedigi halde eksik isler bedelinin teslim tarihindeki,
kullanima engel teskil ettigi halde, bu eksikliklerin giderilmesi i¢in gereken makul
stiredeki rayiclere gore belirlenmesi gerekir. Yargitay’a gore, miiteahhidin isten el
cektigi durumlarda, bu tarihin saptanarak, eksikliklerin giderilmesi i¢in gereken siire
eklenerek bulunacak tarihteki piyasa rayici esas alinmalidir®'®. Baska bir kararinda

ise, eksik isler bedelinin, bu islerin yapildig1 tarihteki piyasa rayicine gore

605 Kurt, s. 77; Y. 23. HD., 28.11.2014 T., 2014/2289 E., 2014/7662 K.: " Hiikme esas alinan bilirkisi
raporunda, ortak alan niteliginde bulunan siginaktaki eksik ve ayipli islerin denetime elverigli bir
sekilde dava tarihi itibariyle piyasa rayiglerine gore degeri belirlendikten sonra yukarda agiklanan
ilke dogrultusunda, sozlesmedeki paylasim ovamina gore, arsa sahiplerinin payina diisen kismin
belirlenmesi gerekirken..."; Y. 23. HD., 12.05.2014 T., 2013/8809 E., 2014/3654 K.
(www.kazanci.com, Erigim tarihi: 08.04.2016); Uygur, TBK, s. 7958, (Y. 15. HD., 20.11.1995 T.,
1995/4610 E., 1995/6698 K.); Kostakoglu, s. 538, (Y. 15. HD., 07.06.1988 T., 1987/3701 E.,
1988/2190 K.)

606 vy, 15, HD., 07.12.2011 T., 2011/752 E., 2011/7242 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
08.04.2016); Giinay, s. 1383, (Y. 15. HD., 19.09.2005 T., 2004/6065 E., 2005/4764 K.); Y. 23. HD.,
24.10.2014 T., 2014/8471 E., 2014/6679 K.: "Eksik isler bedeli, kural olarak teslim edilmis ise bu
tarih, gec teslim varsa gecikmis teslim tarihine eksik islerin ikmali i¢in gerekli makul siire eklenerek
belirlenecek tarih itibariyle yerel serbest piyasa rayicine gore hesaplanmalidir."; Aym yonde bkz.
Ruhi, s. 1263, (Y. 15. HD., 22.02.2010 T., 2009/1389 E., 2010/1028 K.); Aym yonde goriis igin bkz.
Avci, s. 60; Kostakoglu, s. 456

807 Uygur, TBK, s. 7972, (Y. 15. HD., 06.02.1996 T., 1996/270 E., 1996/625 K.)
608 'y, 15. HD., 25.10.2004 T., 2004/755 E., 2004/5352 K: "Isin bitis tarihine makul bekleme siiresi

eklenmek suretiyle bulunacak tarih itibariyle bilirkisiden ek rapor alinip, eksik is bedellerinin bu tarih
itibariyle belirlenmesi ve buna gore karar olusturulmas: gerekir." Anilan igtihada konu olayda isin
bitis tarihi 31.10.1996 olup, arsa sahibi 10.05.2000 tarihinde eksik isler bedelini mahkeme araciligiyla
tespit ettirmistir. Bu noktada Yargitay, arsa sahibinin ge¢ tespit yaptirarak zararin artmasina sebep
oldugun ve eksik isler bedelinin tespitinde isin bitis tarihine eklenecek makul bekleme siiresindeki
piyasa rayiglerinin esas alinmasi gerektigini igtihat etmistir. (www.kazanci.com, Erisim tarihi:
08.04.2016); Aymi yonde bkz. Y. 15. HD., 11.04.2007 T., 2005/7791 E., 2007/2365 K.
(www.kazanci.com, Erigim tarihi: 08.04.2016); Ayni yonde goriis igin bkz. Avei, s. 210; Duman,
Insaat, s. 1063

609 Sitcii, Cilt 1, 5. 958
610 Uygur, insaat, s. 633, (Y. 15. HD., 18.05.1990 T., 1990/2007 E., 1990/2293 K.)
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hesaplanmasi gerektigini igtihat etmistir®!l. Birlikte ifa kararinda ise Yargitay, eksik
isler bedelinin karar tarihine en yakin piyasa rayiclerine gore davact miiteahhit
tarafindan mahkeme veznesine depo edilmesi gerektigini ictihat etmistir®*?. Baska bir
kararina gore ise, birlikte ifa halinde, eksik isler bedelinin dava tarihinde rayicler
esas almarak belirlenmesi gerekir®®, Yargitay, eksik isler bedelini talep konulu
davay1 tazminat davasi olarak nitelendirmektedir®*. Eksik isler bedelinin tahsilini
talep icin, arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimlerin ona teslimi gerekir®®®.
Ayrica, arsa sahibinin eksiklikler bulunan bagimsiz boliimii {i¢iincii kisiye satmasi
halinde, eksik isler bedelini miiteahhitten talep edebilmesi miimkiindiir®®®. Ancak,
arsa sahibi kendi payina diisen bagimsiz boliimlere denk gelen arsa paylarini ingaatin
devami esnasinda devretmesi halinde, eksik isler bedelini talep etmesi miimkiin

degildir®’’. Keza, bu halde, halef sifatiyla iigiincii kisiler, eksik isler bedelini talep
edebilir.

Eksik isler bedelini talep edebilmek icin binanin imar planina ve projesine

uygun yapilmis olmasi, kagak yapi niteliginde olmamasi gerekir. Nitekim, imara

611 Yygur, TBK, s. 7954, (Y. 15. HD., 10.10.1988 T., 1988/939 E., 1988/3188 K.)

612y, 23. HD., 24.11.2014 T., 2014/9516 E., 2014/7529 K.: "eksik isler ve siiresinde ihbar edilen
ayipl islerin giderim bedelinin hiikme en yakin tarihteki piyasa rayiglerine gére hesaplattirilip,
tutarin faizsiz olarak davact yiikleniciye mahkeme veznesine 818 Sayili BK'min 81. (6098 Sayili
TBK'min 97.) maddesi uyarinca depo ettirilmesi..." (Www.kazanci.com, Erisim tarihi: 06.04.2016)

613 Uygur, TBK, s. 7955, (Y. 15. HD., 20.06.1996 T., 1996/2993 E., 1996/3518 K.); s. 7967, (Y. 15.
HD., 03.11.1995 T., 1995/4208 E., 1995/6846 K.)

614 vy, 23. HD., 10.07.2012 T., 2012/2485 E., 2012/4785 K.: "Dava, arsa payt karsihigi
insaat sozlegmesi uyarinca eksik ve ayipli teslim sebebiyle tazminat istemine iliskindir... Bu durumda
mahkemece oncelikle, tazminat konusu yapilan kalemler tek tek degerlendirilerek, bunlarin ayipli is
mi yoksa eksik is mi, ayiplt islerin ise gizli ayipp mi yoksa agik aywp mi oldugu belirlenmelidir."
(www.kazanci.com, Erisim tarihi: 06.04.2016); Kostakoglu, s. 534, (Y. 15. HD., 01.12.1994 T.,
1993/3279 E., 1994/487 K.)

615 Giimiis, s. 30; Y. 23. HD., 24.06.2014 T., 2014/1760 E., 2014/4826 K.: "ayipl ve eksik isler
alacagi, ancak teslim tarihinde muaccel (dava edilebilir) hale gelir. Ciinkii, ayp ve eksik iglerin
parasal  karsiliklarmmi  istemek i¢in, BK'min 106/2. maddesinde belirtilen ilk secimlik hak
dogrultusunda, eserin teslimini beklemek gerekir ki, eser teslim edilir edilmez mutad siirede o eseri
muayene edip, eksik-aypli isler var mi, yok mu, varsa parasal karsiltklarimin ne oldugu tesbit
edilebilsin."; Aym yonde bkz. Y. 23 HD., 26.03.2014 T., 2013/7952 E., 2014/2300 K.; Y. 23. HD.,
13.03.2014 T., 2013/8510 E., 2014/1907 K. (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 06.04.2016)

616 Uygur, Insaat, s. 548, (Y. 15. HD., 14.11.1989 T., 1989/1024 E., 1989/4780 K.): "bir kisim
bagimsiz béliimlerin davaci tarafindan davaya konu eksik islerin varligina ragmen satilmis olmasi
satis bedelinin diisiik olacagi gozetilerek malvarliginda ortaya ¢ikan bedel eksikligi icin dava
acgabilecegine gore..."; Kostakoglu, s. 458, (Y. 15. HD., 13.10.1986 T., 1986/1225 E., 1986/3243 K.);
Siiteii, Cilt 1, s. 962, (Y. 15. HD., 02.12.2004 T., 2004/1579 E., 2004/6213 K.)

617 K ostakoglu, s. 458; Duman, Insaat, s. 1064
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aykir1 olup yikilmasi gereken bir binada noksan eksik isten s6z edilmesi miimkiin
degildir®®®. Ancak, binanin imar plan ve projesine uygun hale getirilebilmesine
imkan bulunmasi halinde, miiteahhide bu hususta siire verilmesi aksi halde binanin

yikimina karar verilmesi gerekir.

Diger taraftan, asagida detayli olarak deginildigi tizere, eksik islerin varlig
halinde, eksik isler bedeli oraninda, arsa sahibinin 6demezlik definde bulunarak arsa
paymi devirden ka¢inma imkani vardir. Ayrica, miiteahhidin arsa paylarinin devrini
talep icin agtig1 davada, arsa sahibi mahsup itirazi ile eksik isler bedelinin arsa pay1
bedelinden indirilmesini talep edebilir®®. Arsa sahibinin miiteahhitten eksik isler
bedelini talep ve tahsil etmesi halinde ise, miiteahhit bu halde, kendi payina diisen
arsa paylariin devrini talep ve dava edebilir. Bu takdirde, uygulamada, miiteahhit
tarafindan arsa paylarinin kendisine devri i¢in agtig1 tapu iptali ve tescil davasinda,
ayni zamanda birlikte ifa talebi ile eksiklikler giderilmekte ve arsa paylarinin

miiteahhit adina tescilini saglanmaktadir?°,

Yargitay'a gore eksik isler bedeli ancak objektif olarak yapilmis ve red

olunmayacak nitelikteki eserin kabul edilebilir hale getirilmesi icin istenebilir®?.

618 Kostakoglu, s. 458, Y. 15. HD., 22.02.2007 T., 2005/6204 E., 2007/1093 K.: "Davacilar eksik ve
ayipl islerin giderilme bedellerini isterken A2 ve A3 bloklardaki 3 bagimsiz béliimler iginde istekte
bulunmuslardir. A2 ve A3 bloklarda yapilan insaatin imara ve projesine aykirt oldugu belirlenmigtir.
Bu agsamada imara ve projeye aykiri olan ii¢ bagimsiz béliim icin eksik ve ayipli is bedellerinin
tahsiline karar verilmesi mimkiin degildir. Ancak A2 ve A3 bloklar imara ve projeye uygun hale
getirildiginde, bu bloklardaki bagimsiz boliimlerin eksik ve ayiph islerinin giderilme bedellerinin
istenmesi miimkiin olabilecektir.... Yapilacak is bilirkisilerden ek rapor alimarak, davaci arsa
sahiplerine ait A2 ve A3 bloklardaki ii¢c bagimsiz boliime isabet eden eksik ve ayplarin giderilme
bedeli hesaplattiriimak suretiyle bulunacak bu miktar yoniinden eksik ve ayiplarin giderilmesi igin
agulan davanin reddine, kalan Al bloktaki 38 bagimsiz béliim i¢in bulunacak giderilme bedeli ile

gecikme tazminati yoniinden davanin kabuliine karar vermekten ibarettir."; Kostakoglu, s. 639, (Y.
15. HD., 08.04.2004 T., 2003/5234 E., 2004/2029 K.)

619y, 15. HD., 30.06.1994 T., 1994/5728 E., 1994/4463 K.: " Davac: yiiklenici, sézlesmeden dogan
edimlerini tam ve kusursuz olarak yerine getirmesi halinde, kendisine diigen bagimsiz boliimlerini ve
bunlara isabet eden pay tapusunun verilmesini isteyebilir. Ancak, davali arsa malikleri tarafindan,
eksik ve kusurlu isler yoniinden, dava a¢malarina gerek olmadan itiraz niteliginde olan mahsup
istekleri yargilamanmin her sahasinda ileri siiriilebilir ve hakimin bu konuyu re'sen gozéniinde
bulundurmasi gerekir ( HGK.'nun 7.6.1974 tarih, 1970/2737-658 sayili karar:)." (Www.kazanci.com,
Erisim tarihi: 07.04.2016); Karahasan, Mustafa Resit, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
Istanbul 2004, s. 270, (Y. 15. HD., 05.11.1992 T., 1992/3388 E., 1992/5093 K.); Ruhi, s. 1178, (Y.
15. HD., 20.02.2013 T., 2012/2242 E., 2013/1167 K.)

620 Bkz. 5. 95, dn. 609; Ayrica bkz. s. 104, dn. 650

621y, 15. HD., 16.10.2003 T., 2003/1771 E., 2003/4842 K.: " Eksik ve ayipl1 isler bedeli ancak objektif
olarak yapilmis ve reddolunmayacak nitelikteki eserin kabul edilebilir hale getirilmesi igin istenebilir.
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Diger deyisle, eksik isler bedelinin talep edilebilmesi icin yiiksek oranda

tamamlanmisg bir bina bulunmalidir.

e. Nama ifa

TBK m. 473 hiikmii miiteahhit tarafindan binanin insasinda yapinin ayipl
veya sozlesmeye aykiri olarak yerine getireceginin anlasilmasi halinde, arsa sahibi
tarafindan miiteahhide bu durumu 6nlemek igin verecegi uygun siire ile, bu siire
icinde ayibin veya aykiriligin yerine getirilmemesi halinde, masraflar1 miiteahhide ait
olmak {lizere, onarimin veya ise devamin bir iliclincli kisiye verilecegi ihtarinda
bulunabilecegini diizenlemistir. Bu madde hiikkmii kapsaminda, siiresinde aykiriligin
giderilmemesi halinde masraflar1 miiteahhide ait olmak {izere, ayip ve/veya
sOzlesmeye aykiriligin gidermesi ve/veya ise devam ig¢in tgiincii kisi ile so6zlesme
akdedilmesi miimkiindiir. Ancak, madde hikkmii basligindan da goriilecegi iizere,
anilan hiikiim ige baslama ve yiiriitme halleri i¢in 6ngoriilmiistiir. Yargitay, nama ifa
amaciyla, TBK m. 113 hiikmii uyarinca agilan izin ve avans 6deme talebini igerir
davadaki bedel talebini "nama ifa icin bedel talebi" olarak adlandirmaktadir®?,
Nama ifa i¢in bedel talebi, miiteahhidin isi biraktig1 tarihteki serbest piyasa

rayiglerine gore belirlenir.5%3

Bir goriise gore®®*, nama ifa icin TBK m. 113 hiikmii uygulanarak hakimden

izin alinmasi gerekir. Ayrica, nama ifa, aynen ifay1 ve sdzlesme iligkisinin devamini

625

amaglamakta olup, tazminat degildir Nama ifa ile arsa sahibinin, binay1

Nama ifa igin bedel ise, eser ( ingaat ) bir biitiin olarak imal edilecekse s6z konusu olabilir. Daha
agigt %10.28 seviyesindeki bir ingaatta ne eksik ve ayipli islerin tamamlanmasindan ve ne de eserin
bir biitiin olarak yapilacagt ileri siiriilmediginden, nama ifa bedelinden bahsolunma olanagi yoktur.
Somut olaya ozgii olmak iizere davaci arsa sahibi diiriistliik kurallarmmin geregi mevcut iliskinin sona
erdirilmesini ( eser sézlesmesinin feshini ) talep edebilir. Davacinin eksik ve ayipli isler bedelinin
tahsiline yonelik davast ( bu dava nama ifa bedelinin tahsili olarak degerlendirilse bile ) reddolunmak
tizere karar davall yararina bozulmalidr." (Www.kazanci.com, Erigim tarihi: 07.04.2016)

622 Bkz. dn. 650'te anilan ictihat
623 Avci, s. 89

624 Biiyiikay, s. 138; Aym yonde goriis icin bkz. Sahin, Temerriit, s. 98

%% Erman, Insaat (Arsa Payi Karsihgi Insaat) Sozlesmeleri ve Miras Hukukuna Iliskin Hukuki
Miitalaalar, Istanbul 2012, s. 27; Aydincik, Sirin, Yapma Bor¢larimin Ifa Edilmemesi Ve Hukuki
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tamamlayip ifa menfaatine ulagsmasi saglanir. Dolayisiyla, nama ifa ile arsa sahibinin

kira kayb1 bedeli ve cezai sart alacagim talep hakki da devam etmektedir®2®

. Ayrica,
sozlesmenin feshi halinde nama ifa talebi hukuken miimkiin degildir®?’. Diger
taraftan, nama ifaya basvurabilmek i¢in miiteahhidin kusuru aranmaz®?8. Nitekim bu
halde, miiteahhidin sorumlulugu zarardan degil, masraflardan kaynaklanmaktadir®?®.
Nama ifanin yerine getirilmesi ile miiteahhidin aynen ifa borcu sona erer ve yerini

nama ifa masraflarinin 6denmesi borcuna birakir.

Bina ingasinin miiteahhidin kusuru sebebiyle imkansizlagmasi halinde, ifa

630

imkansiz oldugu i¢in nama ifa hiikiimleri uygulama alan1 bulamaz®>". Keza, binanin

imara aykir1 olmasi halinde de nama ifa miimkiin degildir.

TBK m. 473 hikmiiniin, bina tamamlanip bagimsiz bdliimler teslim
edildikten sonra uygulanabilirliginin agikliga kavusturulmasi gerekmektedir. TBK m.
113/1 hiikmii, eksik ifa yoniinden uygulanabilir goziikmektedir. Nitekim, anilan
hiikme gore arsa sahibi, ifanin kendisi veya lg¢iincii kisi tarafindan yapilmasi i¢in
hakimden izin isteyebilir. Ancak, TBK m. 473, TBK m. 113'ten farkli olarak, hakim
izni aranmaksizin nama ifanin uygulanabilir oldugu bir hiikiimdir. Bir goriise
gore®!, TBK m. 473 hiikmiinde hakim izni aranmaksizin ayibin veya sdzlesmeye
aykirihigin giderilebilmesi yoniindeki hiikiim, eserin ayipli veya sdzlesmeye aykiri
olarak meydana getirilmesinin Oniine gegilebilmesi i¢in olabildigince hizli
davranilabilmesi maksadiyla getirilmis bir diizenleme olup, eser tamamlandiginda
ise, bu acil ihtiyag ortadan kalkar. Ancak, ayibin veya sozlesmeye aykiriligin
giderilmesinin acil oldugu hallerde kiyasen TBK m. 473 hiikmiiniin uygulanmasina

olanak taninmasi gerekir. Ayrica, nama ifaya karar verilmesi halinde, miiteahhidin

Sonuglar1 Ozellikle TBK m. 113/1 Kapsaminda Nama Ifa, Istanbul 2013, s. 241; Duman, Insaat, s.
576, s. 578, (Y. 15. HD., 03.03.2009 T., 2009/6908 E., 2009/1163 K.); Erman, Miitalaalar, s. 65

626 Erman, Miitalaalar, s. 27

627 Aydemir, s. 257

628 Ayan, s. 177; Aydincik, s. 243; Basoglu, s. 142 Avcy, s. 88
629 Ayan, s. 178

630 Kiirsat, Arsa Payl, s. 767

631 Gauch, Nr. 1821 vd. (Naklen Kocaaga, Ozen, s. 183)
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632 Mahkemece tedbiren miiteahhidin insaattan el

insaattan el g¢ekmesi gerekir
cekmesine karar verilmedikge, nama ifaya karar verilinceye ve bu kararin

kesinlesmesine kadar, miiteahhidin insaattan el ¢cekmesi istenemez.

Arsa sahibi, insaatta Onemsiz eksiklerin varligi halinde ya da ingaata
miiteahhit tarafindan hi¢ baslanmamis olsa bile nama ifaya basvurabilir®3. Aksi
yondeki goriis®® ve Yargitay’a gore®®®, miiteahhidin sézlesmenin feshini

gerektirmeyecek Olgiide eksik is birakmasi halinde, nama ifaya basvurulabilir.

Baska bir goriise gore®®, TBK m. 473 hiikmii, eserin tesliminden sonra,
miiteahhidin ayip ve/veya sozlesmeye aykiriligi gidermede temerriide diigsmesi
halinde kiyasen uygulanir. Ayrica, madde hikkmiiniin amacinin olaylarin ¢ogunda
ayibin giderilmesinin acil bir ihtiya¢ oldugu da dikkate alinarak, kanun koyucunun,
hukuki islemlerde giivenligi saglamak ve ispat zorluklarindan kaginmak amaciyla,
ayibin giderilmesinin acil bulunmasim1 TBK m. 473'lin bir unsuru degil, varsayim

olarak ongoriilmiistiir.

Kanaatimizce, sozlesmedeki eksikligin acilen giderilmesine ihtiyag olup
olmamasi, TBK m. 473 hiikmiiniin kiyasen uygulanabilmesi bakimindan kriter olarak
alimmamalidir. Nitekim, esas olan bagimsiz bolim ve ortak yerlerin sdzlesmeye
uygun olarak geregi gibi tamamlanmasidir Ki arsa sahibinin ifa menfaati de ancak bu
sekilde gerceklesir. Ifa menfaatinin geregi gibi gerceklesmesi ise en kisa zamanda
arsa sahibinin hakkina kavusmasi ile saglanabilir. Dolayisiyla, miiteahhit tarafindan
sozlesme geregi gibi ifa edilmedigi, eksik ifanin varligi halinde, arsa sahibinin
sOzlesmenin geregi gibi ifasin1 saglamak icin gerekli hukuki imkanlarla donatilmasi
gerekmektedir. Bu baglamda, TBK m. 113 hiikmiine goére daha hizli sonuca
gidilebilecek olan TBK m. 473 hiikmii, kiyasen uygulanmali ve arsa sahibinin hakim

izni aranmaksizin arsa Sahibinin nama ifa hakkini kullanabilmesine olanak

632 Erman, Miitalaalar, s. 27

633 Ayan, s. 177

634 Aydemir, s. 230; Kostakoglu, s. 458; Duman, Insaat, s. 575; Siitgii, Cilt 1, s. 947
635 Bkz. dn. 624

6% Koller, (Art. 366 OR), N. 504 vd. (Naklen Kocaaga, Ozen, s. 183)
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taninmalidir. Nitekim, Yargitay, eylemli olarak nama ifanin yapilabilmesine olanak

637

tanimistir™>’. TBK m. 473 hikmii lafzinda s6zlesmeye aykiriligin {igiincii kisi

tarafindan giderilmesinden bahsedilmisse de ayni imkani eksikligin bizzat arsa sahibi
tarafindan giderilmesi i¢in gereken masraflar yoniinden de tanimak gerekir. Yargitay,
arsa sahibi veya {i¢iincii kisiler tarafindan nama ifa hakkinda TBK m. 113 hiikmiiniin
uygulanmasi ve bu hakkin kullanilabilmesi i¢in miiteahhidin temerriide diismesi

638

gerektigini igtihat etmistir™°. Ayrica Yargitay’a gore, nama ifadan dogan talepler bes

yillik zamanasimina tabi olup, zamanasiminin, nama ifa i¢in yapilan harcamalarin

sarf tarihinde alacagin muaccel olmasi sebebiyle, bu tarihte baslamasi gerekir®®,

Ayn1 zamanda, nama ifaya izin verilebilmesi yapinin imar mevzuatina uygun
olmasmi gerektirir®’. Ancak, yapmin imar mevzuatina uygun hale getirebilmesi

imkan1 var ise gereken uygun siire arsa sahibine taninmalidir®4.

837 Aydemir, s. 260, dn. 138: " Uyusmazhiga konu 15 nolu bagimsiz béliim diikkanin davact yiikleniciye
ait oldugu ihtilafsizdwr. Davali arsa sahibi, yiiklenicinin insaatta bir¢ok eksik is birakip, gecikmeye de
neden oldugundan, giivence olarak birakilan 15 nolu diikkani, kendisinin sattigini kabul etmigtir.
Yiiklenici tarafinda, binaya iskan ruhsatimin alinmadigi sabit olup, eksik islerin varligi ve teslimde
gecikme de ihtilafsiz oldugundan yiiklenicinin temerriidii nedeniyle davali arsa sahibi giivence olarak
tutulan 15 nolu bagimiz boliimii 3. kisiye devrederek, eksik igler bedeli iskan alim masraflart ve
zararlarim karsilamakta, diger bir deyisle nama ifa yoluna basvurmakta hakhdw." (Y. 15. HD.,
24.01.2005 T., 2004/2905 E., 2005/172 K.)

638 Uygur, Insaat, s. 635: "Uyusmazlik daval yiiklenicinin yapimini taahhiit ettigi dairede noksan
biraktig islerin bizzat davaci tarafindan yaptirilmasina ve ingaatin bitirilmesine izin verilmesi
istegine iliskindir.

Gergekten Borglar Kanununun 97 nci maddesi geregince, bir seyin yapilmasina miiteallik
borg, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli masrafi bor¢luya ait olmak iizere borcun
kendisi tarafindan bizzat veya iigiincii kisiler araciligiyla ifasina izin verilmesini istemek hakkina
sahiptir. Ancak davacinin béyle bir isteginin kabul edilebilmesi i¢in mahkemenin, taraflar arasindaki
sozlesme hiikiimlerini gézontinde tutarak davali tarafin borcuna aykirt davranp davranmadigin,
miitemerrit sayilip sayimadigin tespit etmesi gerekir..." (Y. 15. HD., 09.05.1980 T., 1980/1284 E.,
1980/1218 K.)

839 Uygur, TBK, s. 8105: "Davaci eksik birakilan insaat tamamlamak icin BK 97. madde hiikmiine
dayanarak, mahkemeden izin talebinde bulunmus olup, Mugla Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 9.12.1985
tarih ve 309/637 sayili karariyla davaciya yasal izin verilmistir. Davaci, bu dava ile isi bizzat
tamamladigindan, odemek zorunda kaldigi insaat bedelinin tahsilini istemistir. BK 128. madde
geregince zaman asimi alacagin muaccel oldugu tarihten bagslar. Yukarida yapilan agiklamadan,
davacimin eseri tamamlamak igin masraflart sarf tarihi, anilan madde hiikmiine gore, alacagin
muaccel oldugu tarihtir. Istisna akitlerinden dogan alacak davalarimn 5 yillik zaman asimina tabi
oldugu g6z oniinde tutularak, bu siirenin olayda gerceklesmedigi gozetilmeden, yazili oldugu sekilde

davamin zaman asim yoniinden reddine karar verilmesi yanhgur." (Y. 15. HD., 21.10.1986 T.,
1986/3280 E., 1986/3386 K.)

840 Kirmizi, s. 1050: "Eksik islerin 'nama ifa’ yoluyla tamamlanmas: ya da eksik ve kusurlu islerin
giderilmesi bedelinin istenebilmesi igin insaatin imar mevzuatina uygun olmasi zorunludur." (Y. 15.
HD., 07.07.2010 T., 2009/3532 E., 2010/3905 K.); Duman, insaat, s. 581, (Y. 15. HD., 07.07.2010 T.,
2010/3532 E., 2010/3905 K.)

641y, 15. HD., 03.03.2009 T., 2008/6908 E., 2009/1163 K.: " Tamamen veya kismen "kacak” yapilan
yapi, yasal ve teknik olanaklar varsa edimi kapsaminda oldugundan éoncelikle yiiklenici tarafindan;
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Miiteahhide ihtar ile verilecek siire, eksik ifay1r giderebilmesine olanak
tantyacak uzunlukta olmalidir. Miiteahhide siire vermeden veya verdigi siire
dolmadan eksikligi tigiincii kisiye yaptiran arsa sahibi, yapilan masraflar1 ancak TBK
m. 125 kapsaminda talep edebilir®?2. Eksikliklerin iigiincii kisi tarafindan giderilmesi
halinde meydana gelecek hasar ise, TBK m. 473/2 hiikkmiine kiyasen, —arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinin tarafi olan- ilk miiteahhide ait olacaktir. Bu noktada,
arsa sahibi eksikligin giderilmesini en ucuz sckilde ve en ucuz malzeme ile
yaptirmak zorunda olmadigi gibi, en likks malzeme ile eksikligin giderilmesi halinde
tim masraflarin miiteahhitten talep edilmesine imkan taninmamalidir. Daha liiks
malzeme ile nama ifa halinde ise, arsa sahibi ancak, bagimsiz boliim ve ortak yerlerin
sozlesmede kararlastirilan 6zellikte yapilabilmesi ig¢in gerekli olan kadar masrafi

miiteahhitten talep edebilir.

Nama ifadan dogacak masraflar1 karsilamak amaciyla, arsa sahibi

643

miiteahhitten avans isteyebilir™*. Avans miktari, davanin a¢ilmasi ile, binanin

sozlesmeye uygun sekilde tamamlanmasi i¢in gerekli olan piyasa rayicine gore

644

hesaplanir®®. Avansin istenebilmesi, ii¢lincii kisi ile s6zlesme yapilmis olma sartina

645 Avans miktarinda,

bagli olmayip, sozlesme goriismelerine baglanmasi yeterlidir
eksikligin ticilincii kisi tarafindan giderilmesinde gerekecek muhtemel masraflar esas
alimir. Aliman avansin yetersiz kalmasi halinde ise, arsa sahibinin yeniden avans
istemesi miimkiindiir. Avansin artmasi halinde, arsa sahibi bunu miiteahhide iade ile

yiikiimliidiir. Diger taraftan, arsa sahibi, yerlesmis Yargitay ictihatlar1 uyarinca®®,

yiiklenicinin bu yondeki edimini ifa etmemesi durumunda ve istekli olmasi halinde arsa sahibi
tarafindan "yasal hale" getirilebilir. Bunun i¢in onlara mahkemece uygun siire ve yetki verilmelidir."
(www.kazanci.com, Erisim tarihi: 09.04.2016)

842 Kocaaga, Ozen, s. 188

643 Koller, Art. 366 OR, N. 571 (Naklen Kocaaga, Ozen, s. 194),; Y. 23. HD., 13.10.2015 T,
2014/9910 E. , 2015/6401 K.: "bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli masrafi borgluya ait
olmak iizere borcun kendisi tarafindan ifasina izin verilmesini talep edebilecegi, namd ifaya izin
verilen islerin tamamlanma bedelinin avans olarak, nama ifa kapsami disinda kalan imalatlara ait
nefaset farklarimin ise normal bir alacak olarak hiikiim altina alinmast  gerektigi..."
(www.kazanci.com, Erisim tarihi: 09.04.2016); Aym yonde olarak bkz. Y. 23. HD., 11.12.2014 T.,
2014/3366 E., 2014/8086 K. (www.kazanci.com, Erigim tarihi: 09.04.2016); Siit¢ii, Cilt 1, s. 931, (Y.
15. HD., 30.05.2007 T., 2007/761 E., 2007/3621 K.)

644 Ayan, s. 180
845 Senocak, s. 207
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mahkemeden alinacak izin ile, miiteahhidin payma diisen bagimsiz boliimleri satmak

suretiyle temin edilecek tutar ile insaatin tamamlanmasini saglayabilir®*’.

3. Arsa Sahibinin Odemezlik Def'ini Kullanma Hakki

Miiteahhidin binay1 tamamlama ve arsa sahibine devri gereken bagimsiz
boliimleri teslim etme borcunun karsiligini, arsa sahibinin, soézlesme geregince
miiteahhidin payima diisen arsa paylarini devir borcu olusturmaktadir. Arsa sahibinin,
taraflar arasinda akdedilmis sozlesme uyarinca devrini vaat ettigi arsa paylarinin
miiteahhide devir borcu, kural olarak, TBK m. 479/1 hiikkmiine kiyasen, bagimsiz
boliimlerin arsa sahibine teslimi aninda muaccel olur®®, Dolayisiyla, miiteahhit,
yukarida deginildigi ilizere, kendi paymna diisen arsa paymin devrini ancak teslimin
gerceklestigi halde talep edebilir®®. Bu baglamda, arsa sahibine bagimsiz boliimlerin
teslim edilmemesi ya da miiteahhidin teslim bildirimi ve arsadan ¢ekilmesine ragmen
arsa sahibinin teslim almaktan kaginma hakkini kullanmas1 halinde, miiteahhit arsa
sahibinden kendi paymna diisen arsa paylarinin devrini talep ederse arsa sahibince
odemezlik defi 6ne siiriilebilir®™. Nitekim, eksik ifa halinde, arsa sahibinin
miiteahhidin edim borcuna iliskin talep hakki devam eder. Diger taraftan, ayibin
varligi halinde de arsa sahibi, ayip oraninda, ddemezlik defi hakkini kullanabilir.
Arsa payr karsilifi ingaat sozlesmesinde, teslimin arsa sahibinin payma diisen
bagimsiz boliimlere ait anahtarlarin ona verilmesiyle gergekleseceginin kabul

edildigi halde, arsa sahibinin hakli sebep olmaksizin anahtarlar1 teslim almaktan

646y, 15. HD., 09.12.2004 T., 2004/922 E., 2004/6861 K.: " O halde yapilmas: gereken is, bilirkisi
raporunda saptanan noksan ve kusurlarin, bir baska anlatimla, davali nam ve hesabina ifa edilecek
islerin miktar1 ve parasal tutart ile bunu karsilayacak oranda yiikleniciye ait bagimsiz béliim degeri
bilirkisiye hesaplattirilmall, saptanan bagimsiz béliimlerin  satisivla elde edilenin insaatin
tamamlanmasinda kullanilmasina, artan oldugu takdirde yiikleniciye iadesine, boylece yiiklenici nam
ve hesabina insaatin tamamlanmast hususunda davacilara yetki ve izin verilmesine karar vermekten
ibarettir.”  (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 09.04.2016); Siit¢ti, Cilt 1, s. 939, (Y. 15. HD,,
24.01.2005 T., 2004/2905 E., 2005/172 K.)

847 Ayan, s. 181; Aydemir, s. 262; Siitgii, Cilt 1, s. 938

648 TBK m. 479 "Issahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur."

649 Atamulu, s. 82; Kirmuzi, s. 986: "Arsa payr karsihgi insaat sozlesmesi karsilikli edimleri
icerdiginden, yiiklenici kendi edimini yerine getirmeden insaat bedeli karsiligi verilmesi gereken tapu
payinin devrini isteyemez." (Y. 15. HD., 17.02.2011 T., 2009/5709 E., 2011/920 K.); Karahasan, s.
276, (Y. 15. HD., 22.06.1992 T., 1992/97 E., 1992/3183 K.)

850 Tandogan, s. 161; Kurt, s. 78
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kaginmast durumunda, miiteahhit TBK m. 107 hiikmii uyarinca anahtarlar1 tevdi
etmedikce, arsa sahibinin de ddemezlik defini 6ne siirmek suretiyle arsa paylarini

devirden kagimmast miimkiindiir®®?.

Miiteahhidin binayr tamamlamamasi ve teslim etmemesine ragmen, kendi
payma diisecek arsa paylarinin devrini talep etmesi halinde, arsa sahibi, miiteahhidin
paymna diisen tlim arsa paylarii, 6demezlik def'ini 6ne siirmek suretiyle, devirden

kacnabilecektir®?

. Eksik islerin varligi halinde, miiteahhidin, arsa sahibi adina
kayitli olan ve kendisine devri gereken arsa paylarma bagli bagimsiz boliimlerin
kendi adina tescili i¢in agmis oldugu davada Yargitay "birlikte ifa"®2 yoluyla
tapularin miiteahhit adina tesciline karar vermektedir. Yargitay, eksiklikler ciizi olsa
bile, miiteahhit tarafindan agilan davanin reddedilmeyip, sadece arsa sahibinin tek
tarafli ifas1 ile degil, birlikte ifa yoluyla uyusmazligin ¢oziimlenmesi gerektigini
kabul etmektedir®®. Zira, bu halde, miiteahhit {izerine diisen tamamlanmis bina
teslim etme borcundaki eksiklikleri gidermis olmakla, arsa paylarinin devrini

istemeye hak kazanmaktadir.

Eksik ifaya ragmen teslimin gerceklestigi hallerde arsa sahibi, miiteahhidin

kendi paymna diisen bagimsiz bolimlerin devrini talep etmesi halinde, miiteahhide

651 Ayan, s. 54

652y 14, HD. 17.05.2011 T., 2011/1573 E., 2011/6455 K, "Davali arsa sahipleri ise, edimlerin yerine
getirilmedigini belirterek Bor¢lar Kanununun 81. maddesine dayanip 6demezlik definde bulunmustur.
Gergekten, davacinin tescile hak kazanmast kendisine temlik isleminde bulunan arsa sahibinin
edimlerini yerine getirmesine baglhdir. Sozlesmenin sarta bagh olarak yapilmis olmast ve bu sartin
fesih tarihinden once yerine getirilmesi, davaciya temlik isleminde bulunan yiiklenici kendi bor¢larini
ifa etmediginden, temlik hiikiim ve sonu¢ meydana getirmez. Ciinkii, eserin getirildigi fiziki seviye olan
%70 orant Dairemizin uygulamasina gorve temlik sebebiyle davaciya miilkiyeti talep yetkisi vermez."
(www.kazanci.com, Erisim tarihi: 10.04.2016)

653y, 23. HD., 06.11.2015 T., 2015/4602 E., 2015/7122 K.; Uygur, TBK, s. 7955 : "Sézlesme ile son
dairenin tapusunun verilmesi, insaatin noksansiz ve kusursuz bigimde teslimi sartina baglanmigtir.
Davaci, insaati arsa sahiplerine teslim etmis ve bu konuda tutanak diizenlenmiy ise de, insaatin dava
haklart sakh tutularak teslim alindigi tutanaga der¢ edilmistir. Bu durumda davacimin son dairenin
tapusuna hak kazanabilmesi, insaatin biitiiniiyle kusursuz bi¢imde tamamlanmasina baghdwr. Ne var
ki, belirlenen noksanliklar teslime engel bulunmadigindan, tutarlarin dava tarihi itibariyle tespit
edilip arsa sahiplerine ddenmesi, yani birlikte ifa suretiyle tescil karart verilmesi gerekir." (Y. 15.
HD., 20.06.11996 T., 1996/2993 E., 1996/3518 K.), s. 8039, (Y. 15. HD., 06.07.1988 T., 1988/4387
E., 1988/2548 K.) (www.kazanci.com, Erisim tarihi: 10.04.2016); Karahasan, s. 193, (YHGK.,,
01.04.1992 T., 1992/E-129 E., 1992/237 K.), s. 294, (Y. 15. HD., 21.02.1991 T., 1991/113 E.,
1991/821 K.); Uygur, Insaat, s. 631, (Y. 15. HD., 02.10.1987 T., 1987/2926 E., 1987/3384 K.)

65 Uygur, Insaat, s. 623, (Y. 15. HD., 01.10.1990 T., 1990/1369 E., 1990/3677 K.)

105


http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/

devri gereken tiim arsa paylarini degil, ancak eksiklik oranina denk gelecek tutardaki
arsa paylarini, 6demezlik defini ileri siirerek devirden kaginabilir®®°. Arsa sahibince
eksik ifadan dogan taleplerin One siiriilmiis olmas1 hali, eksiklik giderilene kadar
O0demezlik def'inin One siiriilmesine engel degildir. TBK m. 475/1, b. 2 hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasi ile bedelden indirim yoluna gidildigi halde ise, 6demezlik def'i
uygulanmaz®®. Ayrica, eksik ifadan dogan zararmn giderilmemesi halinde de, arsa
sahibi 6demezlik defi savunmasinda bulunabilir. Bir goriise gore®®’, alman
uygulamasinda ayipl ifa halinde ayibin iki ya da {i¢ kat1 oraninda 6demezlik definin
Oone siriilereck arsa paylarin1  devirden kacinilmast eksiklik halinde de
uygulanabilecek olup, eksikligin tamamlanmasi i¢in gereken masraflarin iki kati
oraninda 6demezlik defi one siiriilebilir. Diger taraftan, arsa sahibinin, miiteahhidin

arsa payimni devir talebi karsisinda, eksik isler alacagini takas defi olarak 6ne siirmesi

de mumkiindiir.

Arsa payr karsilifi ingaat sozlesmesinde, miiteahhide devri gereken arsa
paylar1 biitiinlik arz ettigi icin, O0demezlik definin uygulanmasinda bir takim

658

sorunlarla karsilasiimaktadir™®. Bu durum ozellikle, eksikligin giderilmesi i¢in

gereken masraflarin, miiteahhide devredilecek arsa payma bagli bagimsiz boliimiin

degerinden oldukca diisiik olmas: gibi hallerde goriilmektedir®®

. Miiteahhidin payina
diisen arsa paymna bagli bagimsiz boliimiin degerinin oldukg¢a yliksek olmasi ve
eksikligin giderilmesi i¢in gereken masrafin ise bunun onda birinden dahi diisiik
olmas1 halinde, arsa sahibinin arsa paymni devirden kag¢inmasi hakkaniyete aykiri
goriinlirken, arsa sahibinin eksikliklerin giderilmesini talep hakkinin, miiteahhidi
eksikligi gidermeye ikna edilmesi yolundaki tek teminati da, 6demezlik def'i
savunmasi ile arsa paymni devirden kaginabilmesidir. Bir goriise gore, eksikligin

varhigina ragmen hukuki anlamda teslimin gerceklestigi halde, arsa sahibinin

eksikligin giderilmesi i¢in gereken masraflar miiteahhide devri gereken arsa

855 Ayan, s. 77; Sahiniz, s. 95
6% Ayan, s. 87

857 Ayan, s. 77, dn. 266

658 Sahiniz, s. 95

659 Ayan, s. 87
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paylarinin degerini agsa dahi, miiteahhidin payina diisen arsa payina bagli bagimsiz

boliimii devirden kagimabilmelidir®®.

B. AYIPLI IFANIN HUKUKIi SONUCLARI

1. Ayip Kavram

En genel ifadeyle ayip, arsa sahibine teslim edilen bagimsiz boliimler ve ortak
yerlerdeki nitelik eksikligi olup®®!, bagimsiz béliimler ve ortak yerlerde sozlesme
uyarinca sahip olmasi gereken niteliklerin®? veya lizumlu vasiflarm®®
bulunmamasidir. Bir goriise gore, nicelik eksiklikleri de ayip sayilmalidir®*. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde miiteahhit, binay1 tamamlama ve teslim borcunun
geregi gibi ifast icin, sozlesmede kararlastirilan veya sozlesmede ongoriilen tahsis
amac1 uyarinca gerekli nitelikleri haiz bir binayr tamamlayip, arsa sahibinin payina

diisen bagimsiz boliimleri teslim ile yiikiimliidiir®®

. Ayibin varliginin tespiti i¢in,
miiteahhit tarafindan yapilan bina ve bagimsiz bdliimlerin niteliklerinin, edim
konusunun niteliklerine uygun olup olmadig1r degerlendirilir®®. Arsa sahibinin
sozlesme ile ulagmak istedigi amaci saglamayan ifa ayipl ifa olarak nitelendirilir®’.
Nitekim, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde giiven ilkesi hakim olup,
miiteahhidin, arsa sahibinin s6zlesme uyarinca bulunmasini beklemekte hakli oldugu

nitelige sahip bagimsiz boliimleri insas1 beklenir.

660 Sahiniz, s. 95
661 Kocaaga, s. 140; Eren, s. 79; Canbolat, s. 37

62 Giimils, s. 51; Kanber, s. 39; Giinay, s. 1383, (Y. 15. HD., 04.03.2008 T., 2007/2157 E., 2008/1382
K.)

863 Gokyayla, Ek Is, s. 131; Zevkliler/ Ertas/ Havutcu/ Aydogdu/ Cumalioglu, s.598; Sahiniz, s. 101
%4 Yiinlii, s. 106

665 Acar, F., s. 5; Kocaaga, flave Is, s. 94; Kanber, s. 37; Karaman, s. 44; Erman, Arsa Payl, s. 121;
Kocaaga, s. 138; Kocaaga, s. 139; Aydemir, s. 217

666 Aral, Fahrettin, Kotii Ifa, Ankara 2011, s. 112
867 Serozan, Rona, Sozlesmeden Dénme, Istanbul 2007, s. 308
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Binanin ayipli olmasi, s6zlesmeye aykiriligi, miiteahhidin edimini geregi gibi

ifa etmedigini gosterir®®. Ancak bu halde, miiteahhidin edimi yerine getirmemesi ve
bu cercevede bor¢lunun temerriidiiniin dogmasi degil, edimin geregi gibi ifa

edilmemesi s6z konusu olur®®®

. Dolayisiyla, arsa sahibinin talep hakki sadece binanin
meydana getirilmesi ve kendi payma diisen bagimsiz boliimlerin tesliminden ibaret
degildir®®. Bu baglamda, ortak yerler ve arsa sahibinin payina diisen bagimsiz
boliimlerin kanun veya sozlesmede oOngoriilen vasiflari tasimamasi dar anlamda

671 Ayrica, kural olarak,

geregi gibi ifa etmeme haline Ornek teskil eder
tamamlanmamig binanin ayipli olmasindan da bahsedilemez®’?. Binanin ayipli olup
olmadig teknik bir konu olup, uyusmazliklarda, dosyanin bilirkisiye tevdii ile ayibin

673

varlig1 tespit edilmektedir®’”. Bunun yani sira, miiteahhit tarafindan yapilan ek islerin

de ayipli olmasi miimkiin olup, bu halde de ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri

uygulama alani bulacaktir®”,

Ay1p, miiteahhit tarafindan teslim edilen bina ve arsa sahibinin payma diisen
bagimsiz boliimlerde, sdzlesme ile kararlastirilan®’ ya da diiriistliik kurali®’® ve ticari

dogrulugun bir geregi olarak bulunmas1 gereken®’’

veya kanun tarafindan 6ngoriilen
niteliklerin bulunmamas1 halinde séz konusu olur®’8. Bu baglamda, ayip binanin ve
bagimsiz bolimlerin sdzlesmeye aykirihigini ifade etmektedir. Dolayisiyla, ayipli ifa
halinde, miteahhit iizerine diisen binayr tamamlama ve arsa sahibinin payina diigen
bagimsiz boliimleri teslim borcunu geregi gibi ifa etmemis olacaktir®”®, Diger

taraftan ayip, bagimsiz boliimlerin kullanilabilirligini ve degerini olumsuz yonde

88 Biiyiikay, s. 101; Erman, Arsa Pay, s. 121; Gokyayla, Ek Is, s. 132; Karaman, s. 44
669 Erman, Arsa Payi, s. 121

670 Biiyiikay, s. 97

671 Aral, s. 74

872 Yavuz, Ayip, s. 636

673 Erman, Arsa Pay1, s. 121

674 Gokyayla, Ek 1s, s. 132

675 Erman, Arsa Pay, s. 121; Kaplan, s. 113; Oz, Insaat, s. 190; Avcy, s. 98;

676 Ergezen, s. 69; Sekerci, s. 61; Kostakoglu, s. 447; Duman, Insaat, s. 773; Selici, Insaat, s. 136
677 Oz, Insaat, s 190

678 Biiyiikay, s. 101; Canbolat, s. 38

679 Biiyiikay, s. 102; Sahin, Ayip, s. 136
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etkileyebilir. Binanin teknigin kabul gérmiis kurallarina gére imal edilmemesi hali de

ay1p teskil etmektedir®®,

82 ve diristlik kurallarma

Baska bir goriise gore®®!, sozlesmesel belirleme®
gore teslim edilmesi gereken eserin Ozellikleriyle imal edilen bagimsiz boliimler
karsilastirildiginda ortaya ¢ikan her tiir sapma ayip olarak nitelendirilir. Bu goriise
gore, eserin ortalama vasiflarindan sapma ayibin belirlenmesinde bir kistas olamaz.
Zira, satis sozlesmesinin akdedildigi anda s6zlesme konusu sey mevcut iken, eser
sOzlesmesinin akdedildigi anda sozlesme konusunun mevcut olmayip, “ayni tiirden
eserin normal vasiflarimin" tespiti giictiir®®. Bu baglamda, eserde bulunmasi gereken

niteliklerin giiven ilkesi gergevesinde tespit edilmesi gerekir®®*

. Diger bir goriise gore
aylp, sOzlesmede {lizerinde anlasilan ya da liizumlu niteliklerin bulunmamasi

halidir®®, Ancak, her sézlesmeye aykirilik hali ise ayip degildir.

Arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerin ayipli olmasi, sézlesmenin

muhtevasina bagli olmasi sebebiyle nispi bir kavramdir®®,

Nitekim, ayibin
tespitinde, sozlesme igerigi ve diriistlik kurali geregi arsa sahibinin nasil bir
bagimsiz bolim beklemekte hakli oldugu ve imal edilen eserin nasil bir nitelikte
oldugu karsilastirilmaktadir. Ayip, bagimsiz boliimlerin s6zlesmeyle Ongoriilen
kullanilabilirligine, binanin ve bagimsiz boliimiin degerine olumsuz yonde etki

eder®®’. Ancak, bu kistas her halde gecerli bulunmamaktadir. Aksi yondeki bir goriise

gore, sozlesmede kararlastirilan ile ayn1 derecede kullanilabilir olma hali salt ayipsiz

680 Biiyiikay, s. 103; Siegburg, Nr. 118 (Naklen Senocak, s. 99), Teknigin genel kabul gormiis
kurallar1: "bir eserin tasarlanmasi ve meydana getirilmesinde kullanilan teknik kurallar olup, bilimsel
cevrelerde teorik acidan dogrulugu sabit ve kabul edilmis olan ve bu kurallar1 uygulamaya yetkili, en
yeni bilgilerle donatilmis teknik elemanlar tarafindan bilinen ve de (siireklilik tasiyan uygulamadan
dogan) tecriibeye gore teknik acidan elverisli, uygun ve gerekli goriilen kurallardir.

81 Yavuz, Ayip, s. 637; Aydogdu/ Kahveci, s. 760; Duman, Insaat, s. 773
882 Giimiis, s. 51

683 Senocak, s. 92

884 Giimiis, s. 51

85 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 1025

6% Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 1026; Ucgar, Ayip, s. 125; Yalginduran, s. 110; Kocaaga, Ozen, s. 182;
Ergezen, s. 69

887 Yavuz/ Acar/ Ozen, s. 1025
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ifa anlamina gelmez®®®

. Nitekim, s6zlesmede bagimsiz boliimlerin duvarlarinin beyaz
renge boyanmasi kararlastirilmisken, miiteahhit tarafindan krem renge boyanmis
olmasi hali tek basina ayipl ifa sayilmasi i¢in yeterli iken, bu halde degere olumsuz

bir etkinin varligindan s6z edilemez.

Bir goriise gore, ayibin varligini tespit agisindan satig sdzlesmesi hiikiimlerine
yollama yapmakla yetinilmemeli, eser s6zlesmesindeki ayip kavrami kapsaminda bir

degerlendirme yapilmalidir®®.

Zira, eser sozlesmesinde Onemsiz ayiplar da
yiiklenicinin sorumlulugunu gerektirir. Aksine, satis sézlesmesinde, ayiptan dogan
sorumluluk, satis s6zlesmesine konu seyde vaat edilen niteliklerin eksik olmasi ya da
eksikligin degerde azalmaya ya da kullanima uygunlugu 6nemli Gl¢iide ortadan
kaldirmasina yol agmasi halinde s6z konusu olacaktir. Arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde miiteahhidin is gérme edimine, kural olarak, eser s6zlesmesine dair

hiikiimlerin kiyasen uygulandigi gozetildiginde bu yorum arsa pay1 karsiligi insaat

sOzlesmesi acisindan da gecerlidir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde ayip, s6zlesmede kararlastirilan veya
liizumlu niteliklerin bulunmamasi halinde var olabilir®®. Bu baglamda, ayipli ifanin
varhiginin tespitinde, Oncelikle bagimsiz boliimler ve ortak yerlerin nitelikleri
konusunda taraflar arasinda bir anlagsma olup olmadigina bakilarak, miiteahhit
tarafindan sunulan edimin bu vasiflara uygun olup olmadig: irdelenmelidir. Bu
konuda bir anlasma yok ise, zimni bir anlasmanin olmasi halinde niteliklerin buna
uygunlugu denetlenmeli, hi¢bir anlagma bulunmamasi halinde, diiriistliik kuralina
gore bagimsiz boliimlerde bulunmasi gereken niteliklerin mevcut olup olmadigi
denetlenmelidir®®!. Diger taraftan, bagimsiz boliimlerin teslimden once ayiph

692

oldugunu ispat kiilfeti arsa sahibine aittir™”<. Bagimsiz bdliimlerin ayipli olup

olmadigmin tespitinde ise, teslim an1 esas almacaktir®®,

688 Durak, s. 225; Kostakoglu, s. 447

889 Ugar, Ayip, s. 125

69 Ugar, Ayip, s. 126; Kaplan, s. 114; Tandogan, s. 161
691 Senocak, s. 94

892 Ugar, Ayip, s. 125; Biiyiikay, s. 112

69 Giimiis, s. 28
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a. Sozlesmede Kararlastirilan Niteliklerin Bulunmamasi

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde, plan, proje ve teknik sartnamelerde,
binanin ve bagimsiz boliimlerin haiz olmasi gereken nitelikler gosterilebilir. Keza,
arsa sahibinin kullanma amaci da anilan sozlesme, plan ve projelerden tespit
edilmektedir. Miiteahhit tarafindan, s6zlesme, plan, proje ve teknik sartnamelerde
gosterilen niteliklerden herhangi biri olmaksizin insa edilen bina ve bu gergevede
arsa sahibinin payma diisen bagimsiz béliimler ayipli olur®“. Nitekim, arsa sahibi ve
miiteahhidin, bina ve bu c¢ercevede bagimsiz boliimlerin sahip olmasi gereken
nitelikler yoniindeki anlagsmasi, arsa payr karsiligl ingaat sdzlesmesinin bir pargasi

olup, akdi nitelik tasimaktadir.

Sozlesmede, binanin insasinda  kullanilacak malzemenin  markasi
belirlenmisse, buna aykirilik halinde ayibin varligindan soz edilebilir®®. Taraflarca,
binanin yapiminda kullanilacak malzeme ve is¢ilik hakkinda bir belirleme
yapilmamasi halinde ise, TBK m. 86 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile orta
nitelikte bir malzemenin kullanilmasi yeterli olur. Bu durumda, sézlesmenin
taraflarin ortak amaci ve arsa sahibinin hakli beklentisi dogrultusunda yorumlanmasi
ile sonuca ulasiimalidir®®. Nitekim, miiteahhit tarafindan insas1 yiiklenilen binanmn
liks yapilmasi kararlastirildigi halde, taraflarin oOrtiilii iradesinden, kullanilacak
malzemenin birinci sinif olmasi, yiiksek oranda ses gecirmez bir bina inga etmesi gibi
hallerin varligr aranacaktir. Ayrica, taraflarin malzeme ve is¢ilik hakkinda,
bulunmas1 gereken asgari nitelikleri kararlagtirmasi da miimkiindiir. Bu durumda,
asgari niteliklerden kotii vasiftaki malzemeyle insa edilen bina ayipl sayilacaktir®’.
Binanin ve bagimsiz boliimiin imal edilme tarzinin, 6zensiz yontemlerle yapilmis

olmasi salt olarak ayibin varhigim gdstermez®%,

%% Sahiniz, s. 101; Isbora, s. 80; Ugar, Ayip, s. 126; Oz, Insaat, s. 190; Hatipoglu, Unsal, s. 25; Seligi,
Ingaat, s. 136

6% Kaplan, s. 117

6% Selici, Insaat, s. 137

697 Yalcinduran, s. 111; Selici, Insaat, s. 139

898 Ugar, Ayip, s. 127

111



Miiteahhidin sézlesmeden kararlastirilandan daha genis bina yapmasi ya da
daha fazla bagimsiz bolim insa etmesi hali ayipli ifa olarak nitelendirilemez.
Nitekim, bu halde, s6zlesmede 6ngoriilen vasiflarin eksikligi s6z konusu degildir. Bu
noktada, yapilan fazla insaatin yap1 kullanma izin belgesi alinmasina engel oldugu

halde ayipli ifa s6z konusu olur®®.

Bina ve bagimsiz bdliimlerde olmamasi gereken niteliklerin sézlesmede
kararlastirilmas1 miimkiindiir. Bu halde, olmamas1 gereken niteliklerin varlig
halinde, miiteahhidin ayiptan dogan sorumlulugunun varligindan bahsedilebilir. Bu
baglamda, sozlesmede kararlastirilan vasiflardan birinin eksikligi halinde bagimsiz
boliimler ayipl olur. Bina ve bagimsiz boliimlerde bulunmasi gereken asgari sartlarin
belirlendigi hallerde ise, asgari sartlar1 saglayan bina ve bagimsiz boliimler ayiph

sayllmaz’®.

Sozlesmede bina ve bagimsiz boliimlerde bulunmasi kararlastirilan vasiflarin
bulunmamasi halinde, insas1 kararlastirilan bina ve bagimsiz boliim ile insa edilen
hali ayn1 derecede kullanima elverisli olsa dahi ayipli sayilir’®t. Benzer gériise gore,
kararlastirilandan daha kullanigli ve objektif olarak daha degerli bir bagimsiz
boliimiin yine de ayipli sayilmasi gerekir’®. Bu hallerde, bazen ayiptan dogan
haklarin kullanilmas: diristliik kuralina aykirilik teskil edebilir. Aksi yondeki bir
goriise gore, sozlesmede kararlastirilandan daha nitelikli bir bina yapilmas: halinde,

ayni derecede kullanima elverisli ise, ayip olarak nitelendirilemez’®.

Ayrica,
miiteahhidin kendi payina diisen bagimsiz boliimleri daha biiyiik yapmasi halinde,
sozlesmedeki paylasim hiikmii ihlal edileceginden bu halde, ayiph ifa s6z konusu

olur’®,

699 Akkanat, Halil, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Fazla insaat, Prof. Dr. Fikret Eren'e Armagan,
Ankara 2006, (s. 63-76), s. 74

70 Ugar, Ayip, s. 127; Turanboy, s. 159

01 Sahiniz, s 102; Tandogan, s. 163; Yavuz, C., s. 1028; Senocak, s. 95
792 Tandogan, s. 163; Senocak, .95

% Turanboy, s. 159

704 O, Insaat, s. 193
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Taraflarin sozlesmede anlagtiklari, bulunmasi gereken vasiflarin tespitinde,
somut olay gozetilerek, taraf iradeleri diirtistliik kurali gercevesinde yorumlanmak
suretiyle bir degerlendirme yapilmalidir. Ancak, dncelikli olarak s6zlesme hiikiimleri
dikkate alinmaktadir. Miiteahhit tarafindan insa edilecek binanin ve bagimsiz
boliimlerin, likks ve konforlu olmasinin kararlagtirilmasi halinde, miiteahhidin ytiksek
kalitede malzeme ile binayr insa etmesi gerekliligi, zimnen kararlastirilan bir vasfi
teskil eder. Dolayisiyla, sézlesmenin yorumunda, salt sozlesme metni degil, is

cevresindeki orf ve adetler de dikkate alinmalidir’®.

Taraflarca bina ve bagimsiz bolimlerde bulunmasi gereken nitelikler
hakkindaki belirleme teknigin genel kabul gormiis kurallarinin  6ngordigi
standartlarin altinda kalabilir. Bu hallerde, miiteahhit tarafindan insa edilen bina ve
bagimsiz boliimler taraflarin iradesine uygun olmakla beraber, sodzlesmede
kararlastirilan vasif bina ve bagimsiz bdoliimlerin sézlesmede Ongoriilen amag
dogrultusunda kullanilmasina engel teskil etmiyorsa, ayibin varligi s6z konusu
olmaz’®, Sézlesmede kararlastirilan niteliklerin, teknigin genel kabul g&rmiis
standartlarinin  altinda kaldigi ve kullamima elverisliligi  etkiledigi takdirde,
miiteahhidin TBK m. 472/3 hiikmiine kiyasen arsa sahibini bu konuda uyarma
yikiimliiligi bulunmakta olup, bunu yerine getirmesi halinde, ayiptan dogan

sorumlulugundan bahsedilemez’"’

. Miiteahhidin 6zen yiikiimliiliigli geregince de bu
uyarty1 yapmasi gerekir. Aksi halde, miiteahhit, bina ve bagimsiz bélimlerin tahsis
amacima aykir1 olmasindan, sdzlesmeye uygun olarak edimini ifa etmis olsa bile,
TBK m . 474 vd. hiikiimleri uyarinca sorumlu olacaktir’®. Miiteahhit tarafindan
yapilan uyariya ragmen, 6rnegin malzemenin arsa sahibince karsilanmasi ve maliyeti
diistirmek diislincesiyle hareket ederek bu uyariyr dikkate almamasi halinde,
miiteahhidin ayiptan dogan sorumlulugundan bahsedilemez. Ayrica, sozlesmede
kararlastirilan niteliklerin eksikligi halinde, bagimsiz boliim ve ortak yerler teknigin

genel kabul gérmiis kurallarina uygun olsa dahi ayipl sayilir’®.

795 Sahiniz, s 102
706 Sahiniz, s 103
07 Senocak, s. 96
708 Sahiniz, s 103
% Sahiniz, s. 102; Senocak, s. 95
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Binanin teslim anindaki teknigin genel kabul gérmiis kurallarina uygun olarak
insa edilmesi ve sonradan teknigin genel kabul gormiis kurallarinin geligsmesi ile bina
ve bu ¢ercevede arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimler yetersiz hale
gelebilir. Bu durumda, teknigin genel kabul gérmiis kurallarinin yetersiz olmasinin

rizikosu arsa sahibine degil, miiteahhide ait olmalidir’*°,

Diger taraftan, kararlastirilan niteliklerin bulunmamasi halinde, miiteahhidin
ayiptan sorumlu olacaginin soézlesmede belirtilmemis olmasi, miiteahhidin
sorumlulugunun dogmasina engel olmaz. Nitekim, miiteahhidin sorumlulugu TBK

m. 474 vd. hiikiimleri geregi, kanundan dogmaktadir.

b. Liizumlu Vasiflarin Bulunmamasi

Lizumlu vasiflarin  bulunmamasi sebebiyle ayip, sozlesmede hiikiim
bulunmamasi ragmen, diirlistlik kurali ve ticari dogrulugun geregi olarak,
sozlesmeden beklenen menfaatin ve tahsis amacinin gergeklesmesi icin gerekli

niteliklerinin bulunmamasi halinde s6z konusu olur’!!,

Nitekim, miiteahhit iyi
malzeme kullanarak, arsa sahibinin can ve mal gilivenligini i¢in tehlike
yaratmayacak, saglam bir bina ingsa etmekle ylikiimlidir. Keza, sozlesmede
ongoriilen vasiflarin yan sira, arsa sahibinin payina diisen bagimsiz bdliimlerde arsa
sahibinin  menfaatlerini  koruyacak ol¢iide lizumlu vasiflarin  bulunmasi
gerekmektedir’*2, Ayrica, 6zel kanunlarda da binada bulunmasi gereken nitelikler

belirlenmis olabilir. Nitekim, yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi igin Imar

Kanunu'nda bir takim sartlar aranmaktadir.

Arsa payr karsiligl insaat sézlesmesinde, bina ve bagimsiz boliimlerin haiz
olmasi gereken niteliklerin belirtilmemesi halinde, taraf iradelerinin somut

sozlesmedeki amaca uygun yorumu ile ayrica bulunmasi taahhiit edilmese dahi,

"0 Senocak, s. 101

"1 Sahiniz, s. 104; Karaman, s. 46; Isbora, s. 81; Hatipoglu Unsal, s. 27; Ucar, Ayip, s. 128;
Yal¢induran, s. 112; Bilge, K., s. 67

12 Turanboy, s. 159; Ergezen, s. 71; Sahin, Ayip, s. 138
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miiteahhidin, arsa sahibinin hakli beklentisi ve menfaatine uygun nitelikte,
kullanmaya elverisli ve normal yapida bir bina ve bagimsiz béliim insas1 beklenir’®3,
Bu durumda bir goriise goére, esyanin normal niteliklerinden ayrilmas: hali mevcut

olup, kiyasen TBK m. 219 hiikmii uygulanarak ¢6ziime ulasiimalidir’*

. Dolayisiyla,
insa edilen bina ve bu ¢ercevede arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimler, arsa
sahibinin  kullanom amacma uygun olmali ve beklenen faydalar1 ortadan
kaldirmamalidir. Diger deyisle, esas olan arsa sahibinin ihtiyaglaridir. Taraflarca,
sOzlesmede bir belirleme yapilmamasi halinde, miiteahhit TBK m. 86 hiikmii
uyarinca orta kalitede bir bina insa etmekle yiikiimliidiir’®. Kullanim amaci ve
beklenen faydanin tespitinde ise, TMK m. 2 hiikmiinden hareketle sonuca
varilmalidir’'®. Nitekim, anilan hiikiim, kanundan ve sozlesmeden dogan hak ve
yiikiimliiliiklerin yorumu ve tamamlanmasinda islev gostermektedir. Ayrica, arsa
payt karsiligr insaat sozlesmesinde, karsilikli giiven esasi hakim oldugu icin, bu
yondeki yorumla saglikli bir sonuca varilmasi uygun olur. Nitekim, sicak iklimli
bolgede yapilacak binanin izolasyonu ile soguk iklimin hakim oldugu bdlgede
yapilacak izolasyonun niteligi farkli olmalidir. Bu baglamda, miiteahhit, binanin

insasinda, sanatin gereklerine ve teknigin bilinen kurallarina uygun hareket etmelidir.

2. Ayip Tiirleri

Miiteahhit tarafindan, insa edilen binada bulunan ve bu cercevede arsa
sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerdeki ayiplar cesitli tiirlerde olabilir. TBK
m. 475 hitkkmiinde 6nemli - 6nemsiz, TBK m. 477 hiikkmiinde ise agik - gizli ayip
ayrimi yapilmigtir. Bunun yani sira, maddi - hukuki ve asli - tali ayip ayrimi da

bulunmaktadir’’.

13 Tandogan, s. 164; Biiyiikay, s. 102; Yavuz, Ayip, s. 637; Sahiniz, s. 104; Ucar, Ayip, s. 128;
Kaplan, s. 119

14 Ugar, Ayip, s. 128
15 Senocak, s. 97; Selici, Insaat, s. 142
16 Ugar, Ayip, s. 128
"7 Ugar, Ayip, s. 129
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a. Acik - Gizli Ayip

Arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimlerin teslimi esnasinda, ilk
bakista géze carpan ya da 6zenli bir muayene sonucu biitiin 6nem ve kapsami ile
anlasilabilen ayiplar, acik ayip olarak nitelendirilmektedir’®8. Insaatin sivasindaki
gozle gortlir nitelik eksiklikleri veya kullanilan malzemenin agik bir sekilde

kararlastirilan vasiflara aykirilik hallerinde agik ayip bulunmaktadir.

Bir goriise gore, TBK m. 222/2 hiikmiinden yola c¢ikarak, ayibin olagan
inceleme ile kolaylikla fark edildigi halde, asikar ayip bulunur™®. Bu ayrimm
yapilmasi kabul edilebilir olmakla beraber, hukuki sonuglar1 yoniinden ihbarin derhal
yapilacag1 yoniindeki goriise’”® katilmak miimkiin degildir. Ancak, yukarida da
deginildigi lizere, eser sozlesmesinde ve bu baglamda arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde, sozlesmenin akdedilmesi aninda, satis s6zlesmesinde oldugu gibi
sOzlesme konusu sey mevcut bulunmamaktadir. Nitekim, TBK m. 474 vd.

hiikiimlerinde, asikar-acik ayip ayrimi yapilmamuistir.

Bagimsiz boliimlerde, TBK m. 477/1 hiikmiine kiyasen, "usuliine gore
gézden gecirme sirasinda fark edilemeyecek” ayiplar, gizli ayip niteligindedir’?..
Gizli ayiptan dogan haklarin kullanilabilmesi i¢in ayni zamanda miiteahhidin
gizleme kastinin varligi aranmamalidir. Nitekim, ayiptan dogan sorumluluk, kusur
esasina bagli degildir. Her ne kadar kanun koyucu tarafindan "ve" baglaci kullanilmig

olsa da hiikkmiin amaci ve ayiptan dogan sorumluluk esaslar1 ¢ercevesinde, bunun

ayn1 zamanda veya olarak anlagilmasi gerekir. Zira, "ve" baglacinin hiikiimde yer

18 Ugar, Ayip, s. 130; Sahiniz, s. 106; Hatipoglu Unsal, s. 62; Bilge, K., s. 68; Aydemir, s. 237;
Duman, Insaat, s. 779; Seligi, Insaat, s. 143; Uygur, TBK, s. 7938 : "Plastik badana yerine kire¢
badana yapimast ve tesisatinin ECA markasi1 olmasi gerekirken, degisik marka takilmast agik ayip
niteliginde bulundugundan..." (Y. 15 HD., 08.04.1992 T., 1992/4925 E., 1990/1820 K.); Uygur,
Ingaat, s. 542: "1. sinif parke ile 3. simif parke arasindaki fark ile 1. sinif parke ile marley arasindaki
fark agik aywpla ilgili bulundugundan..." (Y. 15. HD., 26.03.1991 T., 1991/4137 E., 1991/1503 K.); Y.
23. HD., 04.02.2014 T., 2013/9280 E., 2014/724 K. (www.kazanci.com, Erigim tarihi: 15.04.2016)

19 Sahiniz, s. 106; Erman, Arsa Payz, s. 138
20 Giimiis, s. 54; Aksi yondeki goriis icin bkz. Sahiniz, s. 106

2l Yavuz, Ayip, s. 653 : "Davacilara ait bagimsiz béliimlerin zemininde (parke altinda) bulunan
kalorifer tesisatimin kusurlu imal edilmesi nedeniyle, teslimden sonra ve kullanim sirasinda sizinti
yapmaswn gizli ayip niteliginde olmasma..." (YHGK., 28.01.2009 T., 2009/832 E., 2009/34 K.)
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almasi Isvigre Borglar Kanunu'nu m. 370 hiikmiinden yapilan terciime hatasindan

722

kaynaklanmaktadir’““. Ayrica, bina ve bagimsiz bdliimlerin olagan kullanimi veya

belirli bir slirenin gegmesi ile ortaya ¢ikan ayiplar da, gizli ayip vasfindadir.

Bir goriise gore, bagimsiz boliimlerin muayenesinin TBK m. 474/2 hiikkmiine
kiyasen, resmi bilirkisi araciligiyla yapilmasi halinde, resmi bilirkiginin
saptayamadigr acik ayiplar arsa sahibi agisindan gizli ayip olarak

nitelendirilmelidir’2.

Yargitay’a gore acik ve gizli ayip ayriminin yapilabilmesi i¢in, "mahkemece
uzman bilirkisi araciligiyla yeniden inceleme yapilarak, ayibin agik mi yoksa gizli mi
oldugunun saptanmasi”" gerekir'?*. Buna gore, acik ve gizli ayip ayrimi, ayibin
gozden gecirmekle fark edilip edilememesi ve sonradan ortaya ¢ikip ¢ikmamasina

gore yapilmaktadir.

Diger taraftan, miiteahhidin gizlemesi sebebiyle, arsa sahibinin payina diisen
bagimsiz boliimlerin teslimi esnasinda arsa sahibince fark edilemeyen ayiplar, kasten
gizlenmis ayiptir. Miiteahhit tarafindan bilinmeyen, ancak, ¢alisan mimar veya
miihendisleri tarafindan ayibin gizlendigi hallerde de, kasten gizlenmis ayibin
varligindan s6z edilecek ve miiteahhidin sorumluluguna gidilebilecektir. Kasten
gizlenen ayibin varligi halinde, miiteahhidin sorumluluguna gidilebilmesi i¢in arsa
sahibinin muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmis olmasi aranmaz. Arsa
sahibinin agik ayiplara iliskin alacagli bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimi
tarihinde, gizli ayiplara iligkin alacagi ise ayibin ortaya ¢iktig1 tarihte muaccel hale
gelir'®. Gizli ayiplarin giderilmesi bedeli, 16.02.1988 tarihli bir ictihada gore, dava

tarthindeki degil, arsa sahibi tarafindan isin ne kadar siire i¢inde yaptirilacag tespit

722 9z, Insaat, s. 201
23 Erman, Arsa Pay, s. 134; Oz, Insaat, s. 200
724 Uygur, TBK, s. 7939, (Y. 15. HD., 30.01.1991 T., 1991/2260 E., 1991/275 K.)

25 Kirmuzy, s. 915, Y. 15. HD., 20.12.2012 T., 2012/2563 E., 2012/8002 K.: "Davacinin eksik isler
bedeli ile agik ayiplara iliskin alacagi sozlesme konusu bagimsiz boliimlerin fiilen kendisine teslim
edildigi tarihte, gizli ayiplara iligkin alacagi ise ayibin ortaya ¢iktigi tarihte muaccel hale gelir.";
Siitei, Cilt 1, s. 961, (Y. 15. HD., 23.03.2010 T., 2009/1814 E., 2010/1643 K.)
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edilip, o tarihe ihtarla taninan siire de eklenerek bulunacak tarihteki fiyatlara gore

belirlenmesi gerekir’2,

b. Onemli - Onemsiz Ayip

Onemli ayip, bina ve bagimsiz boliimlerdeki arsa sahibi tarafindan tamamen
ve kesin olarak kullanilamaz veya kabule zorlanamaz nitelikteki ayiptir’?’. TBK m.
475/1 hikkmiine kiyasen arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimleri
"kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag ol¢iide"ki ayiplar,
onemli ayiptir. Keza bu hiikiim, ayibin derecelendirilmesi noktasinda bir oneme
sahiptir. Arsa sahibinin payma diisen bagimsiz bolimlerin kullanilamazligi, arsa
sahibi ve miiteahhidin karsilikli menfaatleri gozetilerek, nisfet kaidesi ¢ergevesinde
hakim tarafindan takdir edilir. Hakim tarafindan yapilacak degerlendirmede somut
olayin hal ve sartlar1 dikkate alindiginda ayibin sozlesmeden donmeyi hakli kilip
kilmadiginin tespiti yapilir. Yargitay’a gore bu tespit, mahallinde uzman bilirkisi
refakatinde yapilan kesif neticesinde varilacak sonuca gore yapilmalidir’?®. Amilan
maddede belirtildigi iizere, bu Olgiideki ayiplarin varligi halinde arsa sahibi
sozlesmeden donebilir. Burada donme ile ilgili olarak, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi yoniinden kiyasen uygulama alani bulacak TBK m. 475/son hiikkmii g6z
ardi1 edilmemeli, ayip sebebiyle sdzlesmeden donme hakkinin istisnai hallerin varlig
halinde miimkiin bulundugu dikkate alinmalidir. Keza, anilan hiikiim s6zlesmeden
donmenin miiteahhit acgisindan agir sonuglari olmasi sebebiyle ngoriilmiistiir’?°.
Ayrica, anilan hiikiim uyarinca, sokiiliip kaldirilmasi agir1 zarar doguracak ayiplar da

onemli ayip kapsamindadir.

726 Uygur, Insaat, s. 632: (Y. 15. HD., 16.02.1988 T., 1988/1962 E., 1988/620 K.)

27 Ugar, Ayip, s. 131; Turanboy, s. 162; Giimiis, s. 53; Durak, s. 227; Sahiniz, s. 108; Senocak, s. 104;
Duman, Ingaat, s. 781; Selici, Insaat, s. 143; Uygur, Insaat, s. 648: "Belediyece insaat projeye aykir:
oldugu icin miihiirlenmis ve bir kisim eklentileri yikilmistir. Bu durumda sozlesmeye ve projeye aykir
olarak yapildig, iskana miisait olmadigi sabit olan ve kamu diizenine gore saptanmis binanin davaci
arsa maliki tarafindan kabulii istenemeyeceginden..." (Y. 14. HD., 30.09.1993 T., 1993/2142 E.,
1993/3702 K.)

728 Uygur, Insaat, s. 588, (Y. 15.HD., 18.06.1990 T., 1990/5195 E., 1990/2919 K.)
729 Serozan, s. 307
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TBK m. 475 hikkmiine kiyasen, arsa sahibinin payina diisen bagimsiz
boliimleri "kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi
Olgiide" olmayan ayiplar, onemsiz ayiptir. Bu tlirden ayiplarin varligr halinde ise,
TBK m. 475'te yer alan donme disindaki haklar, kosullarin saglanmasi halinde,
kullanilabilir. Goriildiigii lizere, bu baslikta incelenen ayip ayrimi, arsa sahibinin
ayiptan dogan haklarindan hangisini kullanabilecegi yoniinden 6nem arz etmektedir.
Onemli ve 6nemsiz ayiplarn birbirinden ayirt edilmesi igin mahkemeler bilirkisi
araciligiyla inceleme yapmaktadir. Onemsiz ayibin varhigi halinde, TBK m. 475
hiikmiine kiyasen arsa sahibinin sahip oldugu haklarin varligiin tespitinde diirtistliik

kuralmin da esas almmasi gerekir’°

. Arsa sahibinin paymma diisen bagimsiz
bolimlerdeki bozuklugun sadece g6z zevkini bozdugu, deger disiikligiine yol
acmadigi hal bu duruma ornek olarak gosterilebilir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin eki olan teknik sartnamelerde binanin insasinda kabul edilen

toleranslar bozukluk teskil etmez.

Ayibin  kisa silirede giderilebiliyor olmasi halinde, kural olarak,
kullanilamazliktan ve bu baglamda 6nemli ayibin varligindan s6z edilemez. Bu
durum ise ¢ogunlukla, binada yer alan tek bir bagimsiz boliimdeki kiigiik bir kisim

ile ilgili ay1bin bulunmasi halinde s6z konusu olur.

c. Maddi - Hukuki Ayip

Maddi ayip, arsa sahibinin, sozlesmede kararlastirilan ya da diirtistliik kurali
geregi ifa menfaatinin karsilanmasi i¢in gerekli olan fiziksel niteliklerin ortak yerler
ve bagimsiz boliimlerde bulunmamasi halinde séz konusu olur’l. Arsa sahibinin
paymna diisen bagimsiz boliimlerin tasimasi gereken fiziksel niteliklerin s6zlesmede
belirlenmesi halinde, taraf iradelerinin giliven ilkesi ¢ercevesinde yorumlanmasi ile

¢oziime gidilmelidir. Diger bir goriise gore, maddi ay1p insaattaki fiili bozukluktur2,

730 Ugar, Ayip, s. 131

81 Ugar, Ayip, s. 133; Giimiis, s. 52; Sahiniz, s. 105; Sahin, Ayip, s. 139; Isbora, s. 81; Hatipoglu
Unsal, s. 22; Bilge, K., s. 69; Aydemir, s. 234; Canbolat, s. 41

732 Erman, Arsa Payu, s. 125; Karaman, s. 47
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Dolayisiyla, ayn1 cinsten esyalarla karsilastirildiginda, kendi degerini veya kullanima

elverigliligini ortadan kaldiran veya azaltan her tiirlii nitelik eksikligi maddi ayiptir.

Hukuki ayip ise, miiteahhit tarafindan insa edilerek tamamlanan binada, kamu
ve imar hukukunun yap1 giivenligi ile ilgili veya diger emredici hiikiimleri uyarinca
goriilen hukuki aykiriliklardir™3, Diger bir tanima gore, objektif hukuk tarafindan
bagimsiz boliimlerin kullanimima getirilen smirlama ve yasaklamalardan dogan
eksikliklerin varlig1 halinde hukuki ayip vardir*. Bir diger goriise gore ise hukuki
ayip, ayrica, bina lizerindeki tasarruf imkanini ortadan kaldiran veya sinirlandiran

kamu hukuku kaynakl1 sinirlamalardir’®,

Hukuki ayibin varligi halinde, maddi ayiplarda oldugu gibi TBK m. 475'te
yer alan, ayiptan dogan haklarin, kiyasen, miiteahhide kars1 ileri siiriilmesi
miimkiindiir®. Aksi yonde bir goriise gore, eser sozlesmesindeki ayiptan dogan
sorumluluk hiikiimleri, satig s6zlesmesindeki ayip hiikiimlerinin aksine sadece maddi
ayiplar goz Oniline alimmak suretiyle diizenlenmis olup, bu halde, ayiptan dogan
sorumluluk hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmas: gerekir’®’. Iskan
izninin alinmamis olmasinin yapidaki maddi ayiptan kaynaklanmasi halinde, ayiptan

dogan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasi bu durumun istisnasidir.

d. Asli- Tali Ayip

Asli ayip, eserin teslimi sirasinda bulunan, ikincil ayip ise, teslim sirasinda

mevcut olan asli ayiplardan dogan ayiplardir’®

. Ortak yerler ve arsa sahibinin payina
diisen bagimsiz boliimlerde sonradan ortaya ¢ikan ayibin kaynagi, teslim esnasindaki

bir ayip ise bu halde tali ayibin varligi s6z konusu olur. Asli ayiplarda oldugu gibi

73 Biiyiikay, s. 103; Yiinlii, s. 107; Isbora, s. 81; Kaplan, s. 114; Ergezen, s. 76; Sahiniz, s. 105
73 Ugar, Ayip, s. 133

3 Giimis, s. 53

736 Ugar, Ayip, s. 133

31 Oz, Donme, s. 93

738 Ugar, Ayip, s. 134; Giimiis, s. 55; Duman, Insaat, s. 781
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tali ayibin varligi halinde, arsa sahibi, miiteahhide karsi, kiyasen, TBK m. 475
hiikmiinde yer alan haklarini 6ne stirebilir. Ancak, teslimden sonraki ayibin kaynagi,
teslim esnasinda var olan asli ayip degil ise, bu halde TBK m. 475 hiikiimleri

uygulanmaz.

Diger taraftan tali ayip, gizli ayiptan ayirt edilmesi gereken bir kavramdir.
Gizli ayibin teslim esnasinda da varligi miimkiin iken, tali ayip teslim esnasinda

mevcut degildir. Bu sebeple, gizli ayip, tali ayiba gore daha kapsamlidir.

e. Ekonomik Ayip

Miiteahhit tarafindan teslim edilen bagimsiz boliimlerdeki iktisadi vasif
eksiklikleri, beklenen verimin almamamas: hali ekonomik ayip teskil eder”®. Aksi
yondeki goriise gore, eserde nitelik kavramindan, eserin fiziki ozelliklerinin

anlagilmasi gerekmekte olup, hukuki durum nitelik say1lmaz’°.

Satis  sozlesmesinde bildirilen niteliklerin  bulunmamasi ayip olarak
nitelendirilmisken, eser sozlesmesinde bu hal ayrica ayip olarak diizenlenmemistir.
Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde miiteahhidin binayr tamamlama ve arsa
sahibinin payma diisen bagimsiz boliimleri teslim borcuna eser sozlesmesi
hiikiimlerinin kiyasen uygulandigi goz oniine alindiginda bu durumun agiklanmasi
gerekmektedir. Bir goriise gore, bu halde, arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesinde
miiteahhidin bildirdigi iktisadi vasiflarin bulunmamasindan o6tiirii  sorumlulugu
dogar’. Bu durumda, miiteahhidin, eserin yapis1 disinda kalan ve is gérme ediminin
-arsa payl karsiligl insaat sozlesmesinde binayr tamamlama borcunun- konusu
olmayan ekonomik nitelikleri vaat etmesi ve bunlarin gergeklesmemesi halinde
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulanmaz. Bu halde, bir tiir garanti

sOzlesmesi olmasi sebebiyle, vaat edilen sonucun ger¢eklesmemesi halinde arsa

3 Ugar, Ayip, s. 134; Yildirim, s. 121; Dayimnlarly, s. 52; Ergezen, s. 77; Hatipoglu Unsal, s. 23; Bilge,
K., s. 69

0 Turanboy, s. 158
41 Ugar, Ayip, s. 135
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sahibi tazminat talep edebilir’*2. Nitekim, bu durumda eserin yapisinda bir vasif
eksikliginin varligindan s6z edilemez. Ayrica, sozlesmede kararlastirilan ve eserde
bulunmasi gereken iktisadi niteliklerin gerceklesmemesi hali ayip hiikiimlerinin
uygulanmasina yabanci bir durumdur. Zira, TBK m. 474'te 6ngoriilen muayene ve

ihbar kiilfetleri bu gibi hallerde de uygulanamaz’®,

Yukarida anilan goriis, gerekgeleri yoniinden, kanaatimizce hakli goriilse de,
arsa sahibinin, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun anlaminda
tiiketici olmasi halinde, ekonomik eksiklik igeren mallar ayipli olarak kabul edildigi
icin bu halde arsa sahibinin, miiteahhidin sorumluluguna gidebilmesi i¢in ayiptan
dogan haklarini kullanmas1 gerekmektedir’**. 6502 sayili Kanun ile 4077 sayil
Kanun’da oOngdriillen ayibi ihbar siirelerinin kaldirilmasi ile tiiketici konumunda
bulunan arsa sahibinin daha sik1 sekil sart1 olan ihbar siiresine tabi olmas1 seklindeki
diizenlemenin kaldirilmasi ile tiiketici olmayan arsa sahibinin daha iyi konumda

olmasi gibi ¢eligkiler 6nlenmistir.

C. ARSA SAHIBININ AYIP HALINDE SAHIP OLDUGU HAKLAR

1. Genel Olarak

TBK m. 475 hiikmiine kiyasen, ayipli ifa halinde arsa sahibinin ii¢ adet
secimlik hakki bulunmaktadir. Bunlar; s6zlesmeden donme, bedelden indirim, ayibin
giderilmesini isteme hakkidir. Arsa sahibi kosullarin varligi halinde, sayilan
taleplerden birini 6ne siirerek kendi payina diisen bagimsiz boliimlerin ayipli olarak
insa edilmesi halinde miiteahhitten talepte bulunabilir. Bu se¢imlik haklarin
haricinde diger bir se¢imlik hak olan, TBK m. 227 hiikmiinde yer alan ayipsiz
benzeri ile degistirme hakkinin istisnai hallerde kullanilmasina imkan tanimak

gerekir. Arsa sahibi bu se¢imlik haklarin yani sira, TBK m. 475/2 hiikmiine kiyasen,

"2 Ugar, Ayip, s. 135; Yildirim, s. 122
3 Selici, s. 139
44 Ugar, Ayip, s. 136
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genel hiikiimlere gore tazminat talep edebilir. Genel hiikiimlere gore tazminat talep
etme hakki se¢imlik olmayip, yukarida belirtilen se¢imlik haklara ilaveten

kullanilabilen bir haktir.

Arsa sahibinin se¢imlik haklar1 yenilik doguran hak niteligindedir.
Dolayisiyla, arsa sahibinin sectigini bildirdigi ya da dava yoluyla one siirdiigii hakki,
tek tarafli, gecerlilik sekline tabi olmayan bir hak olup, arsa sahibi sectigi hakkini
degistirerek diger bir se¢imlik hakki kullanamaz. Doktrinde, ayibin giderilmesi ve
ayipsiz benzeri ile degistirme —bu hakkin arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
bakimindan uygulanabilecegi kanaatindeyiz.- haklarinin yenilik doguran hak degil,
sozlesmenin geregi gibi ifasna hizmet eden talepler oldugu ifade edilmistir’®.
Ayrica, bu se¢imlik haklarin kullanilabilmesi i¢in miiteahhidin kusuru aranmaz.

Ancak, TBK m. 475/2 hiikmiindeki genel hiikiimlere gore tazminat talep hakkinin

kullanilmast miiteahhidin kusuruna baghdir.

2. Sozlesmeden Donme Hakki

Sozlesmeden donme hakki yukarida anildig lizere, yenilik doguran bir haktir
ve arsa sahibinin bu yondeki beyani ile hukuki sonug¢ dogurur. Ancak Yargitay arsa
payr karsiligi insaat sozlesmesinin tasinmaz miilkiyetini devir borcu igermesi
sebebiyle ancak miiteahhidin kabulii ya da mahkeme karariyla bu hakkin

746

kullanilabilecegini igtihat etmektedir’™®. Yargitay’in bu yondeki goriisiine katilmak

miimkiin degildir. Nitekim, yenilik doguran haklar karsi tarafa ulagsmakla sonug

5 Atamer, Yesim M./ Inceoglu, Murat, Satim Sozlesmesinde Tiiketicinin Secimlik Haklar1 Ve
Avrupa Birligi Hukuku ile Uyum Sorunu, Istanbul 2012, s. 55

76y, 15. HD., 14.04.2008 T., 2007/1276 E., 2008/2431 K.: “Baska bir anlatimla, arsa pay: karsihg
insaat sozlesmelerinin gecerliligi, bu sézlesmelerin noterde “diizenleme” seklinde yapilmasina
baghdir. Dolayisiyla, bu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul
etmiyorsa ve karst ¢ikiyorsa hakimin kararmma ihtiyaci vardir. O halde, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde, taraflardan birinin sozlesmeden donme iradesinin karsi tarafca kabul edilmesi,
baska bir anlatimla, donme iradelerinin birlesmesi veya fesih davasi iizerine mahkemece sézlesmeden
donmeye hiikmedilmesi gerekir.” (Wwww.kazanci.com, Erigim tarihi: 17.04.2016)
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dogurmaktadir. Dolayisiyla, hukuki sonu¢ dogurmasi i¢in miiteahhidin kabul beyani

aranmaz. Doktrindeki goriis de Yargitay’m aksi yoniindedir’*’.

Sozlesmeden donme hakkimin kullanilabilmesi i¢in TBK m. 475/1,b.1
hiikkmiine kiyasen, “eser igsahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagt olgiide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni olgiide” aykirt
olmalidir. Yukarida deginildigi tizere, s6zlesmeden doniilebilmesi i¢in ayibin dnemli
olmasi aranir. Ayrica, taraflarin tacir oldugu hallerde, s6zlesmeden donme hakkinin

kullanilmasinda TTK m. 18/3 hiikkmiinde yer alan sekil sartlarina uyulmasi aranir.

Madde hiikmiinde belirtilen veya baglact  gozetildiginde eserin
kullanilamazlig1 ve kabuliin beklenemezligi alternatif sartlardir. TANDOGAN’a gore
ise, kabuliin beklenemezligi eserin kullanilamazhigimi da kapsamaktadir’®®, Arsa
sahibinin kabule zorlanamayacag1 derecede bir ayibin olup olmadigi, somut olayin
kosullar1 gbéz Oniline alinarak, taraflarin karsilikli g¢ikarlarinin hakkaniyete gore
tartilmasiyla belirlenir. Ancak arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmesi yoniinden TBK
m. 475/son hitkmii kiyasen uygulama alani bulacak olup, donme hakk1 ancak istisnai
durumlarda kullanilacaktir. Donme hakkinin kullanilmasinda, ayibin giderilmesi i¢in
arsa sahibine siire taninmas1 gerekmez’*°. Dénme hakkinin kullanilmasi igin baska
bir sinirlama ise, TBK m. 228/2 hiikmii kiyasen uygulanmak suretiyle, eserin arsa
sahibine yliklenebilecek bir sebep yiiziinden yok olmasi halidir. Bu hallerde, arsa
750

sahibi sozlesmeden donme yerine, diger se¢imlik haklarini kullanabilmelidir

Diger taraftan, TBK m. 227/3 hiikmiinlin kiyasen uygulanmas: ile, arsa sahibinin

7 Atamuly, s. 138; Sahiniz, s. 139

8 Tandogan, s. 1037; Uygur, Insaat, s. 588: “Davalilarin insa ettikleri binamn ¢iiriik olup, yikilip
yikilmamasi gerektigi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlhik vardir... Bunun tesbiti igin
mahkemece mahallinde yetenekli ve uzman bilirkisiler araciligiyla kesif yapilmali, gerektiginde
geligmis teknik metodlardan da yararlanarak binanmin tasiyici sisteminin saglam olup olmadigi,
tamirle kullamilabilir hale gelip gelemeyecegi, yikimin mi yoksa tamiratin mi ekonomik olacagi
hususlarinda rapor alinarak ve eski dosyalarda degerlendirilerek hasil olacak sonuca gore karar
verilmelidir.” (YHGK, 15.05.1991 T., 1991/15-151 E., 1991/270 K.)

™ Giimiis, s. 65

70 Sahiniz, s. 152
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sozlesmeden donme talepli davasinda, hakim bunu hakli gérmez ise, ayibin

giderilmesi veya bedelden indirim yoniinde karar verebilir’>:,

Donme hakkmin kullanilmasi ile sézlesme geriye etkili olarak sona
ereceginden taraflarin sdzlesme iliskisi cercevesinde yerine getirdigi edimlerin iadesi
gerekir. Ayrica, yikim masraflarina da bu duruma sebep olan miiteahhidin katlanmasi

gerekir’?,

3. Bedelden indirim isteme Hakki

Bagimsiz boliimlerdeki ayip arsa sahibinin kullanamayacag1 veya hakkaniyet
geregi kabule zorlanamayacagi dl¢iide olmaz ise arsa sahibi, bedelden indirim ya da
ayibin giderilmesini isteme hakkini kullanabilir’. Ancak, onarimim asir1 masraf

gerektirmesi halinde ayibin giderilmesi degil, bedelden indirim hakki kullanilabilir.

Bedelden indirilecek tutar, bagimsiz boliimlerin ayipsiz halindeki degeri ile
ayipht hali arasindaki deger farki arasindaki orana gore hesaplamir™*. Odenecek
ticret= Kararlagtirilan iicret x Ayipli Deger / Ayipsiz Deger formiilii uygulanir.
Deger farkinin tespitinde bagimsiz boliimlerin arsa sahibine gore edecegi deger

deil™S, teslim tarihindeki rayicler goz oniine alimr’®. Gizli ayibin varlig1 halinde

1 Sahiniz, s. 155

752 Sahiniz, s. 169

83 Uygur, Insaat, s. 596: “her ne kadar taraflar arasindaki 25.04.1985 tarihli sézlesmede Burdur
mermeri kullanilacagi ongoriilmiis ise de davact is sahibinin yaptrdigi tesbite iliskin 1984/439
degisik is sayili dosyadaki bilirkisi raporunda Afyon mermerinin daha kaliteli oldugu belirtilmis
olmasina; éte yandan BK. 360 madde hiikmii geregince ayipl is karsiligr yiiklenicinin istihkakindan
diisiilmek suretiyle hiikiim kurulmus olup, yapilan isin kabule icbar edilemeyecek derecede ayiph

olmadigi anlasilmis olmasina gore...” (Y. 15. HD., 14.07.1988 T. 1988/2041 E., 1981/2694 K..)

™4 Turut, s. 118; Tiirk uygulamasinda; tazmina}, mutlak indirim, nispi, maliyete gore hesaplama
yontemleri bulunmaktadir. Detayli bilgi icin bkz. Oz, Insaat, s. 206

5 Yavuz, TBK, s. 707
6 Oz, Insaat, s. 205; Selici, Insaat, s. 170
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ise, ayibin ortaya ciktigi zamandaki rayiclere gore degerlendirme yapilmalidir.
Yargitay bazi kararlarinda bagimsiz bdliimlerin ingasinda kullanilmasi gereken
malzeme ile kullanilan malzeme arasindaki “nefaset farki’na gore bedelden indirim

yapmaktadir’’.

Yukarida belirtildigi iizere, bedelden indirim halinde arsa payindan indirim
yoluna gidilebilecegi kabul edilmelidir®®. Bu konuda ayrmtili agiklamalara yukarida

deginilmistir.

Bedelden indirim hakkinin kullanilabilmesi igin, bagimsiz bolimde deger
azalmas1 meydana gelmesi ve bagimsiz boliimiin degerini tamamen kaybetmemis
olmasi aramir’®. Bagimsiz boliim degerini tamamen kaybetmis ise, TBK m. 227/4

kiyasen uygulanarak sadece donme hakki kullanilabilir”®,

Diger taraftan, bedelden
indirim hakkinin kullanilmasi, taraflarin tacir olmasi halinde, TTK m. 18/3’te sayilan

haller kapsaminda olmadig i¢in sekle bagli degildir.

4. Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki

Bagimsiz boliimlerdeki ayip arsa sahibinin kullanamayacag1 veya hakkaniyet
geregi kabule zorlanamayacagi olglide olmaz ve ayibin giderilmesi asir1 Olciide
masraf gerektirmez ise, arsa sahibi bu hakkini kullanabilir. Asir1 masraf gerektirme

halinin tespitinde, ayibin giderilmesi neticesinde arsa sahibine saglanacak fayda ile

57 Uygur, TBK, s. 8037: “dyrica sozlesmenin 8. maddesinde insaat icin gerekli biitiin malzeme ve
sthhi tesisatin birinci sinif ve kaliteli olacag ongériilmiis olmasina karsin, ikinci sinif malzeme ile
yapildigi anlasildigindan, bu konudaki nefaset farkimin belirlenmesi icap eder.” (Y. 15. HD.,
21.05.1992 T., 1992/5171 E., 1992/2704 K.)

8 Erman, Arsa Payi, s. 149: “Davacilar sézlesmenin bozulmasini (feshini) isteyemezler. Isin
kiymetinin noksani oranminda fiatin tenzili s6z konusu olabileceginden miitemerrit olan daval
yiiklenicinin binanin tiimiine nazaran kusurlu noksan insaat oraninda verilmesi gerekli olan arsa pay

indirilmelidir. (Y. 15. HD., 02.04.1980 T., 1980/679 E., 1980/843 K.)
9 Tandogan, s. 188
760 Senocak, s. 58
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miiteahhidin yapmak zorunda oldugu masraflar arasinda oranlama yapilir. Bagimsiz
boliimlerdeki ayibin giderilmesi objektif olarak miimkiin degil ise arsa sahibi ayibin

giderilmesini isteyemez®*.

Ayibin  giderilmesi masraflarina miiteahhit katlanacak olup, ayibin
giderilmesi gereken masraflarin yaninda eslik eden masraflar da kapsama dahildir’®2,
Ayibin giderilmesi ile, arsa sahibi baslangi¢ta kendisine ayipsiz bir bagimsiz bolim
teslim edilseydi i¢inde bulanacagi durumdan ne daha iyi ne daha kotii duruma

getirilmelidir’®3,

BUYUKAY ’a gére, arsa sahibi TBK m. 113 hiikmiine gore ayibin kendisi ya
da iclincli kisi tarafindan giderilmesine karar verilmesini mahkemeden talep
edebilir’®*. Kanaatimizce, TBK m. 473/2 hiikmiiniin kiyasen uygulanmas ile arsa
sahibi, miiteahhide verecegi uygun siire ile ayibin kendisi veya iigiincii kisi
tarafindan giderilecegi yoniinde ihtarda bulunarak mahkemeye bagvurmaksizin

ayibin kendisi veya liciincii kisi tarafindan giderilmesini saglayabilir.

Ayibin giderilmesi i¢i gereken siire objektif kriterlere gore tespit edilecek

makul siiredir’®

. Makul siirenin tespitinde, ayn1 hacimdeki ingaati tistlenen basiretli
miiteahhidin ayib1 giderebilecegi siire dikkate alinir. Miiteahhit ayib1 giderme
caligmalarini tamamladiktan sonra, bagimsiz boliimde ayiplar halen mevcut ise arsa

sahibi ayiptan dogan sec¢imlik haklarini yeniden kullanabilir.

61 Senocak, s. 148; Yavuz, Nihat, Aciklamali — Yorumlu 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
Getirdigi Degisiklikler Ve Yenilikler, Ankara 2012, s. 708

2 Giimils, s. 68: Giimiis bu duruma &rnek olarak ayipli bir su borusunun degistirilmesinde fayanslarin

kirtlmast ve yeniden ddégsenmesinin zorunlu oldugu hali drnek olarak gdstermistir.; Senocak, s. 151;
Sahiniz, s. 194; Tandogan, s. 193; Turut, s. 119; Oz, Insaat, s. 207; Atamer/ Inceoglu, s. 61

763 Senocak, s. 156
764 Biiyiikay, s. 138
765 Giimiis, s. 68
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5. Ayipsiz Benzeri ile Degistirilmesini Isteme Hakk:

Arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesine TBK m. 227/1, b. 4 hiikkmiinde yer
alan ayipsiz benzeri ile degistirme hakkinin uygulanmasina imkan tanimak gerekir.
Arsa sahibinin payina diisen bagimsiz boliimlerden birinin ayipli olmasi halinde, ayni
yiiz 6l¢iimiine sahip, ayni cepheye bakan vs. 6zellikleri ile ayni cinsten olan baska bir
bagimsiz boliimiin varligi halinde bu hakkin ileri siiriilmesi miimkiindiir. Bu
durumda arsa sahibi, kendisine teslim edilen bagimsiz boliim ile benzer olan diger

bagimsiz boliimiin degistirilmesini talep edebilir.

Ayipsiz benzeri ile degistirme hakki kapsaminda TBK m. 227/3 hiikmiiniin
uygulanabilirliginin arsa pay karsiligi insaat sozlesmesi agisindan degerlendirilmesi
gerekir. Anilan hiikiim, miiteahhide teslim edilen bagimsiz béliim yerine ayni cinSten
bagimsiz bolimii teslim etmek suretiyle arsa sahibinin agacagi davadan kurtulmak
yetkisi verir. Arsa sahibinin menfaatinin bu hiikiim sayesinde geregi gibi korundugu
sOylenebilir. Nitekim, ayipli bagimsiz boliim yerine teslim edilen ayipsiz olan
bagimsiz boliimiin ayipli olan ile ayni cinsten olmast hiikmiin uygulanabilmesinin

kosuludur’®®

. Hiikmiin uyusmazlik yaratmak yerine ayni zamanda islevsel bir ¢6ziim
Ongdrmesi ve arsa pay1 karsilii insaat sozlesmesinde biinyesinde tasinmaz satist
sOzlesmesinin hiikiimlerini barindiran atipik bir sézlesme oldugu gozetildiginde,
TBK m. 227/1, b. 3 hiikmiiniin hem arsa sahibi hem de derhal ayipsiz benzerini
teslim etmesi halinde miiteahhit agisindan inceleme konusu sézlesme bakimindan
uygulanabilmesine olanak tanimak gerekir. Ayrica, miiteahhit ayipsiz benzerini teklif

etmesi ile arsa sahibinin diger se¢imlik haklarmi kullanmasini 6nleyebilir’®”.

766 Aral/ Ayrancy, s. 153
767 Atamer/ Inceoglu, s. 39
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6. Ayip Nedeniyle Tazminat Hakki

TBK m. 475 hiikmiine kiyasen, arsa sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat
talep etme hakki vardir. Ayip nedeniyle tazminat hakki, yasal siiresinde muayene ve
ihbar kiilfetlerinin yerine getirilmemesi halini telafi edici nitelikte, ayiptan dogan

taleplerin yerini almak iizere kullanilamaz®®,

Tazminat hakkinin kapsami arsa sahibinin kullandig1 se¢imlik hakkin tiirine
gore farklilik arz eder’®®. S6zlesmeden donme halinde talep edilebilecek tazminatlara
ornek olarak, muayene ve ihbar masraflari, TBK m. 474/2 hiikmiine kiyasen yapilan
bilirkisi masraflari, ayipl ifa nedeniyle {i¢iincii kisilere kars1 goriilen davalardaki
yargilama giderleri, arsa sahibinin ayipli ifa nedeniyle iiglincli kisilere o6dedigi
tazminat veya cezai sart gibi 6demeler sayilabilir. Bedelden indirim isteme hakkinin
kullanilmas1 halinde ise, olagan muayene ve ihbar masrafi kapsamina girmeyen,
Ornegin miiteahhidin ayib1 inkar ettigi halde mahkeme aracilifiyla yapilan tespit
masraflari, arsa sahibinin bagimsiz boliimiinde ayip nedeniyle meydana gelen deger
eksilmesi, taraflar arasindaki sézlesme sebebiyle ugranilan kazang kayiplar talep
edilebilecek tazminat kapsamindadir. Ayibin giderilmesi hakkinin kullanilmasi
halinde de talep edilecek tazminat kalemleri bedelden indirim isteme hakkindaki gibi

miispet zararlardir.

Ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar, sdzlesmeden donme, bedelden indirim isteme
veya ayibin giderilmesini talep hakkina ragmen giderilemeyen ve uygun sebebini
ayibin olusturdugu zarardir’’. Inga edilen ayipli bagimsiz béliimiin kira getirisinin

diigsmesi bu zarara somut 6rnek olarak sayilabilir.

78 Tandogan, s. 204

8 Giimiis, s. 70

70 Tandogan, s. 204; Uygur, TBK, s. 8060: “Bu nedenle, mahallinde uzman bilirkisi marifetiyle kesif
yapilp, davacilarin tamamladiklar: kisim belirlenip, buna gére noksan is bedeli ile, gecikme
nedeniyle davacilarin ugradiklar: zarar tutar tespit edilip davacilar lehine bu miktara hiikmedilmesi
gerekirken...” (Y. 15. HD., 29.04.1992 T., 1992/2833 E., 1992/2255 K.)
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Arsa sahibinin ay1p nedeniyle tazminat hakkinin genel hiikiimlere tabi oldugu
gozetildiginde, tazminat talep i¢in miiteahhidin kusuru aranir. Ayrica, bu hakkin
kullanilabilmesinin i¢in arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmesi
aranmaz. Sozlesmeden kaynaklanan bir talep hakki olmasi sebebiyle de, kusursuz

oldugunu ispat yiikii miiteahhide diiger.

I1l.  ZAMANASIMI

Arsa sahibi kendisine teslim edilen bagimsiz bdliimlerin ayipli olmasi
halinde, muayene ve ihbar kiilfetlerinin yerine getirmesi ile kiyasen TBK m. 475'te
yer alan se¢imlik haklarini kullanabilir. Ancak bu haklar, kiyasen TBK m. 478
hilkmiinde yer alan zamanasimi siirelerine tabiidir. Ayibi ihbar siiresi, se¢imlik
haklarin kullanilmasi i¢in dngoriilen siireden ayr1 olup, hukuki niteligi itibariyle hak
diisiiriicii siiredir’’!. TBK m. 478 hiikkmii uyarinca, miiteahhidin ayiptan dogan
sorumlulugu, bagimsiz boliimlerin arsa sahibine tesliminden itibaren baslar’’2. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, teslimin anahtar teslimi ya da yapi kullanma izin
belgesinin alinmasi gibi hallerde gercekleseceginin kararlastirilmasi halinde, arsa
sahibi kendi payma diisen bagimsiz boliimleri fiilen kullansa dahi, hukuki anlamda
teslim gerceklesmemis kabul edilecek ve dolayisiyla zamanasimu stireleri islemeye

773

baslamayacaktir’”®. Anilan madde hilkmii uyarinca tasinmaz yapilarda zamanagimi

bes yillik siireye tabidir.

Arsa sahibinin ayiptan dogan se¢imlik haklarindan olan sdzlesmeden donme
ve bedelden indirimi haklar1 yenilik doguran haklar olup, yenilik doguran haklar

kural olarak zamanasimi degil hak disiiriicii siireye tabi olur. Bir goriise gore,

"1 Aral/ Ayrancy, s. 133

2 Yavuz, TBK, s. 711: “Zamanasim siiresinin baslangict yapi kullanma izni (iskan ruhsat) tarihi

olarak kabul edilemez.” (Y. 15. HD., 09.01.1981 T., 1981/236 E., 1981/252 K.)

3 Avel, s. 58: "Sozlesmede yer alan anahtar teslimi olgusu iskan izni alinmast kosuluna da
kapsamakta olup HUMK 287. maddesi uyarinca delil sozlesmesi niteligindedir... Yiiklenici eseri
teslim ettigini kanitlayamadigi gibi zaten iskan ruhsati alinmadigindan teslim edilmis sayilamaz. Bu
bakimdan davada zamanagimindan soz edilemez." (Y. 15. HD., 28.02.2005 T., 2004/4417 E.,
2005/1075 K.); Siitei, Cilt 2, s. 1686

130



secimlik haklardan olan onarim talebinin, alacak hakki oldugu i¢in, zamanasimi
siiresine tabi tutulmasi mahiyetine uygundur’. ATAMER/ INCEOGLU’nun
gorlisiine gore, yukarida anildigi iizere, ayibin giderilmesini isteme ve ayipsiz
benzeri ile degistirme hakki sozlesmenin geregi gibi ifasina hizmet eden taleplerdir.
Bu goriis uyarinca, arsa sahibinin bu iki se¢imlik talebinin de mahiyeti geregi
zamanagimi siiresine tabi olmasi gerekir. Ancak, s6zlesmeden donme ve bedelden
indirim haklariin, yasanin 6zel hiikiim getirmesi sebebiyle, niteligine bakilmaksizin
zamanagimi sliresine tabidir. Bu haklarin zamanasimi siiresine baglanmasinin
yaratacagi fayda ise, TBK m. 153 hiikmii geregi zamanasimin kesilmesi ve TBK m.
154 geregi zamanasiminin durmast hallerinin ayiptan dogan haklar acisindan
uygulanabilir olmasidir. Nitekim, hak disiirlicii siirelerin durmasi ve kesilmesi
hukuken miimkiin degildir. Diger, taraftan, hak diisiiriicii siire hakim tarafindan
re'sen goz Oniline alinirken, zamanasimini miiteahhit defi olarak one siirmedikce

hakim bunu re'sen dikkate alamaz.

Bir kisim yazarlara gore, arsa sahibinin ayip ihbarini siiresinde yapmasi
halinde, TBK m. 475'te yer alan se¢imlik haklarini, her ne kadar TBK m. 478
hiikmiinde m. 231 hiikmiine atif yapilmamis olsa da, satis s6zlesmesinde aliciya
taninan hakkin eser sdzlesmesinde is sahibine taninmamasi yerinde olmayip, TBK m.
23177 hiikmii uyarinca kiyasen defi olarak &ne siirebilir’’®, Bu baglamda, miiteahhit
tarafindan arsa paylarinin devri i¢in acilmis bir davada, arsa sahibi, ayip ihbarini
siiresinde yapmis olmasi kaydiyla, bedel indirimi hakki uyarinca, arsa paylarinin bir
kismin1 devirden kaginabilir. Ancak, sézlesmeden donme ve onarim talepleri,

mahiyeti geregi, defi olarak dne siiriilemez’"’.

Miiteahhidin agir kusurunun bulunmasi halinde zamanasimi stiresi, TBK m.
478 hiikmiine kiyasen, yirmi y1l olmaktadir. Madde gerekgesinde "Boylece 818 sayili

Borglar Kanunu'ndan farkl olarak, haksiz fiillerde zamanasimina iliskin Tasarinin

74 Oz, Insaat, s. 222; Sahiniz, s. 217

STBK m. 231/1, son ciimle: "Alicimn satilanin kendisine devrinden baslayarak iki yil iginde
bildirdigi ayiptan dogan def’i hakki, bu siirenin ge¢mis olmasiyla ortadan kalkmaz.

76 Oz, Insaat, s. 222; Sahiniz, s. 217; Erman, Arsa Pay, s. 173
7 Oz, Insaat, s. 222
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71 inci maddesinin birinci fikrasinin ilk ctimlesiyle uyumlu bir diizenleme yapilmistir.
Ancak, haksiz fiiller i¢in ongériilen iki yillik kisa zamanasimina, taraflar arasindaki
iliskinin bir eser soézlesmesi oldugu goz oniinde tutularak Tasarida yer
verilmemistir." ifadeleri yer almaktadir. Bir goriise gore’’®, tasarinin 71. maddesinin,
72. madde olarak yasalasirken, yirmi yillik siirenin on yila indirilmesine ragmen; bu
indirimin TBK m. 478'e yansitilmayip, burada kanun koyucunun bir ihmali olmasi
sebebiyle, ihmali kanun boslugu olmasi sebebiyle tasimmaz yapilar yoniinden
miiteahhidin agir kusuru halinde zamanasimi siiresinin on yil olarak kabul edilmesi

gerekir.

Yirmi yillik siirenin 6101 sayili Tiirk Borclar Kanunu'nun Yiriirligli ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanun ¢ergevesinde irdelenmesi gerekir. Anilan kanunun
m. 5 hilkkmii uyarinca "Tiirk Bor¢lar Kanununun yiiriirliige girmesinden once
islemeye baslamis bulunan hak diistiriicii stireler ile zamanasimi siireleri, eski kanun
hiikiimlerine tabi olmaya devam eder." Bu baglamda, yirmi yillik siirenin dolmadig:
hallerde, on yillik siirenin uygulanmasi gerektigi soylenebilir. Katildigimiz goriise

g6r6779

, yirmi yillik uzun siirenin deprem zararlarindan agir kusurlu miiteahhitlerin
daha uzun siire sorumlu tutulmalari i¢in getirilmesinin kamu diizenine iliskin olmasi
sebebiyle, 6101 sayili Kanun m. 2 hiikmii’®® gozetilerek, yirmi yillik siirenin, eski

kanun donemindeki zamanagimu siiresi dolmasi halinde dahi uygulanmasi gerekir.

Arsa payi karsiligl insaat sozlesmesinde miiteahhit, s6zlesmenin uzmani olan,
isin teknigini bilen veya bilmesi gereken taraftir. Miiteahhidin agir kusuru kavrami
acikliga kavusturulurken bu husus g6z Oniinde tutulmalidir. Bilme ve isteme
unsurlarin1 barindiran kast, agir kusur halidir. Diger bir agir kusur hali ise,
miiteahhidin i¢inde bulundugu somut olayda, ayn1 veya benzer isi yapan miiteahhidin

gostermesi gereken 6zeni gdstermemesi seklindeki agir ihmalidir’®?.

"8 Giimiis, s 76
1 Oz, Insaat, s 223

0 6101 sayilh Kanun m. 2: "Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve genel ahldka iliskin
kurallari, gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve islemlere uygulanir."

8 Yiinlii, s. 110
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TBK m. 478 hiikkmiinde yer alan zamanagimi siireleri, TBK m. 148 hiikmii
aksine taraflarin anlagsmasi ile degistirilebilir. Ancak bu halde, TBK m. 115/1 hiikmii
dikkate alinmali ve agir kusur halinde, zamanasiminin kisaltilmasi1 sorumsuzluk
anlagsmasi niteliginde kabul edilerek gegersiz sayilmalidir. Bir goriise gore, ayiptan
dogan sorumluluk yoniinden garanti siiresinin kararlastirilir ise, siiphe halinde, bu

yondeki anlasma zamanasimi siiresinin uzatilmasi anlamma gelir’®?,

TBK m. 475/2 hiikkmii ayiptan kaynaklanan ancak, genel hiikiimlere tabi olan
tazminat1 diizenlemektedir. Ayiptan kaynaklanan zarar, sozlesmeden donme,
bedelden indirim veya onarima ragmen giderilemeyen ve uygun sebebini ayibin
olusturdugu zarardir’®®, Madde lafzindan, bu tazminata, genel hiikiimlerin
uygulanmasi gerektigi anlasildigi icin, TBK m. 147/1, b. 6 hiikkmii uyarinca bes yillik
zamanagimi uygulama alani1 bulur. Anilan maddede "Yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini
agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi" hali, bes yillik siireden harig
tutulmustur. Bir kisim yazarlara gére’®*, miiteahhidin agir kusurlu olmasi halinde,
ayiptan kaynaklanan zararlarda, uzun siirenin 6ngériilme sebepleri de gozetilerek,

yirmi yillik siirenin uygulanmasi gerekir.

Miiteahhidin eksik ifasi, yukarida deginildigi iizere, ayiph ifadan farkli bir
kavramdir. Dolayisiyla, TBK m. 478 hiikmiinde yer alan zamanasimina dair
hiikiimlerin, kiyasen, eksik ifa halinde uygulama olanag bulunmamaktadir.

Yerlesmis Yargitay igtihatlar1 uyarinca, eksik ifa halinde, arsa sahibinin eksik ifadan

785

dogan haklar1 genel zamanasima siiresine tabiidir*°. Doktrindeki baskin goriise gore,

eksik ifadan dogan talepler TBK m. 147/1, b. 6 hilkkmii uyarinca bes yillik

786

zamanagimi siiresine tabidir’®®. Ayrica, eksik ifadan dogan taleplerde zamanasimi,

8 Giimiis, s. 76

83 Yavuz, C., s. 1041

84 Oz, Insaat, s. 223; Sahiniz, s. 221; Yiinlii, s. 113; Gokyayla, Armagan, 578: Yazar, kanunda yer
alan yirmi yillik zamanasimi hilkmiiniin 1999 depreminden sonra uygulamada karsilagilan problemler
neticesinde yasaya dahil edildigini belirtmistir.

85y, 23. HD., 16.01.2013 T., 2012/5835 E., 2013/129 K.: Eksik isler bedeli ise ihbar kosuluna ve
ihbar siiresine bagl olmaksizin teslim tarihinden itibaren bes yillik zamanagimi stiresinde ( B.K.m.
126 /son ) talep edilebilir."; Y. 23. HD., 10.07.2012 T., 2012/2485 E., 2012/4785 K.; Y. 15. HD.,
07.12.2011 T., 2011/752 E., 2011/7242 K. (www.kazanci.com, Erigim tarihi: 15.04.2016)

78 Biiyiikay, s. 110; Ayan, s. 75; Sahiniz, s. 82; Kurt, s. 75; Duman, Insaat, s. 925
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ayiptan dogan taleplerde oldugu gibi, bagimsiz bdliimlerin arsa sahibine teslimi ile
baslar.

Miiteahhidin agir kusuruyla eksik ifasinin tabi olacagi zamanasimi siiresi
yoniinden kanun hiikmiinde, ayiptan dogan sorumluluktaki zamanagiminda oldugu
gibi diizenleme bulunmamaktadir. Yukarida anilan, genel hiikiimlere tabi olan
ayiptan kaynaklanan zarar yoniinden ongériilen ¢6ziimiin bu halde uygulanmamasi
gerektigi kanaatindeyiz. TBK m. 147/1, b. 6, hikkmii yukarida amldig: iizere,
yiiklenicinin agir kusuruyla ifa etmemesi halini ayrik tutmustur. Bu baglamda,
kiyasen TBK m. 478 hiikmiinde miiteahhidin agir kusuruyla sebep oldugu ayipl ifa
acisindan 6ngoriilen yirmi yillik siirenin, eksik ifaya agir kusur ile sebep olunmasi
halinde uygulanmamasi gerekir. Dolayisiyla, TBK m. 147/1, b. 6 hikmi
cercevesinde ve TBK m. 146 hiikmii uygulanmak suretiyle sonuca gidilmelidir.
Netice olarak, kanun koyucunun hiikkmii getiris amaci1 da goézetilerek, miiteahhidin
agir kusuru ile eksik ifasi haline on yillik genel zamanagimu siiresinin uygulanmasina

gerekir.
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SONUC

Arsa payr karsiligit insaat sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu’nda
diizenlenmemis, ¢ifte tipli karma sozlesmelerden olup, biinyesinde eser ve taginmaz
satis vaadi sozlesmeleri barindirmaktadir. Dolayisiyla, bu sozlesmeye eser ve
tasinmaz satig vaadi sozlesmesi hiikiimleri kiyasen uygulanmaktadir. Ayrica, arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi karakteristik edim bor¢lusu olan miiteahhidin edimi

de gozetildiginde, ani edimli bir sézlesmedir.

Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinde miiteahhit, teslim borcunu, insasini
istlendigi binay1 tamamlanmasi ve arsa sahibine buna iligkin bildiriminde bulunmasi
ile yerine getirir. Ancak, teslimin gergeklesmesi icin ayni zamanda miiteahhidin
arsadan ¢ekilmesi ve arsa sahibinin fiili hakimiyetini saglamasi gerekir. Teslim
borcunu ifa zamaninin taraflarca belirlenmesi miimkiin olup, aciklik yok ise
miiteahhidin isi tamamlayabilmesi i¢in gereken makul siire esas alinir. Teslimin

gerceklestigini ispat yiikii ise miiteahhide aittir.

Miiteahhidin ingasini iistlendigi binayi, taraflar arasinda akdedilmis arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesine, bu sézlesmenin eki olan teknik sartnameye ve bunlarda
yer almasa bile orta seviyede insaatta bulunmasi1 gereken imalatlar1 igerecek sekilde

tamamlamalidir. Aksi halde, miiteahhidin asli borcunu eksik ifasi s6z konusu olur.

Eksik ifa kavraminin ayipl ifa kavramindan ayirt edilmesi noktasinda Gauch
tarafindan 6ngoriilen 6l¢iit uygulanmalidir. Buna gore, eksikligin giderilmesi diger
kisimlara dokunmadan, zarar vermeksizin miimkiin ise eksiklikten; eksikligin
giderilmesi diger kisimlara miidahaleyi, zarar vermeyi gerektiriyor ise ayibin
varligindan s6z edilir. Ancak Yargitay kararlarinda hakkaniyet esasi ¢ercevesinde
bagimsiz boliimlerdeki yiiz dlctimi eksiklikleri ayip degil eksik ifa kapsaminda

degerlendirilmistir. Ayrica, yap1 kullanma izin belgesinin alinmamis olmasi da
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dogrudan eksik ifa veya ayipli ifa olarak degerlendirilmemeli, yap1 kullanma izin
belgesi alinamamasinin sebebinin tamamlanmayan bir is olmast halinde eksik ifa,

sebebin nitelik eksikligi olmas1 halinde ise ayipli ifanin bulundugu kabul edilmelidir.

Eksik ifa ayipli ifadan farkli bir kavram olup, miiteahhidin eksik ifasina
uygulanmasi gereken, doktrindeki agirlikli goriis ve Yargitay uygulamasinda oldugu
gibi, genel hiikiimlerdir. Eksik ifa halinde arsa sahibinin bir takim haklar
bulunmaktadir. Oncelikle, eksikligin énem derecesine gore kendi paymna diisen
bagimsiz boliimleri teslim almaktan kacinabilir. Ayrica arsa sahibi, miiteahhidin
eksik ifasi sebebiyle, se¢imlik olarak, aynen ifa ile eksik teslimden dogan zararin
tazminini, bedelden indirim ile eksik ifa sebebiyle dogan zararnin tazminini, eksik
isler bedelinin 6denmesini, nama ifa talebini 6ne siirebilir. Nama ifaya, TBK m. 473
hilkmiinliin kiyasen uygulanmasi ile hakim izni olmaksizin, olanak taninmalidir.
Ayrica, miiteahhidin eksik ifas1 halinde arsa sahibinin eksik kalan kisim oraninda

O0demezlik defi ile arsa paylarini devirden kaginmasi miimkiindiir.

Miiteahhit tarafindan isin eksik ifas1 halinde, {i¢lii bir ayrima gidilmelidir.
Eksikligin 6nemli olmas: halinde teslim borcu gergeklesmez. Onemsiz eksikligin
varligi halinde ise, arsa sahibi teslim almaktan kag¢inmak istese dahi teslimin
gerceklestiginin kabulii hakkaniyete uygun bir ¢oziim olur. Orta derecede onemli
eksikliklerde, arsa sahibi teslim almaktan kag¢inmaz ve sessiz kalir ise teslim

gergeklesir.

Ayip kavrami, eksik ifadan ayirt edilmesi gereken, eserin niteligine iliskin bir
kavramdir. Miiteahhit tarafindan yapilan insaatta, bagimsiz boliim ve ortak yerlerde
bulunmas1 gereken niteliklerin eksikligi halinde ayibin varligi s6z konusu olur. Arsa
sahibi muayene ve ihbar kiilfetlerini de yerine getirerek, ayibin agirligina gore,
kiyasen TBK m. 475°te bulunan se¢imlik haklarini kullanabilir. Bu se¢imlik haklarin

yani sira, arsa sahibinin ayrica zararin tazminini talep hakki vardir.

136



Eksik ifanin genel hiikiimlere tabi olmasi sebebiyle TBK m. 147/1, b. 6
hiikmii uyarinca bes yillik zamanasimi uygulanir. Ayrica, eksik ifanin miiteahhidin
agir kusurundan kaynaklanmasi halinde, TBK m. 478 hiikmiine kiyasen yirmi yillik
zamanasimi degil TBK m. 146’da yer alan on yillik genel zamanasimi siiresi
uygulanmalidir. Ayipli ifadan dogan haklarin kullanilmasinda ise, TBK m. 478

hiikmiinde bulunan zamanagim siireleri uygulanir.
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