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OZET

INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ SORUMLULUGU

Ahmet SIVRI

Sosyal Bilimler Enstitiisti, Ozel Hukuk Anabilim Dali

Tez Danismant: Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU

Subat 2015, 109 sayfa

Ulkemiz ekonomisinde, biiyilk 6nemi olan Insaat sozlesmesi TBK'da
diizenlenen eser sozlesmesinin 6zel bir tiirli ve uygulamada en ¢ok karsilasilan bir
sozlesmedir. Insaat sozlesmesine iliskin TBK m. 470 - 486 arasinda diizenlenen eser
sozlesmesi ile ilgili 6zel hiikiimlerin yani sira TBK. nun ilgili genel hiikiimleri de

uygulanacaktir.

Insaat s6zlesmesinde, sdzlesmenin taraflari olan yiiklenici ve issahibinin yerine
getirmesi gereken sorumluluklart vardir. Uygulamada sik karsilasilan uyusmazliklar
daha ¢ok yiiklenicinin sorumluluklarindan kaynaklandigindan kaleme aldigim bu

tezimde yiiklenicinin sorumluluguna deginmeye ¢alistim.

Tezimde yiiklenicinin sorumlulugunu insaatin tesliminden dnce ve tesliminden
sonra olmak iizere uygulanacak hiikiimleri iki ayr1 baslik altinda detayli bir sekilde ele

almaya c¢alistim.

Anahtar Kelimeler: Insaat Sozlesmesi, yiiklenici, issahibi, insaat1 teslim Oncesi,

insaati teslim sonrasi, sorumluluk.



ABSTRACT
Responsibility Of Contractor in Construction
Ahmet SIVRI
The Institute of Social Sciences, Department of Private Law
Thesis Supervisor: Prof. Dr. Erzan ERZURUMLUOGLU
February, 2015, 109 pages

Construction contract, which holds a crucial part in Turkish economy, is a
special type of contract of art that is set by TBK and faced a lot in application.
Regarding to construction contract, special provisions of TBK article number 470-486

are related to contract of art and general provisions of TBK will be applied.

In construction contract, there are responsibilities both contract or company

and job holder who are sides of contract.

Frequently encountered problems in applications are predominantly originates
by contractor companies, so i indited the responsibilities of contractor companies in
my thesis. | examined the responsibilities of contractor companies in two topic which

are previsions that will be apply to pre-delivery and post-delivery of job.

Keywords: construction contract, contractor company, jobholder, client, pre-delivery,

post-delivery, responsibility.
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GIRIS

Insaat sektorii, iilkemiz ekonomisinin &nemli sektdrlerinden biri olmus, bu
nedenle insaat sozlesmeleri hukukumuzda da 6nemli bir yere sahip ancak bu alanda

gerekli hukuki ¢alismalar yeterli diizeyde degildir.

Insaat sozlesmesi giinliik hayatimizda en ¢ok karsilastifimiz sdzlesme
tiplerinden biridir. Glinlimiizde insaat isi teknik anlamda karmasik ve hukuki sorunlari
olan bir sektdr olarak goriinmektedir. insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin sorumlulugu
uygulamada sik¢a karsilagilan, bir¢ok davaya konu olan ve mahkemeleri oldukga

mesgul eden bir durumdur.

Bu c¢alismada, insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin sorumlulugu yeni Tiirk
Borglar Kanunu Hiikiimleri ve Yargitay kararlar 15181inda incelenmistir. Konu teorik

acidan ve uygulama agisindan incelenmistir.

Insaatin temel isleri, demir isleri, beton isleri, dograma isleri, sthhi tesisat,
elektrik tesisati vs. gibi teknik islerde bir isboliimii yapilmasi bir zorunluluktur. Biitiin
bu ¢alisanlarin edimlerinin yerine getirilmesiyle edimler birbirine eklene eklene btiin-
lesecek ve ingaat bir eser olarak ortaya cikacaktir. Birbirinden bagimsiz goriinen,
cesitli edimlerin arzu edilen bigimde biitiinlesmesi insaat faaliyetinin bir diizen ve
uyum iginde yurutilmesini gerektirecektir. Issahibinin veya belirleyecegi bir kisinin
veya yiiklenicinin insaatta ‘“organizasyon ve koordinasyonu” saglamasi insaatin

yurutiilmesinde ¢cok dnemli bir etken olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Ingaata katilanlarin edimlerinin yerine getirilmesiyle igsahibine karsi taahhiit
edilen insaata uygun bir sonuca ulagilmigsa sorun kalmaz. Ancak insa borcu hi¢ yerine
getirilmemisse veya sOzlesmeye uygun bir tarzda yerine getirilmemisse, issahibine
kars1 kimin neden sorumlu olacagi ¢oziimii kolay olmayan sorunlar dogurabilir. En
basit iligki olarak igsahibi - mimar (miihendis), igsahibi - yiiklenici, igsahibi malzeme

saticist iligkilerinde ayni eserin gergeklestirilmesine katkida bulunan bu kisilerin



sonucun elde edilememesi karsisinda sorumluluklarinin ne oldugunu belirlemek gii¢
olmaktadir. Issahibinin, insaat isinde birbirinden bagimsiz gesitli insaat edimleri igin

baska baska yiiklenici kullandig1 hallerde durum daha da karigabilmektedir.

Goriiliiyor ki biitliniin ortaya ¢ikmasindaki gesitli teknik ve kisisel faktorler,
ingaata katilanlarin sorumluluk paylariin belirlenmesinde ¢6zimi kolay olmayan
sorunlar ortaya c¢ikarmaktadir. Sozlesme serbestisi uyarinca insaatta tiirli hukuki
iliskiler iginde yer alan kisiler s6zlesme ile sorumluluk alanlarimi tayin edebilirler.
Ancak insaat isinde gergeklesebilecek rizikolar ¢ogu zaman issahibi ve yiiklenici
tarafindan Onceden goriilemez. Sorunlarin kanun hiikiimlerinin gergevesi iginde

kalarak ¢ozlimlenmeye ¢alisilmasi, yetersiz kalmaktadir.

Calismamizdaki amag insaatin tesliminden Onceki ile insaatin tesliminden
sonraki zamanda hangi sebeplerden dolay: yiiklenicinin sorumlu olacagini ve bu

sorumluluga bagli olan hukuki sonuglarin ne oldugunu belirlemeye ¢aligmaktir.

Calismamiz ii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci boliimiinde, ingaat s6zlesmesi
kavrami, unsurlari, insaat soOzlesmesinin taraflari, konusu ve kapsami, ingaat
sOzlesmesinde sekil ve siire ile insaat sozlesmesinin hukuki niteligi ve Ozellikleri;
ikinci boliimiinde yiiklenicinin ingaati teslimine kadar olan sorumlulugu baslig1 altinda
ingaatin yapiminda asir1 ifa gii¢ligii ve imkansizlik, yuklenicinin; insaatin
baslanmasinda, yapiminda ve teslimindeki gecikmelerden dogan ve sadakat ve 6zen
borcuna aykiriliktan dolayr sorumlulugu ile insaatin tesliminden 6nceki eksiklikler ve
ayiplar nedeniyle sorumlulugu konusu ve ingaatt bagkasimna yaptirmaktan dolay1
sorumlulugu incelenmistir. Uglncli béluminde ise yuklenicinin insaati teslimden
sonraki sorumlulugu baslig1 altinda ayip sebebiyle sorumlulugu ve bu sorumlulugun
sartlar1 incelenmistir. Ugiincii boliimiin devaminda muayene ve ihbar yiikiimliiliigiiniin
yerine getirilmesi ve yliklenicinin ayiptan dolayr sorumlulugun hukuki sonuglar ile
igsahibine taninan haklar incelenmis ve son olarak yiiklenicinin ayiptan dolay1

sorumluluktan kurtulmasi incelenmistir.



BOLUM I

INSAAT SOZLESMESI

1.1. INSAAT SOZLESMESI KAVRAMI

Insaat sozlesmesi, idare hukuku hikiimlerine tabi kamu ihalelerinin ve 6zel
hukuk hiikiimlerine tabi insaat islerinin Oziinii olusturan bir sozlesmedir. Insaat
sO6zlesmesi ayni zamanda TBK.’nun 470-486. maddeleri arasinda diizenlenmis olan
“Eser Sozlesmesi” nin Ozel bir tiirii ve uygulamada 6n planda goriilen en 6nemli

uygulanis bicimlerinden biridir’.

Eser sozlesmesi, issahibinin Odemeyi taahhiit ettigi bedel karsiliginda,
yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi ve teslim etmeyi tstlendigi® iki tarafa borc
yiikleyen rizai bir sozlesmedir®. Bu tanimi insaat sozlesmesine uygularsak, ingaat
sozlesmesi, yap1 sahibinin 6demeyi taahhiit ettigi bedel karsiliginda, yiiklenicinin bir
yapiy1 inga etmeyi ve tamamlayip teslim etmeyi iistlendigi, iki tarafa da borg yiikleyen

bir sozlesmedir diyebiliriz.

Eser sozlesmesinin bir tiirli olan insaat sdzlesmesi ayn1 zamanda yiiklenicinin

riskleri kendisine ait olmak iizere bir yapinin tamamini veya bir kismini insa ederek

Kaplan, ibrahim; Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yaturim Sézlesmeleri, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2013, s.: 43; Aydemir, Efrail; Eser Sozlesmesi Insaat Hukuku, 2 Baski,
Istanbul, Seckin Yaymevi, 2012, s.: 42.

% Giimiis, Mustafa Alper; Borglar Hukuku Ozel Hikimler, 3. Basi, Cilt 2, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2014, s.: 1.

3 Koksal, Tunay; Model Sizlesme Ornekleri ile Uluslararast Insaat Hukuku, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2011, s.: 62; Ayan, Serkan; Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara,
Seckin Yaymevi, 2008, s.: 29; GOKYAYLA, Emre; Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is
Degisikligi, Istanbul, Legal Yaymcilik, 2009, s.: 17; Tandogan, Haluk ; Borglar Hukuku Ozel
Borg Iligkileri, 5. Tipki Basim, Cilt 2, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2010,s.: 28.
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teslim etmeyi bir bedel karsiliginda iistlendigi bir eser sozlesmesidir”.

Insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin sdzlesmeyi belirleyici asli edimi, bir yapinin
tamaminin veya bir kisminin insasi ile teslimidir. Yapidan ne anlasilmasi gerektigi
TBK.’nda belirtilmemis olup buna ragmen 3194 sayili IK.’nun 5. maddesinde s6z
konusu kanunun uygulanmasi agisindan yapi, “karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini
icine alan sabit ve miteharrik(hareketli) tesislerdir” seklinde tanimlanmustir.
Yiiklenicinin sozlesme geregince ifa ve icra etmekle yUkimli oldugu insaat
caligmalari, yap1 sahibine ait arsa ile baglantili yap1 veya yapr kisimlarmin fiziki
olarak sekillendirilmesine yoneliktir. S6z konusu yapi; alt veya iist yapi niteliginde
Ornegin bir insaat ¢ukurunun agilmasi olabilir. Yiiklenicinin kendi g¢aligmalar1 ile
taahhiit ettigi insaat (eser); daima maddi varlig1 olan, 6rnegin yeni yapilacak bir kopri,
karayolu veya yeni bir fabrika binasinin insaati, bir binanin boyanmasi, bir 1sitma
sistemi, asansor veya elektrik tesisatinin yapilmasi; bir binanin yenilenmesi veya

yikilmasi seklinde yeni veya eski bir yap1 eseri olabilir®,

TBK. ingaat sdzlesmesini diizenlemedigi i¢in “Insaat s6zlesmesi” tabiri, kanuni
bir deyim degildir, ancak hukuk literatiiriine yerlesmis bir ifadedir. Insaat s6zlesmesi,
yiiklenici tarafindan borglanilan edim sonucu ortaya ¢ikacak insaat veya yap ile ilgili
olarak igsahibi ile karsilikli anlasilmis, yukarida da bahsedildigi gibi her iki tarafi da
borg altina sokan, bir bor¢landirici sozlesmedir®,

1.2. UNSURLARI

1.2.1. Bir Eser Meydana Getirmek

1.2.1.1. Genel Olarak Eser

4Kocaaga, Koksal; Insaat Sozlesmesi, Ankara, Yetkin Yayinlar, 2014, s.: 27; Kaplan, Ibrahim;
a.g.e., s.: 43.

> Ayanoglu, Taner; Yap: Hukukunun Genel Esaslart, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2014 s.:5.

? Eren, Fikret; Borclar Kanunu Agzszndan Insaat Sozlesmeleri, Insaat S6zlesmeleri: Yonetici -
Isletmeci Miithendis ve Hukukeular Igin Ortak Seminer, (Ankara, 18-29 Mart 1996), 3.Tipki
Basim, s.: 49; Glimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 2.



Insaat s6zlesmesinin konusu, insaattir. Insaattan amag, her tiirlii “insa eser” dir.
“Insa eseri kavram1 konusunda dgreti ve uygulamada, bina kavraminda oldugu gibi bir
birlik yoktur. Gerek o6greti gerekse uygulamada genellikle kabul edilen tanima gore
insa eserleri sabit, toprakla dogrudan dogruya veya dolayisiyla bagliligi olan ve insan
eliyle meydana getirilmis veya diizenlenmis seylerdir. Bir seyin inga eseri sayilabilmesi

icin; sabitlik ve insan eliyle yapilnus veya diizenlenmis olma unsurlar gereklidir’.

Sabit olma ve sabit olmama kavramlar1 hicbir sekilde esya hukukundaki
“tasinmaz” ve “tasinir” kavramlarini igcermez. Buradaki o6l¢li esya hukukundaki

99 ¢

“taginir” “tasinmaz” Olglisli degil, sorumluluk hukuku anlaminda “sabitlik” Sl¢iistidiir.
Bu konuda temel bir sinir ¢izmek zordur. Somut durumlardaki hal ve sartlara bakilarak
cozlime varmak gerekir. Uygulama ve Ogretide ortaya ¢ikmis olan insa eserinin
taniminin unsurlarindan olan insan eliyle yapilmis veya diizenlenmis olma; insan
eliyle yapilan, diizenlenen, sekil verilen seyler insa eseri kapsamina girmektedir.
Insaat, tasinir ingaat ve tasinmaz insaat olmak iizere ikiye ayrilir. TBK.’nun 478.
maddesi tasinmaz yapidan bahsederken; TMK.’nun 728. maddesi, tasinir yapidan
bahsetmektedir. Insaat sdzlesmesinin konusunu ilke olarak tasinmaz insaat olusturur.
Ancak mevcut bir insaatla baglantili olmak kaydiyla taginir yapida insaat s6zlesmesinin

konusunu olusturabilir. Bir ingaatin biitiinleyici pargasi ile teferruati da ingaat

kavramina dahildir®.

1.2.1.2. Meydana Getirme Kavram

Insaat sdzlesmesinin karakteristik edimi, insaatin meydana getirilmesidir.
Insaatin meydana getirilmesi bir is gdérme edimini gerektirir. Yiiklenici insaat
sOzlesmesiyle yalniz is gormeyi degil, is gorme sonucu ortaya c¢ikacak "belirli bir
sonucu" meydana getirmeyi de borglanir. Insaat olarak ifade edilen bu sonug, sadece

yeni bir sey olusturarak degil, 6nceden mevcut olan bir seyi degistirerek, doniistiirerek,

" Erten, Mehmet Ali; Tiirk Borclar Hukukuna Gére Bina ve Insa Eseri Sahiplerinin
Sorumlulugu, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Tiirkiye Is Bankasi Vakfi,
Ankara, S6zkesen Matbaacilik, 2000, s.: 105; Eren, Fikret;a.g.e., s.: 53.

8K oksal, Tunay; a.g.e. s.: 64; Erten, Mehmet Ali; a.g.e., s.: 106, 107.
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blyuterek, daha iyi bir hale getirerek, yenileyerek, kisaca ona yeni oOzellikler

kazandirarak da ortaya koyulabilir®,

Insaat s6zlesmesinin iki esasli unsurundan birini olusturan, yiiklenicinin insaati
meydana getirme, yapma borcu, bir is gérme borcunun tipik sonucudur. Yiiklenicinin
sadece insaati yapma borcunu ifa etmesi yeterli degildir. Bu bor¢ ifasi insaatin
igsahibine teslimi borcu ile tamamlanir. Gergi yiiklenicinin insaat1 meydana getirme
borcu, TBK.'nun 471. maddesinde agikca Ongoriilmemistir. Ancak ingaat

sOzlesmesinin igerigi ve niteliginden agikca gérﬁlmektedirlo.

Insaat sdzlesmesine gore, yiiklenici iistlendigi insaati, insaat malzemesi
kendisinden veya malzemesi igsahibi tarafindan temin edilmis sekilde, yapip teslim
etmekle sorumludur. Yiiklenicinin iistlendigi ve taahhiit ettigi insaat isleri, arza (yere)
bagli bir insaatin tamami veya bir kisminin maddi olarak plan ve projesini meydana

getirmekten ibarettir. Insaat alt yap1 veya yiiksek yapi seklinde olabilir™.

1.2.2. Bedel

S6zlesmenin asli unsurlarindan bir digerini igsahibinin bedel 6deme taahhiidii
olusturur. Yiiklenici insaat1i meydana getirmeyi borglanirken buna karsilik igsahibi de
bedel ddemeyi bor¢lanmaktadir. Yiikleniciye harcadigi emegin karsiliginda bir bedel
odenmektedir. Bir sozlesme iligkisinin eser sdzlesmesinin bir tiirii olan insaat
sOzlesmesi olarak nitelendirilebilmesi i¢in yiiklenicinin insaat1 bir bedel karsiliginda

meydana getirmesi gerekir*2.

Insaat sozlesmesinde taraflar bedeli diledikleri gibi belirleyebilir. Bedel
konusunda taraflar agik¢a ya da ortiilii olarak anlagmis olabilirler. Taraflar bedeli ya

kesin, sabit olarak kararlagtirilir veya yaklasik bigimde tayin edebilirler. Taraflar

SAral, Fahrettin; Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 8. Basi, Ankara, Seckin Yaymevi, 2010
s.: 317: Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak; Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hikimler,
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Giincellenmis Yenilenmis 12. Baski, Istanbul, Beta
Yayecilik 2013, s.: 538; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
9. Basi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2012, s.: 319; Glimis, M. Alper; a.g.e., s.: 4.

Duman, ilker Hasan;/nsaat Hukuku, Giincellenmis ve Genisletilmis 6. Bask1, Ankara, Segkin

Yayinevi, 2014, s.: 98-99.

11Kocaaga, Koksal,;a.g.e., s.: 59-60; Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 53.

’Eren, Fikret; a.g.e., s.: 56; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 93.
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arasinda bedeli agik¢a belirtmemis olsa bile, bir bedelin 6denmesi gerekliligi TBK.
'nun 481. maddesinden anlasilmaktadir. Taraflar bedelin verilecegini kararlastirip ne
kadar verilecegini kararlagtirilmadiysa bu durum da ne kadar verilecegi sonuca gore
belirlenir. Bedel giiniimiizde genel olarak bir miktar paradir™. Uygulamada bedelin
mal olarak da belirlendigi goriilmektedir. Ornegin arsa payr karsili1 insaat
sOzlesmelerinde igsahibi, yiiklenicinin yapacagi insaat karsiliginda arsasini vermeyi
taahhiit etmektedir. Insaat bedel karsiiginda meydana getirilmemisse, ortada ya bir

vekalet sozlesmesi ya da isimsiz (karma) bir sdzlesme™* s6z konusu olur.

1.2.3. Anlasma

Ingaat sozlesmesi rizai bir sozlesmedir™. Insaat sozlesmesi, taraflarin, bu
s6zlesmenin esasli unsurlar1 lizerinde birbirine uygun karsilikli irade beyanlan ile

kurulur®®.

Issahibinin iicret ddemesine karsilik yiiklenicinin bir edim sonucundan sorumlu
olmasina iligkin anlagsma, agikca veya Ortiilii olarak yapilabilir. Kural olarak insaat
sOzlesmeleri herhangi bir sekil sartina bagh degildir. Ancak TBK.'nun 17. maddesinin
1. fikras1 uyarinca taraflar isterlerse ingaat sdzlesmesini iradi yazili veya resmi sekle

de tabi tutabilirler!’.

Ek is ve is degisikligi bakimindan ise taraflar arasinda anlasma unsurunun 6zel
bir o6nemi bulunmaktadir. Ciinkii bir 1isin ek 1is olarak nitelendirilip
nitelendirilemeyecegi, is degisikliginin bulunup bulunmadigi, taraflar arasindaki

anlagsmaya gore tayin edilecektir. Taraflar arasindaki anlasmanin kapsaminin

B Erzurumluoglu, Erzan; Sozlesmeler Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 4. Baski, Ankara, Yetkin
Yayinlari, Yenilenmis 4.baski, 2014, s.: 169; Eren, Fikret; a.g.e., s. 56,57; Glimiis, M. Alper;
a.g.e.,s.. 7.

1 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 24; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 322.

15Gékyayla, Emre; a.g.e., s.: 11; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 320.

®Nart, Serdar; Borclar Hukuku Genel-Ozel Hiikiimler, Ankara, Adalet Yaymnevi, 2014, s.:
244; Erman, Hasan; Arsa Payi Karsihigi Insaat Sozlesmesi, Istanbul, Der Yayinlari, 2010, s.:
2; Eren, Fikret; a.g.c., s.: 57; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 320.

17Gﬁmﬁ$, M. Alper; a.g.e., s.: 7; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 54; Eren, Fikret; a.g.e., s.: 58.
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belirlenmesi i¢in, s6zlesmenin miizakere ve kurulus asamasindaki beyanlar1 da 6nem

tasimaktadir™.

1.3 INSAAT SOZLESMESINDE TARAFLARIN HAK VE
YUKUMLULUKLERI

1.3.1. Sozlesmenin Taraflar

Yiiklenici ve issahibi insaat sozlesmesinin taraflarini olustururlar. Yiiklenici;
1smarlanan insaati yapmay1 yliklenen kisidir. Yiiklenici 6zel hukuk gercek veya tiizel
kisisi olabilirler. Issahibi, ingaat1 ismarlayan kimsedir. Genelde iizerinde insaat yapilan
yerin sahibi, tamamlanan insaat1 kendisine teslim edilecek, 6zel hukuk gergek ve tiizel

kisisi olabilir.

Taraflar ayn1 zamanda kamu hukuku veya 6zel hukuk tiizel kisisi de olabilir.
Ozellikle issahibinin bir kamu hukuku tiizel kisisi olmasma ¢ok sik rastlanir.
Sozlesmenin yiiklenici veya issahibi tarafinda tek bir kisi olabilecegi gibi, birden fazla
kisi de bir arada bulunabilir. Insaat sdzlesmelerinde rastlanan miisavir mithendisler ile
issahibi arasinda bir is gérme s6zlesmesi bulunmasina ragmen, miisavir mithendisler

ingaat sdzlesmesinin tarafi degillerdirzo.

1.3.1.1. igsahibi (Insaat Sahibi)

Issahibi, insaat sdzlesmesinde ddemeyi taahhiit ettigi bedel karsiliginda bir
insaatin meydana getirilmesi isini karsi tarafa tevdi eden gercek veya tiizel kisi ya da

bunlardan olusan kisi toplulugudur. Ister gercek kisi isterse tiizel kisi statiisiinde

8 Siitcl, Nezih; Uygulama ve Teoride Tiim Yonleri ile Kat Karsihig Insaat Yapim Sozlesmesi,
Ankara, Seckin Yayinevi, 4. Baski, 2014, s.: 31; Erten, Mehmet Ali; a.g.e., s.: 12; Yavuz,
Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e., s.: 586.

19 Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 47; Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 12; Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.:
7; Eren, Fikret; a.g.e., s.: 50.

“Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 13-14; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 152.
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bulunsun, kanunlarda bunlardan herhangi birine bir {stlnliik veya ayricalik
tan1nmam1$t1r21.

2 ve ozel hukuk

Sonu¢ olarak insaat sdzlesmesi 6zel hukuk st')zlesmesidir2
hikimlerine tabidir. Yduklenici, isi sahsen yapma zorunlulugu bulunmayan
durumlarda, bir bagka ylklenici ile alt ingaat s6zlesmesi yapabilir. Bu alt sdzlesmede

yiiklenici, alt yiiklenici karsisinda “issahibi” konumundadir®.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde arsa sahibinin birden fazla olmasi
miimkiindiir. Bu durumda, birlikte miilkiyet s6z konusu oldugu i¢in issahibi olan arsa
sahiplerinin durumlar1 payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyet esaslarina gore
degerlendirilmesi gerekmektedir. Payli(miisterek) miilkiyet de Olgliyii asan bir ingaat
isi veya malin tamami {izerindeki tasarruf oldugunda bu durumda tiim paydaslarin
oybirligi zorunludur. Arsa pay1 karsilig1 insaat yapiminda, kanun maddesinde sayilan
islemlerden daha genis ve taginmazin nitelik ve yapisinin tamamen degistiren bir
tasarruf oldugu i¢in bu sdzlesmenin tiim paydaslarin oybirligi ile kurulmasi sarttir.
Elbirligi(istirak) miilkiyette, arsa pay1 karsilig1 ingaat so6zlesmesinin gegerli olmasi
i¢in paydaslarin oybirligi ile karar vermis olmalar1 gerekir(TMK. m. 702). Ornegin,
miras yoluyla intikal etmis olan bir tasinmazin dort maliki varsa, bu durumda ingaat
sozlesmesi dort malikin tiimii tarafindan imzalanmis olmasi sarttir. Bu durumda
sOzlesmede imzalar1 bulunan tiim malikler, igsahibi konumundadir. S6zlesmenin
kurulmasinda tiim paydaslarin rizalar1 zorunlu olup, bunlardan birisinin dahi

sozlesmeyi imzalamaktan kaginmasi halinde, sézlesme gegersiz olur®.

Paydagslardan birinin veya birden fazlasinin, biiyiikliik veya niteligi so6zlesmede
belirlenmis durumun disinda kendisine ait olacak bagimsiz boliimiin daha biiyiik veya
kaliteli yapilmasini istemesi miimkiin degildir. Ancak, herkese ait olacak bagimsiz

bolim belli ise, o durumda yukleniciye ek bir Ucret ddemesi suretiyle kendine ait

?'Ugar, Ayhan; Istisna Sizlesmesinde Yiiklenicinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, Ankara,
Seckin Yayinevi, 2003, s.: 28; Kocaaga, Koksal; a.g.e., s.: 30.

22Daylnlarll, Kemal; Istisna Aktinde Yiiklenicinin ve Issahibinin Temerriidii, Ankara,
Dayinlarh Yaymevi, 2008, s.: 31; Glimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 7.

2 Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 27; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 82; Daymlarli, Kemal; a.g.e., s.:
27.

**Eren, Fikret; Mulkiyet Hukuku, 3. Baski, Ankara, Yetkin Yaymnlari, 2014, s.: 95 vd.;
Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 94-95; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 160-161.

9



boliimde sozlesmede belirlenmis olandan daha kaliteli malzeme kullanilmasini
isteyebilir ancak yiklenicinin bunu yerine getirme zorunlulugu yoktur. Yiikleniciye ek
iicret ddenmek suretiyle yaptirilacak imalatlarin s6zlesme hiikiimlerine ve onaylanmis
projeye uygun olmas1 gerekir. ilgili bliim sahibi yiiklenicinin rizasin1 almis olsa bile,
kendine ait boliimiin projeye uygun olmayacak sekilde veya biiyiikliikte yapilmasini
istemesi, diger arsa sahiplerinin haklarimi ihlal edeceginden dolayr bagimsiz boliim
sahibinin bu konuda ytiklenici ile yapmis oldugu 6zel anlagsma gecerli olmayacaktir.
Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde arsa sahiplerinin gergek kisilerdenolusmasi
zorunlu degildir. Kooperatif, sirket veya benzeri konumdaki tiizelkisilerin kendilerine
ait arsalar lizerinde arsa payi1 karsiliginda bina yaptirmalari miimkiindiir. Bu tiir
sOzlesmelerin tarafi kooperatif veya sirketin ortaklar1 degil, bu kuruluslarin
tiizelkisiligidir. Tiizel kisi tarafindan imzalanmis sozlesmenin feshi, ve benzeri
istemler yoniindeki dava hakki bagimsiz boliim sahiplerine degil, s6zlesmenin tarafi

olan tiizel kisiye aittir®.

Kamu kurumlar ile ilgili insaat islerinde, insaat1 yaptiran kurum, igsahibi tarafi
olacaktir. Sozlesmenin taraflarindan birisi issahibi sifatiyla o kamu kurulusunun
kendisi yani tiizelkisiligidir. S6zlesme yapma yetkisi ilgili kurumun en list makamina
aittir. Ancak, uygulamada en iist makamin verdigi yetkiyle alt makamlardaki kimseler
tarafindan da imzalanmakta ve iist makamca onaylanarak isleme gegerlilik

kazandirilmaktadir.

Kamu kurumlarinin teskilat kanunlarinda bir hiyerarsi s6z konusudur. Thale
islemi KIK.nun 6. maddesine gore ihale komisyonu toplanir ve karara baglanir.
Ihalenin sonuglanmasindan sonra islemin o konuyla ilgili islem, KiK. nun 4.
maddesinde tanimlanan ihale yetkilisi tarafindan bu kanunda belirlenmis olan siire
icinde ya onaylanmak suretiyle gecgerlilik kazanir veya iptal edilmekle ihale islemi
gecersiz kalir. Bu anlamda insaat sozlesmesi, ilgili kamu kurumunun biinyesinde
bulunan bir kisi veya bir kurul tarafindan imzalanmis olsa bile, anilan kisi yahut kurul
o kurumun en iist diizeydeki yetkilisi adina sozlesmeyi imzalanmig sayildigindan,
cikan uyusmazliklarda da karsi taraf sdzlesmeyi imzalamis olan kisi veya kurul degil,

o kamu kurumunun tiizelkisiligidir. Ornegin; Genglik ve Spor Bakanligi tarafindan

2 Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 95.
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iilkenin degisik yerlerinde birka¢ yurttan hepsinin insaat isi bir kisi veya firmaya ihale
olunup, sézlesmeler de o illerdeki genclik ve spor il miidiirleri tarafindan imzalanmis
olsa bile, buradaki temsil, bakanlik adina oldugundan, uyusmazlikta da Genglik ve
Spor Bakanliginin hasim gosterilmesi zorunlu olup, sézlesmeyi imzalanmis olan

Genglik ve Spor Il Miidiirleri hasim gosterilemez?.

1.3.1.2. YUklenici (Muteahhit)

Yiiklenici (Miiteahhit), insaat sdzlesmesinde insaatt meydana getirerek teslim
etmeyi taahhiit eden ve ingaat1 igsahibine teslim etme yiikiimliiligii altina giren kisidir.
Gergek veya tiizel kisiler ya da bunlardan olusan kisi topluluklari, insaat

so6zlesmesinde yiiklenici konumunda olabilirler®’.

Yiiklenicinin tacir olmasi, ticaret siciline kayitli olmasi veya ingaati ticari
amacla meydana getirmesi 6nemli degildir. Ancak yiiklenicinin, hizmet s6zlesmesinin
tarafi olan is¢inin durumundan farkli olarak, sdzlesmenin karsi tarafi ile bagimlilik
iliskisi iginde olmamasi, kars1 taraftan bagimsiz is gormesi gerekir. Bu nedenle her ne
kadar yuklenicinin sorumlulugu genel olarak hizmet so6zlesmesindeki is¢inin
sorumluluguna benzer ise de genelde tacir olan yiiklenici, igsahibinin is¢isi olmayip ve

is¢i calistirmasi nedeniyle isveren durumunda olup igsahibine kars1 baglmsmdlrzg.

Ornegin bir baraj yapiminda ortak girisim olusturan durumda, yiiklenici sayisi
birden fazla olmakla birlikte, her biri sézlesmenin tarafi konumundadir. Boyle
durumlarda tlizelkisi veya gercek kisilerin, birlikte sozlesmenin tarafi olma 6zelligi
vardir. Ancak, temsil konusunda kendi aralarinda anlagma ile birine ya da birkacina
yetki verilebilir. Yiklenicinin isin tamamini kendisinin yapmast gerekir. Ancak
yiiklenicinin 0zel yetenegi so6z konusu degil ise ve sozlesmede bu durum esas

alinmamis ise isin bazi boliimlerini baska bir yiikleniciye yani alt yukleniciye

% Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 98.
" Ucar, Ayhan; a.g.e., s.: 24; Kocaaga, Koksal; a.g.e., s.: 31; Dayinlarli,Kemal; a.g.e., s.: 23.
2 Erzurumluoglu, Erzan; a.g.e., s.: 170 dp.: 65; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 36.
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(taserona) yaptirmast da miimkiindiir. Aslinda biiylik boyutlu isler bunu zorunlu

kilmaktadir.?®.

Arsa payr karsilhigr insaat sozlesmesinde yiiklenici, ingsaati yapmay1 tistlenen
kisi veya kisilerdir. Insaat yapimmi bir gercek veya tiizelkisi iistlenebilecegi gibi,
birden fazla gergek ya da tiizelkisilerin tistlenmeleri miimkiindiir. Birden fazla kisinin
iistlenmesi durumunda, arsa sahiplerine kars1 birlikte sorumlu olurlar. Isin bir kismmin
ortak yiiklenicilerden biri tarafindan ve bazi bolim veya imalatlarin diger ortak
tarafindan gerceklestirilmesi 6nemli degildir. Insaatin tamamindan yiikleniciler birlikte

sorumludurlar®.

Arsa pay1 ingsaat anlagsmasinda hak ve sorumluluklar s6zlesmede imzalari
bulunan  soézlesmenin tarafi  olan  kisilere gore  belirlenecektir.  Aksi
kararlastirilmadikga, asil yiiklenici isi devam ettirdigi ve edimlerini sézlesme
hiikiimlerine gore yerine getirdigi siirece, yanina alt yiiklenici veya ortak almasinin
sozlesmeye aykirilik olusturmayacagi sdylenebilir. Ancak, bundan dogan hak ve
sorumluluk yine asil yiikleniciye ait olacaktir. Esasen arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin, insaat sézlesmesinin 6zel bir tiiri oldugundan, genel nitelikli insaat
sOzlesmesinde oldugu gibi yiiklenicinin yanina ortak alabilir. Ancak, ortak alinan kisi
arsa sahiplerine kars1 dogrudan dogruya degil de yiiklenicinin edimini yerine getirmis
olmast kosuluyla onun alacaklist sifatiyla kisisel alacak hakkina dayanarak arsa

sahipleri aleyhine dava acabilme imkani vardir.

Yiiklenicilerin  igin tamamindan miiteselsilen sorumlu olduklar1 is
ortakliklarindan farkli olarak, birden ¢ok yiiklenici isin sadece bir bolumunden
sorumlu olmay1 da isteyebilir. Uygulamada bdyle bir yolu tercih eden yikleniciler
konsorsiyum olusturarak insaat yapimini istlenmektedirler. Konsorsiyumlar da
hukuken adi ortaklik niteligindedir . Konsorsiyumda, iki veya daha fazla gercek ya da

tiizel kisi, belirli bir isi gerceklestirmek amaciyla, her bir ortak diger ortaklardan

2 Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 151; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 100.
% Duman, ilker Hasan; a.g.c., s.: 146-148; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 100.
31 Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 100.
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bagimsiz olarak isin sadece bir boliimiiniin ifasindan sorumlu olmak {izere katkilarini

birlestirmektedir®,

Her ortagin isin belli bir boliimiiniin yapimini taahhiit ettigi, her ortagin
yapacagi igin taahhiit sézlesmesinde agikc¢a belirtildigi ancak taahhiit sdzlesmesinde
belirtilmemekle beraber, ortaklarin kendi aralarinda yapacaklar1 sozlesmeler ile her bir
ortagin yiiklenecegi isin belirlenmesi, igsahibince de bu sdzlesmenin kabulii halinde
konsorsiyumdan bahsedilecektir®®. Bu durumda her bir ortak kendi taahhiit ettigi

bolumlerden sorumlu olacaktir.

Kamu insaatlar ile ilgili olarak Kamu Thale Kanununda, ihale ile isi iistlenmek
amaciyla basvuruda bulunanlar “Istekli-yapim(insaat) yiikleniciyi” ve ihalenin
ustlenilmesinden sonra sozlesme imzalayan istekli de “Yiiklenici” olarak
tanimlanmistir. Yiklenicinin bir veya birden fazla gergek ya da tlizelkisi olmasi
miimkiindiir ve bunlarin birlikte sorumluluklar1 s6z konusudur. “Jhaleye katilmak
lizere birden fazla gercek veya tiizel kisinin aralarinda yaptiklart anlasma ile
olusturulan is ortakhigr veya konsorsiyumlar” olarak tammlanmaktadir (KiK. m. 4).
Kanuna gore, is ortakliklarinda, ortaklik liyeleri isin tiimiinii birlikte yapmak tizere bir
araya gelir ve Gyelerin her biri taahhidin yerine getirilmesinden issahibi konumundaki
idareye kars1 miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Buna karsilik, konsorsiyumda,
iiyelerin her biri isin kendi uzmanlik alanma giren kismimi yapmak tizere birlesir ve
her bir iiye igsahibi durumundaki idareye karsi igin belirli bir kismini taahhUt eder
(KIK. m. 14). Bu anlamda goriiliiyor ki “is ortaklig1” ile “konsorsiyum” arasindaki
temel farklilik; ortakliktaki her ortagin, yapilan isin tamamindan sorumlu olup

olmayacag1d1r34.

Ancak, sozlesmeye konu is, boliim veya lniteler halinde ihale edilmisse, her
yiiklenici iistlendigi boliim veya iiniteden sorumlu olur. Ornegin; insaat isinin bir
yiiklenici; elektrik ve tesisat iginin dier biri tarafindan yapilacagi sozlesmede
ongoriilmiisse, bu durumda her yiiklenici s6zlesmede Ongoriilen isten sorumlu

olacaktir. Ingaat isini iistlenmis olan yiiklenici elektrik ve tesisat isindeki kusurlardan

%2 Barlas, Nami; Adi Ortaklik Temeline Dayali Sézlesme Iliskileri, 2. Basi, Istanbul, Beta
Yayinlari, 2008, s.: 232;Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 98.

% 03.04.1986 tarihli Resmi Gazete.

¥ Koksal, Tunay; a.g.e.,s.: 113 vd; Kocaaga, Koksal; a.g.e., s.: 34 vd.
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sorumlu olamayacagi gibi, bunlar1 yiiklimlenmis olanlar da ingaattaki kusurlardan

dolay1 sorumlu tutulamaz®.

Sozlesmede kural olarak taraflarin defismemesi gerekir. Insaatin meydana
getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ézelligi soz konusu ise, eseri bizzat kendisi yapmak
veya yoOnetimi altinda yaptirmak zorundadir(TBK. m. 471 f.3). Yiiklenicinin kisisel
yetenegi s0z konusu degilse ve de sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmuyorsa,

yiiklenici isi bir baskasina yaptirabilir.

Ozellikle giiniimiizde gelisen teknolojik ara¢ ve gereclerin tamamma sahip
olma, biiyiik bir sermayeyi ve isi kisa siirede bitirmeyi de gerektirdiginden blyuk
boyutlu bina, yol, baraj, havaalani, liman yapim ile elektrik, su, dogalgaz tesisleri
yapimi vb. gibi degisik insaat alanlarina iligkin bulunmasi durumunda bunlarin bélim
boliim olarak baska kisi ve kuruluslara yaptirilmast zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir.
Bu sekilde yapilarak insaat daha kisa silirede bitirilip igsahibine de bir yarar
saglanmaktadir. O nedenle, bu tiir islerin bir bdliimiiniin yiiklenici tarafindan baska
yiiklenici veya yiikleniciler araciligi ile yaptirilmasina imkan taninmis ve izin
verilmistir. Uygulamada ozellikle ingaat islerinde tageron olarak ifade edilen alt
yuklenici, asil yiiklenicinin istlenmis oldugu isin bir kismini iizerine alarak

gerceklestirilen 6zel veya tﬁzelkisidir37.

Alt yiiklenici sozlesmesi, asil yiiklenici ile alt yiiklenici (taseron) arasinda
diizenlenir. Taseronluk sézlesmesinde, igsahibi taraf durumunda degildir. O bakimdan
alt yiiklenicinin yaptig1 tiim islerden dolayi issahibine karsi asil yiiklenici sorumludur.
Tageronluk sozlesmesinde, alt yiiklenicinin yaptig1 islerden asil yiiklenicinin sorumlu
olmayacag1 oOngoriilmiis olsa bile, bu durum asil yiiklenicinin igsahibine karsi

sorumlulugu ortadan kalkmayacaktir.

% Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 100.

*®yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak; a.g.e., s.: 550; Tandogan, Haluk; a.g.e.,s.: 71.

¥ Akkanat, Halil; Taseronluk Sozlesmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2000, s.: 10, Tandogan,
Haluk; a.g.e., s.: 71; Biiyiikay, Yusuf; Eser Sozlesmesi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2014, s.:
83-84.

38 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 74; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 102-103.
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Asil yiiklenici, sézlesmeye aykir1 olarak ya da yapilmis is ve imalatlardan
kendisinin degil de taseronun sorumlu oldugunu ileri siiremez. Yuklenicinin, alt
yiiklenicinin edim ve davranislarindan dogan sonuglardan dolayr alt yiikleniciye
donme (riicu) hakki vardir. Eger asil sozlesmede alt yiiklenici calistirilacagi
ongoriilmiis olup, issahibi de buna riza gostermisse, bu durumda hem yiklenicinin
hem de alt yiiklenicinin birlikte sorumlu olmalar1 gerekir. S6zlesmede aksine hiikiim
bulunmadig takdirde, yiiklenicinin birden fazla alt yiiklenici ¢alistirmast ya da, alt
yiiklenicinin ikinci alt yiiklenici, onun da bagka bir alt yiiklenici ¢alistirmasi da miim-
kiindiir. Boyle bir durumda her alt yiiklenici kendisine is vermis olan bir dnceki alt
yiikleniciye kars1 sorumlu olur. Birden fazla alt yiiklenici oldugu durumlarda da, alt
yiiklenicilerin ger¢eklestirdikleri islerden dolay: asil yiiklenici igsahibine karsi bizzat
sorumlu olur ve alt yiiklenicinin yaptiklari islerden dolay1 sorumlu olamayacagini ileri

stiremez™°.

1.3.2. ingaat Sézlesmesinde Isin Konusu ve Kapsam

Insaat sdzlesmesi iliskisinde isin konusu, insaatin kendisidir. Yeniden meydana
getirme, onarim, var olami ortadan kaldirma gibi islemler sonunda ortaya c¢ikarilan
olusumlar insaat olarak nitelendirilmektedir. Bos arsa iizerine bina veya arazi iizerine
yol, havaalani vb. yapilmasiyla nasil bir sonug elde ediliyorsa, mevcut binanin yahut
yol, havaalani gibi tesislerin yok edilerek o yerin bos hale getirilmesinde de aym
sekilde bir sonug¢ elde edilmektedir. O bakimdan insaatin konusu; o varligin kendisi

olmaktadir**,

Insaat sozlesmesi iliskisinde meydana getirilecek isin konusu ile kapsami
birbirlerinden farkli kavramlardir. I¢ ice ¢emberler diisiiniildiigiinde, en distaki
¢ember isin konusunu, onun i¢inde yer alan ¢cember veya ¢emberler, isin kapsamini
ifade eder. Insaat, genel anlamdaki eserden farklidir. Meydana getirilecek bir
binanin genel durumu yoniinden sozlesme icerigine gore hakkinda az-gok bilgi
sahibi edinilebilir ancak sozlesmede yer alan anlatimlara bakilarak meydana

getirilecek ingaat hakkinda net bir goriise varilamaz. Cilinkii ingaat islerinde esas olan

% Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 78; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 103.
“Duman, ilker Hasan; a.g.c., s.: 45-46; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 63.
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plan, proje, malzeme ve teknik verilerdir. Insaatin tanimi; onun plan ve projesinde,
tekniginde, malzeme kalitesinde, maliyetinde ve de islevinde kendini gosterir. O
bakimdan insaat isinin sadece sozlesme metni i¢cinde bir anlatimla tanimlanmis
bulunmasi yeterli olmayacaktir. Bu tiir insaatlarin mali hesaplarinin yiiksekligi ve
yanlis yapilmis bir eserin ortadan kaldirilmasinin olusturacagi zararin biiyiikligi
diisiiniildiigiinde, insaatin bastan dogru tanimlanmasinin 6nemi ortaya ¢ikacaktir.
Insaatin niteligine gore; plan ve projeler, resim ve krokiler, analiz raporlari, metraj
ve Olglimler, kesif Ozetleri, yapim sartlar1 vb. gibi belgeler aslinda yazili
tanimlamanin esasint olusturur. Bu baglamda, insaatin amaca uygun sekilde

tammlanmis olup olmamas1 bakimindan bir ayrim yapmak da mimkiindiir®.

1.3.3. Insaat Sézlesmesinde Sekil

Taraflarin 6zgiir iradeleriyle kurulan sozlesmeler kural olarak gegerli olur.
Ozgiir iradeleriyle kurulan sézlesmelerin gecerli olabilecegi asil kural ise de, bazi
durumlarda sekil gecerlilik yoniinden 6nemli olmaktadir. Bu bakimdan taraf iradeleri
birlesmis olsa bile, tiim sozlesmelerin sekil kosuluna uyularak yapilmasi
gerekmektedir. Clinkii kanunlarin emredici hiikiimleri, taraflarin iradelerinden de
onceliklidir. Kanunda, s6zlesme i¢in bir sekil kosulu 6ngoriilmiisse, bu kosula uyma
sart1 vardir. Aksi halde kanunda 6ngdriilen sekil kosuluna uyulmazsa, s6zlesme gecerli

olmaz*®.

Seklin sézlesmeye etkisi yoniinden TBK. nda baslica iki kural benimsenmistir.
Birinci kural; kanunda aksi 0Ongoriilmiis olmadikca, s6zlesmenin kurulus ve
gecerliliginin  higbir sekle bagh olmayacag1d1r43. Eger kanunda sdzlesmenin
olusturulmas1 bir gsekil kuralina baglanmissa, sOzlesmenin Ongoriilen sekilde

olusturulmas: sarttir**. Aksi halde sozlesme gecersiz olur. Bunun aksine kanunda bir

“'Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 90-91; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 65-66.

2 Kurt, Leyla Miijde; Yuklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidi, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2012, s.: 43; Kaplan, ibrahim; a.g.e., s.: 50; Biiyiikay, Yusuf; Eser, s.: 56-57.

® 0z, M. Turgut; Insaat Sozlesmesi ile flgili Mevzuat, Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2013, s.: 15;
Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 28; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak; a.g.e., s.: 540;
Nart, Serdar; a.g.e., s.: 244.

“Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak; a.g.e., s.: 540; Aral, Fahrettin; Ayranci, Hasan;
a.g.e., s.: 321.
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sekil kosulu 6ngoriillmemisse, hangi sekilde olusturulmasina bakilmaksizin sozlesme
gecerlilik kazanir(TBK. m.12 f.1). Ornegin, arsa pay1 karsilig1 sozlesme noter dniinden
resmi sekilde yapilmamissa, yapilmis olan yazili sekil, s6zlesmeyi gecerli kilmaz.
fkinci kural ise, sodzlesmenin olusturulmasi bakimindan kanunda bir sekil
ongoriilmiisse, bu sekil gecerlilik i¢in sarttir. Bunun aksine olusturulan sézlesme
hiikiimsiiz sayilir.(TBK. m.12 f2) Ornegin, Kamu ihale Sozlesmeleri Kanununda,
kamu insaatlariyla ilgili sozlesmenin yazili sekle tabi olacagi dngoriildiigii i¢in, bu tiir
sOzlesmenin de yazili olarak yapilmasi zorunlu olup, so6zlii sekilde s6zlesme kurulmasi

sozlesmeyi gegersiz kilar®.

Insaat sozlesmesi de sekil yoniinden anilan madde kapsaminda deger-
lendirilmelidir. Baz1 haller disinda insaat sOzlesmesi i¢in kanunda bir sekil sarti
ongoriilmemistir. insaat sdzlesmesinin sdzlii olarak yapilabildigi gibi yazili veya resmi
sekilde yapilmasi da miimkiindiir. Taraflar, eser sdzlesmesinin uygulamada en ¢ok
rastlanan turd olan insaat sozlesmelerinde genelde yazili ve resmi sekilde

yaprnaktadlrlar46 .

1.3.3.1. Sézlii Sekil

Insaat isi baglaminda sozlii sekil, issahibi ile yiiklenicinin sdzlii olarak bir
anlasmaya varmalaridir. Bagska bir deyisle, bu konuda taraflarin TBK. nun

sOzlesmenin kurulmasimna iligkin baslangic maddelerinde 6ngoriillen sekilde irade

4 Aral, Fahrettin; Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 342; Nart, Serdar; a.g.e., s.: 244.

“® Erzurumluoglu, Erzan; a.g.e., s.: 170, dp.: 64 (Eser Sozlesmesinin kendine 6zgii bir tiirii
olan ingaat ya da kat karsilig1 insaat sozlesmesi hukuki niteligi itibariyle piir ya da saf eser
sozlesmesinden biraz farklidir. Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi taginmaz satig sozlesmesi ile
eser sOzlesmesinin bir araya gelmesiyle olusan karma bir sdzlesmedir.

Ogretide ve uygulamada bu kabul géren bir goriistiir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu
30.4. 1997 ve 19.3.2003 tarih 2003/15-124 E. sayili kararinda "... ne var ki bu tip s6zlesmeler
iki tipli karma sozlesmelerdir. Yiiklenicinin borcu insaati yapip teslim etmek ve arsa sahibinin
borcu da bedel olarak arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye ge¢irmektir. Burada iki sdzlesme i¢
icedir." dedikten sonra " kat karsilig1 ingaat sozlesmesi, tapulu taginmazin miilkiyetinin bir
kisminin devrine iliskin vaadi ve eser sozlesmesi iceren iki tipli karma bir sézlesmedir."
demektedir. Dolayisiyla tasinmaz unsuru igeren bu sdzlesme yapisi geregi resmi sekilde
yapilmak zorundadir. TMK. 760. TK. 26. NK. 60. Ancak sézlesme adi yazil1 sekilde yapilmis
olsa bile yiiklenici edimini tamamen ve ret olunamayacak oranda yerine getirmis ise
sozlesmenin gegersizliginin ileri siirilmesi TMK. 2. maddesinde ifadesini bulan bir hakkin
acikea kotliye kullanilmasmi hukuk diizeni korumaz kuralina aykir1 diiser. ...15. HD. 1.7.2008,
3136/4431 sayili karar i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
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aciklamalar1 yani 6nerinin kabulii veya kars1 6nerinin kabulii sonucu anlasmalarldlr‘w.
Sozli sekilde de olsa, sozlesme kuruldugu takdirde uyusmazlik halinde taraflarin
baslangigtaki oneri ve kabulleri ile bagl kalmalar1 gerekir. Yargitay 15. dairesinin;
Yapilan s6zlii sozlesme sonucu yiiklenici kalan is bedeli yoniinden, issahibi de ayipli
imalat bedeli yonunden karsilikli dava agmuslardir. Her ne kadar ortada yazili
sozlesme yoksa da, yliklenicinin teklifi reddedilmeyip isin yapimina riza gosterildigine

gore aradaki anlasma da gegerlidir®® seklinde karari vardr.

Sozlii sekilin anlagsmasi kolay olmakla birlikte, kanitlamasi olduk¢a zordur.
HMK.’nda; kars1 tarafin rizasi olmadigi siirece, bir hakkin dogumu, diisiiriilmesi,
devri, degistirilmesi yenilenmesi, ertelenmesi, gercegin sdylenmesi (ikrar1) ve borcun
sondiiriilmesi (itfas1) amaciyla yapilan islemlerin yapildiklar1 zamana gore belli bir
miktart agsmast halinde veya bu miktar ongoriillenden asagi diisse bile, 6deme ve
borgtan kurtarma (ibra) hallerinde, ileri siiriilen hususun sozle degil yazili belge ile
kanitlamasi ongoriilmistir. (HMK. m.200) Ne var ki, senede bagl her cesit iddiaya
karst ileri siiriilen ve senedin hikiim ve kuvvetini ortadan kaldiracak veya azaltacak
nitelikte bulunan hukuki islemler, kanunda belirlenmis miktardan az olsa bile bu husus
tanikla ispatlanamaz(HMK. m.201). Buna karsin bazi hisimlar arasindaki islemlerle
senede baglanmamasi teamiil haline iglemler, olaganiistii hallerde yapilan islemler,
irade bozukluklari, asir1 yararlanma, danisik (muvazaa) iddialar1 ile senedin

kaybolmas1 hususlarinda tanik dinletilmesine kanunda izin verilmistirf(HMK. m.203).

Bu anlamda kanunlarda aksi ongoriilmedigi takdirde insaat s6zlesmesi, sekil
sartina bagli olmamakla birlikte, kanunlarda sekle baglilik 6ngdriildiigii takdirde hem
sozlesmenin gegerli kilinmasi hem de meydana gelecek uyusmazliklarin kanitlanmasi

acisindan sozlesmelerin yazili sekle gore yapilmasi taraflarin da faydasina olacaktir®.

1.3.3.2. Yazih Sekil

" Tandogan, Haluk; a.g.e., s.28; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak; a.g.e., s.: 540;
Oz, M. Turgut; a.g.e.,s.: 5.

8 Yrg.15. HD. 12.12.2005, 7466/6769 sayili karari icin bkz. www.sinerjias.com.tr
“Kostakoglu, Cengiz; Insaat Hukuku ve Kat Karsihigi Insaat Sézlesmeleri, 8. Basku, Istanbul,
Beta Yayinlari, 2011, s.:21; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 118.
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Yazili sekil, taraflarin iradelerinin yazili sekle doniistliriilmiis halidir. S6zlesme
kanunda 6ngoriildiigii icin veya taraflarca kararlastirildig icin yazili sekilde yapilir. O

bakimdan yazili sekil yeni diizenlemede ikili bir ayrima tabi tutulmustur.

1.3.3.2.1.Yasal Sekil

Sozlesmenin yazili sekilde kurulmasi kanunda 6ngoriilmiisse, gecerliligi i¢in
yazili sekilde yapilmasi zorunludur. Sozlesmenin yalin nitelikte veya resmi olarak
diizenlenmesi miimkiindiir. Adi yazili sekil ile kurulan sézlesmede hangi yazim araci
ile yazildiginin bir 6nemi yoktur. S6zlesmenin el yazisi veya herhangi bir yazim veya
iletim araci ile meydana getirilmesi sonucu degistirmez. Bu tiir s6zlesmelerde bigim

yéniinden 6nemli olan 6geler; sézlesme metni ve taraflarin imzalaridir™.

Resmi sekil ile kurulan sdzlesmede bor¢ doguran sézlesmenin resmi makam
onlinde ve onun bilgisi dahilinde diizenlenmesi gerekir. Bu tiir islemde taraflar
iradelerini resmi makam Oniinden agikladiklar1 ve sdzlesme de ona gore diizenlendigi
icin, hiikiimsiizliik halleri disinda s6zlesmenin gecersizligi ileri siiriilemez. Taginmaz
malin tapudaki yetkili makam Oniinde satis1 veya noterde tasinmaz satig vaadi

sO6zlesmesi yapilmasi buna 6rnek olarak gésterilebilirSl.

Insaat sdzlesmesinin resmi sekilde yapilmasi sart: oldugu durumlarda noter
onilinde gerceklestirilmesi zorunludur. Noter 6niinde yapilan soézlesmeler, iki duruma
gore diizenlenir. Uygulamada “Onaylama seklinde s6zlesme” olarak da bilinen birinci
durumda noter, sdzlesmenin icerigine bakmayarak imzalarin taraflara ait oldugunu
belirleyerek s6zlesmeyi sadece imza bakimindan onaylar. Ancak, bu sekil, resmi sekil
sayllmaz. Boyle bir belge, sadece imzalarin taraflara ait oldugu yoniinden resmi kanit
sayilir ve bu durumda ileride taraflarin imza inkdrinda bulunmalar1 bir sonug
dogurmaz. Yine uygulamada “diizenleme seklinde soézlesme” diye bilinen ikinci

durumda ise, taraflarin sozlii agiklamalari, noter tarafindan yazilarak bir metne

K ostakoglu, Cengiz; a.g.e., s.: 61-62; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 118.

' 0guzman, Kemal/ Oz, Turgut; Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Gézden Gegirilmis
12. basi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2014, s.: 161-162; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen,
Burak; a.g.e., s.: 591; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 15.
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donistiriliir ve sozlesme taraflarca imzalanir. Bu durumda noter, sozlesmenin
icerigini bilir. O nedenle bu sekilde hazirlanan s6zlesme, sadece taraflarin imzalar
yoniinden degil, hem imzalarin kimlere ait oldugu hem de sézlesme metninde yazili

hususlarin dogrulugu, baglayiciligi ve gegerliligi yoniinden de Snemlidir®.

Ancak bazen notere sozlii agiklama yapma yerine, taraflarca kaleme alinan
anlagma metni notere verilerek resmi sekle doniistiirilmesi de istenmektedir. Noter ise
bu metni aynen resmi belgeye cevirerek diizenleme haline doniistirmektedir. Ozel
teknik bilgileri iceren ve ona gore bir anlatimla kaleme alinmis boyle bir metnin noter
tarafindan okunarak taraflarin iradelerinin tespit edilmesinden ve igeriginin noterce
tamamen anlagilmasindan sonra insaat sozlesmesi niteliginde belgenin taraflarca
imzalanmasi, onaylama niteliginde olmayip kendiliginden diizenleme seklinde

oldugundan, bdyle bir anlagma gegerli olacaktir™.

Kanunda yazili sekilde kurulmasi 6ngoriilen s6zlesmenin degistirilmesi de ayni
sekilde olacaktir. Ancak yapilan degisiklik sdzlesme metni ile celismeyen tamamlayici
veya yan hiikiimler seklinde ise bunun disindadir. Ornegin, insaat sdzlesmesine
ticlincii kisinin yiiklenicinin yanina katilmasiyla ilgili degisiklikte yazili sekil kosulu

aranirken, ifa zamaninin degistirilmesine iliskin hususta resmi sekil sart1 aranmaz’”.

1.3.3.2.2. Iradi Sekil

Kanunda sozlesmenin kurulmast 6zel bir sekil sartina baglanmamissa, taraflar
kendilerince ©ngoriilen sekilde yapilmasimi kararlastirilabilirler. Burada taraflarin
iradeleri esas oldugu igin, sézlesme kararlastirilan sekilde kurulmamigsa taraflari
baglamaz. Kanunda resmi sekil ongoriilmiisse, iradi sekil olarak yazili sekilde kurulan
sozlesme gegerli olmaz. iradi sekilde de taraf iradelerinin uyusmas: esastir. Taraflar
sonradan birlikte iradi sekilden vazgecebilirler ve bu vazge¢cme herhangi bir bigim
kosuluna da bagl olmaz. Insaat s6zlesmelerinde taraflarin sdzlesmenin 6zel bir sekle

tabi olmasini kararlastirmalart miimkiindiir. Burada da kanunda belirlenmis 6zel sekil

*2Siitci, Nezih; a.g.e., s.: 68-69; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 119.

%% Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 342; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;
a.g.e., s.:591-592; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 119.

*Kostakoglu, Cengiz; a.g.e., s.: 127-128; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 120.
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kosulu énceliklidir. Ornegin, arsa pay1 karsili1 insaat yapim anlasmasinda adi yazili
sekil kararlagtirilmigsa, kanun hiikiimleri yoniinden bu kararlastirma gecerli
olamayacag1 gibi, yazili olarak kurulmasi kabul edilen sozlesmenin sozlii sekli de

taraflari baglamaz55.

1.3.3.3. Sozlesmenin Niteligine Gore Sekil Kosulu

Kanunda aksi 6ngoriilmemis oldugu takdirde, insaat sdzlesmesinin sozlii, yazili
veya resmi sekillerden birisine uyularak yapilmast miimkiindiir. Ancak, kanunda yazili
veya resmi sekilde yapilmasi ongoriilen hallerde, insaat sozlesmesinin de o sekle
uyularak yapilmasi gerekir, bu sekle uyulmadik¢a gegerli olarak kurulmus olmaz
(TBK. m. 17 f.1). Yazilh sekilde sozlesme yapilmasi gereken hallerde s6zlii usule
bagvurulmus olmasinin taraflar yoniinden sonucu, ispat hukuku bakimindan énemlidir

ve bu sebepten otiirii yazili sekilde yapilmas tavsiye edilebilir®®.

Resmi sekilde yapilmasi gereken insaat sdzlesmesi, sozlii veya yazili sekilde
yapilmissa, o sézlesme gecerli olamaz. Biiyiik boyutlu islerde sdzlesmenin sekle aykir
yapilmast biiyiik zararlar doguracaktir. Sozlesmenin tarafi olan kisilerin sekle
aykiriligin yaratacagi sonuglarin bilincinde olmalar1 gerekir. Ancak, ililkemizde bazi
kigilerin bu bilingte olmamalar1 ve anlagma yapilan gercek kisi veya tiizel kisilerin
biirokrasinin zorlugundan ve masrafindan kacinmak amaciyla kolay yolu se¢cmeleri
sonucu islem yapanlarin ve 6zellikle de arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsa
sahiplerinden veya ylikleniciden bagimsiz boliim satin alanlarin zarara ugradiklari

bilinmektedir’’.

1.3.3.3.1. Genel Nitelikli Insaat S6zlesmelerinde Sekil

* Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 14.

% Eren, Fikret; 6098 Sayili TBK 'na Gore Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara, Yetkin Yaynlari, 2014, s.: 264; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 29-30; Yavuz, Cevdet/
Acar, Faruk/ Ozen, Burak; a.g.e., s.: 540.

> Siitcil, Nezih; a.g.e., s.: 65; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 122.
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Bu tir sozlesmelerde soOzlesmenin sozli, yazili veya resmi sekilde
dizenlenmesi tamamen taraflarin  iradelerine baghdir. Bu sdzlesmelerin
degistirilmesinde de ayni kural uygulanabilir, ancak uyusmazlik halinde degisikligin
kanitlanmasi1 agisindan ¢k sozlesmenin de asil soézlesmedeki sekle tabi olarak
yapilmasinda fayda vardir. Ornegin, binanin mantolamasi ile ilgili anlasma yazil
oldugu halde, kullanilacak malzemenin cins, kalite ve niteliginde degisikligin s6zli
olarak kararlagtirllmast miimkiindiir. Ne var ki, uyusmazlik halinde bunun
kanitlanmas1 gilic olacagindan, ek sozlesmenin veya degisikligin de yazili bigimde
yapilmast daha uygun olacagi gibi, uyusmazlik miktarinin HMK. nda 6ngdriilen

parasal limiti asmasi halinde ise zorunludur?®,

Ancak, bir insaat sdzlesmesi s6zlii sekle uygun yapilmis ve insaat da meydana
getirilmigse, bu durumda s6zlesmenin gegersizligi degil, noksan ve ayipl islerle
gecikmeden kaynaklanan konularina iligkin uyusmazliklarin ¢6ziimii gerekir. Yargitay
0zel dairesinin bu hususa iligkin kararinda, 6zetle; Ortada yazili sozlesme olmasa bile
ingaatin tamamlanip teslimiyle yliklenici bedele hak kazanir. Ayip ve kusur soz
konusu ise igsahibi buna tekabiil edecek bedeli 6demekten kaginabilir. O nedenle
yapilacak kesif sonunda ayiplarin imalat hatasi, kullanim hatasi veya harici etkiler
sonucu olusup olusmadiginin tespiti ile igsahibinin bedelden indirim ve tazminat hakki
olup olmadiginin ve miktarmin tespitinden sonra gereken karar verilmelidir™.
Denilmek suretiyle, anlasmanin sézlesmenin gegersizligine sebep olacak sozlii sekle
uygun yapilmasina karsin, ingaatin meydana getirildiginden dolayr artik wusul
hukukundaki sekil sartinin goz Oniline alinmayacagina istii ortiilii sekilde isaret

edilmistir.
1.3.3.3.2. Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmelerinde Sekil
Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi, karma bir sozlesme olup, yiikleniciye

ingaat bedeli olarak para yerine arsa payr veya bagimsiz bdliim verilmektedir.

Yukarida deginildigi gibi tasinmaz mal satisinin resmi sekilde yapilmasi zorunlu

K ostakoglu, Cengiz; a.g.e., s.: 128-129;Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 122-123.
**Yrg. 15. HD. 12.12.2005, 7466/6769 sayil karari i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
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Olupso, islemin gecerliligi satisin resmi bigimde yapilmis olmasina baglidir. TBK. nun
237. maddesi 2. fikrasinda, tasinmaz mal satis vaadi s6zlesmesinin de resmi sekilde
yapilmamasi halinde islemin gecersiz olacagi hiikkmii yer almistir. Bununla birlikte
NK.’nun 60. maddesine gore, sadece noterler, satis sozlesmesini resmi sekilde
yapmaya yetkili kilinmistir. Bu hiikiimlerden dolayi, arsa payr karsiligi insaat
sdzlesmesi noter dniinde ve diizenleme bigiminde yapilmasi zorunludur®. Aksi halde
diizenlenen sdzlesme gecersiz olacaktir. Yargitay arsa payr karsilifi ingaat
sOzlesmesinin noterde resmi sekilde yapilmasini yeterli gérmektedirez.Bu kurala gore
arsa paylr karsiligi ingaat sozlesmesinin sozlii veya adi yazili sekilde yapilmasi
sOozlesmeyi gecersiz kilacaktir. Hatta noter Oniinde diizenlenmis olsa bile, eger
sozlesme “diizenleme seklinde” yapilmayip imza onay1 seklinde yapilmissa bu halde

dahi bu tiir ingaat sdzlesmesinin gegersizligi 6ne stirtilebilecektir®.

1.3.3.3.3 Kamu Insaat Sozlesmelerinde Sekil

KIK. ve KISK. “yapim isleri” ile ilgili sozlesmelerin siirecini ve seklini sdyle
belirlemistir: Bina, karayolu, demiryolu, otoyol, havaalani, baraj vb. gibi her tiirli
ingaat isleri ve bu islerle ilgili tesisat, tamamlama, biiyiik onarim, restorasyon, sondaj,
yikma vb. yapim islerini konu alan bir s6zlesme, kanunda gosterilen usul ve sartlara

uyularak yapilan ihalenin ardindan diizenlenir ve imzalanir®.

KiK.nun 41. maddesinin 2. fikrasinda belirtilen sirelerin bitimini veya Maliye
Bakanliginin vizesi gereken durumlarda bu vizenin yapildiginin bildirilmesini izleyen
giinden baglayarak {i¢ giin i¢inde ihale iizerinde kalan istekliye imzalamas1 konusu

imza karsiligi teblig edilir veya iadeli taahhitli mektup ile tebligat adresine

% Giimiis, M. Alper; a.g.e.,s.: 6-7; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak; a.g.e., s.: 591.
' 0guzman, Kemal/ Oz, Kemal; a.g.e., s.: 161-162; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 6.

%2Yrg. 15. HD 7.10.2008 T., 2008/5049 E., 2008/5825 K.; Karadas, izzet; Eser (Insaat Yapim)
Sozlesmeleri, Yenilenmis 3. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2013, s.: 43; Yrg.l5
HD.,27.05.2008 T., 2007/4317 E., 2007/3411 K., sayili karar i¢in bkz. Karadas, izzet; a.g.e.,
s.. 52.

%Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak; a.g.e., s.: 591-592; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.:
122-123.

® Duman, Tlker Hasan; a.g.e., s.: 236; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 130.
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postalanarak bildirilir. Mektubun postaya verilmesini izleyen yedinci giin kararin

istekliye teblig tarihi sayilir. Yabanci istekliler i¢in bu siireye oniki giin eklenir®.

KiK. nun 42. ve 43. maddelerine gore, ihale iizerine kalan istekli kesin teminati
vererek sOzlesmeyi imzalamak zorundadir. Soézlesme imzalandiktan hemen sonra
gecici teminat geri verilir. Bu zorunluluklara uyulmazsa, protesto gekmeye ve hukim
almaya gerek kalmaksizin ihale {izerinde kalan isteklinin gegici teminati gelir

kaydedilir.

Yapilan tiim ihaleler bir sézlesmeyle baglanir. S6zlesmeler idarece hazirlanir
ve ihale yetkilisi ile yiiklenici tarafindan imzalanir. Yiiklenicinin ortak girisim olmasi
durumunda, sodzlesmeler ortak girisimin biitiin ortaklar1 tarafindan imzalanir.
Yiiklenici, s6zlesme imzalandiktan sonra, isin yapimi sirasinda yiiriirliige giren kanun,
tiiziik, yonetmelik vb. diger mevzuat hiikiimlerine de uymak zorundadir. Thale
dokiimaninda aksi belirtilmedik¢e soézlesmelerin noterce tescili ve onaylattirilmast

zorunlu degildir®.

Tip Sozlesmeler Resmi gazetede yayimlanir. idarelerce yapilacak sézlesmeler
Tip Sozlesme hiikiimleri esas alinarak diizenlenir. Diizenlenecek s6zlesmelerde, ihale
dokiimaninda yer alan kosullara aykiri hiikiimlere yer verilemez. Kanunda aksi
belirtilmedik¢e sozlesme hiikiimlerinde degisiklik yapilamaz ve ek sozlesme

diizenlenemez®’.

1.3.4. Insaat Sozlesmesinde Siire

TBK. 'nda, ifa zamaninin kararlastirilmamis olmasi diger bir deyisle borcun

O0denmesinin siireye baglanmamis olmasi halinde, borcun dogumu aninda ivedi hale

® Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 236; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 131.

®Yrg. 15 HD. 20.9.1995, 2598/4838 sayili karar1 igin bkz. www.sinerjias.com.tr. “Taraflar
arasinda diizenlenen protokoliin gegeli olabilmesi DIK. nun 57. maddesi uyarinca sdzlesmenin
noterlikge tescil edilmesine baglidir. Bu konu sdzlesmenin gegerlilik kosulu olup, yargic
tarafindan gorevi geregi gozetilemez. Gegerli bir s6zlesme yoksa, sanki gegerli bir sdzlesme
varmis gibi yiiklenici kar kaybini isteyemez... Yiiklenici ancak, haksiz zenginlesme kurallarina
gore birbirlerine verdiklerinin iadesini isteyebilir”.

o7 Kaplan, ibrahim; a.g.e., s.: 365 vd.; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 237.
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gelecegi ongoriilmiistiir(TBK. m.90). Bu kuralin aksi yani slireye baglanmis borcun
0denmesinde, belirlene strelere bakmak gerekecektir. Gerek bir tarafa bor¢ yiikleyen

sozlesmelerin gerekse karsilikli edimli s6zlesmelerin ifasinda, siire ¢ok 6nemlidir®®.

Insaat sozlesmesinde siire, insaatin ne kadar bir zamanda yapilacagi ve
bitirileceginin belirtilmesidir. Insaat sdzlesmesinde siire, ise baslanmas1 gereken tarih
ile igin bitirilip teslim edilmesi gereken tarih arasindaki zamani ifade eder. O
bakimdan sozlesmede siirelerin yorumlamayacak sekilde acik¢a belirtilmis olmasi
gerekir. Sozlesmede agik bir hiikiim bulunmadig: takdirde siire boliimlerinin giin, ay
veya yil olarak belirlenmesinde TBK. hiikiimleri uygulanir®®. Baslangic tarihinin ilk
giinii hesaba katilmamakla birlikte siire sonu belirlenen giiniin ¢alisma saatinin

bitimine kadar devam eder’°.

TBK. 'na gore, ay veya yil olarak belirlenen siirelerde isin bitirilmesi gereken
tarih, anlagsmanin yapildig1 giin, ayin kaginci giinii ise son ayin onu karsilayan giinii de
siire sonu olacaktir. Ornegin, iki insaat isiyle ilgili anlasmamin yapildig: tarih
25.07.2014 varsayilip birinci igin dort ayda ve ikinci isin bir yilda bitirilmesi
ongoriilmiisse, bu halde birinci ise ait siire sonu 25.11.2014 ve ikinci isle ilgili siire
sonu da 25.07.2015 olacaktir. Buna karsin bu islerden birinin, 6rnegin ikinci isin 320
takvim giinii i¢inde bitirilecegi kararlastirilmigsa burada 30 giinii asan ve asmayan
aylara gore hesap yapilarak 320°nci giine rastlayan tarihin bulunmasi gerekir ki, bu
halde s6z konusu isteki siire sonu da 09.06.2015 olmalidir. Sozlesmede aksi
ongoriilmedigi takdirde, siirenin ilk giinii hesaba katilmayip, son giiniin c¢alisma

saatinin bitiminde stire sona erer’*.

%K ostakoglu, Cengiz; a.g.e., s.: 286-287; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 130.

% Tirk Borglar Kanununun 91'inci ve onu izleyen maddelerine gore;

Siirenin giin olarak belirlenmesi halinde sézlesmenin yapildigi ilk giin hesaba katilmayip, bu
siire belirlenen son giinde tamamlanmus olur. (isin, sozlesmenin imzalandig 10.10.2014
tarihinden itibaren 18 giinde bitirilecegine iligkin onarim isinin bitirilme tarihinin 28.10.2014'e
kadar olmasi gibi)

Siirenin hafta olarak belirlenmesi durumunda, son haftanin siire baglangici kabul edilen ayni
giiniinde dolar.(Yukaridaki 6rnege benzer isin 08.10.2014 Carsamba giiniinden itibaren iki
haftada bitirilecegi kararlastirilan igin bitim tarihinin 22.10.2014 Carsamba olmasi gibi)igin ay
veya yil olarak belirlenmesi halinde ise, siire, s6zlesmenin yapildigr giin ayin kaginci giinii ise
isin bitirilmesi gereken tarih de bunu karsilayan giin olacaktir. (Cati1 ve bina dig onanirimin
anlagsmanin yapildigi 10.10.2014 tarihinden itibaren iki ayda bitirilmesine iliskin is siiresinin
10.12.2014 olmas1 gibi)

® Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 139.

™ Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 140.
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Stirenin belirlenmesinde bazi sartlarin da g6z Oniline bulundurulmasi ge-
rekmektedir. Kanunda yer alan zorunlu nedenler (miicbir sebepler) disinda olanlardan
en onemlisi iklim kosullar1 nedeniyle ¢alisilamayan siire kavramidir. Her ne kadar
insaat teknolojisinde ilerlemis olsa da, bazi1 bdlgelerde kis mevsiminde insaat
faaliyetini siirdiirmek miimkiin olmadig1 veya miimkiin olsa bile yapilacak imalatlar
bundan etkilenecegi i¢in, sdzlesmelerde yilin belli aylarinda insaat yapilamayacagi
diisiiniiliir ve siire de buna gore hesaplanmaktadir. Ornegin Dogu ve Orta Anadolu’da,
Aralik ay1 basindan Nisan ay1 basina kadar olan doénem, insaat mevsimi kabul
edilmemektedir. Eger sdzlesmede bir agiklik yoksa dort aylik bu siire, kararlastirilmig

. 72
olan siireden sayilmayacaktir'.

1.3.4.1. Genel Nitelikli Insaat S6zlesmelerinde Siire

Genel nitelikli insaat sozlesmelerinde, baslangic siiresinin belli olmadigi
durumda, aksine hiikim de bulunmadigi takdirde, normal olarak s6zlesmenin
imzalandig1 tarih, baslangi¢ siiresi yani ise baslama tarihi sayilir. Ancak, insaat
igsahibinin arazisi lizerine yapilacak ve ise baslamayr engelleyici durumlar var ise
igsahibinin, insaata baslanip bitirilmesini engelleyecek engeli kaldirmasi ve
yiiklenicinin ingaat1 yapmasi igin uygun ortami hazirlamasi gerekir. Ornegin; Bir bina
yapimi ile ilgili s6zlesmede ise baslama tarihi belli olsun veya olmasin, iki parselin
igsahibi tarafindan birlestirilecegi veya mevcut eski binanin yikilarak onun tarafindan
kaldirilacagr kararlastirilmigsa, issahibinin s6z konusu fiili engeli kaldirmasindan

sonra ise baglanabilecektir’.

1.3.4.2. Arsa Pay1 Karsihig insaat Sozlesmelerinde Siire

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde arsanin, bina yapilmaya uygun
sekilde yiikleniciye teslim edilmesi sart1 vardir. Bu sekilde yapilacak olan bir insaatin,
baslangig siiresi diger bir deyisle ise baslama tarihi, s6zlesmede ayrica belirtilmemisse,

arsanin yiikleniciye teslim edildigi tarihtir. Uygulamada arsanin yiikleniciye teslim

2Siitcii, Nezih; a.g.e., s.: 599; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 141.
"*Kostakoglu, Cengiz; a.g.e., s.: 305 vd.; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 143.
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edildigine iliskin bir tutanak diizenlenmesi gerekir. Bu tutanak baslangig¢ siiresi ile

ilgili olarak ileride dogabilecek uyusmazliklarin ¢oziimiinde esas alinir.

Sozlesmede, bitisik parsellerin birlestirilmesi veya ayrilmasi (tevhit ve tefriki)
yahut arsa tlizerindeki gecekondularin yikimi ile arsanin insaata uygun hale getirilmesi
igsahibi tarafindan istlenilmesi kararlagtirllmigsa, igsahibinin bunlar1 yerine
getirmesinden sonra ingaat siiresi baslayacaktir. Ancak, sézlesmede bu islerin,
yuklenici tarafindan istlenilmesi kararlagtirllmigsa, arsayi insaata hazir ve elverisli
hale getirmek de kendisine ait olacaktir. Baz1 durumlarda yliiklenicinin bu islemleri
uzun stire gerceklestirmedikleri de goriilmektedir. Arsanin ingaata hazir hale
getirilmesi ister issahibine isterse yiikleniciye ait bulunsun, gecikme olarak meydana
gelebilecek olumsuzlugun dogmamasi icin séz konusu islemlerin ne kadar bir siirede
yapilabileceginin tespiti ile bu konuda da bir siire taninip, ona gore arsa pay1 karsilig
ingaat1 igine baslama tarihinin belirlenmesinde fayda olacaktir. Belirlenecek siire ise
kabul edilebilir sekilde uygun olmalidir. Agikgasi ise baslama tarihi, engellerin ortadan
kaldirildig1 tarihtir. Ancak, zorunlu nedenler (miicbir sebepler) dolayisiyla ise
baslamay1 gerektiren engeller ortadan kaldirilmamissa, bu halde taraflara yeni bir siire

tanmmalidir’®,

1.3.4.3. Kamu Insaat Sézlesmelerinde Siire

Kamu kuruluslariyla ilgili  insaat sozlesmelerinde siire; ekonomik
dalgalanmalarin 06zellikle insaat isini de etkilemesinden dolayi, sozlesmeye konu
insaatin ne kadar bir siirede bitirilmesinin kesin olarak belirlenmesi hem kamu
kurulusu yoniinden hem de insaat maliyet artislar1 agisindan yiiklenici yoniinden
oldukca 6nemlidir. Kamu insaat sdzlesmelerinde baslangig siiresi ve tiim ingaatin ne
kadar siirede bitirilecegi de aciklanir. Insaatin tiimiiniin bitirilmesine ait siire icerisinde
kalan bolumli surelerin gosterilmesi, insaatin bir program c¢ergevesinde yapilip

tamamlanmasini da saglayacaktir’.

"Siitci, Nezih; a.g.e., s.: 585; Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 144.
™ Aydemir, Efrail; a.g.e., s.: 144-145.
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14. ESER SOZLESMESININ BIR TURU OLARAK INSAAT
SOZLESMESININ HUKUKIi NiTELiGi ve OZELLIiGi

Insaat sozlesmesi, sozlesmedeki edimler arasindaki iliski, sozlesmenin ku-
rulmasi i¢in taraflarin bu konudaki irade beyanlarinin yeterli olup olmadigi, karsilikli

olup olmadigi ve ifa siiresi gibi degisik agilardan hukuki olarak nitelendirilebilir.
1.4.1.Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sézlesme Olmasi

Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan her ikisi de borg altina
girmektedirler. Bu sézlesmelerde taraflardan her biri, digerine karsi bir edimde
bulunmakla yiikiimliidiir ve her iki tarafin edimi karsilikli olarak degis tokus

edilmektedir’®.

Insaat s6zlesmesinin kurulmasiyla birlikte yiiklenici insaatt meydana getirmeyi,
igsahibi ise bedel 6demeyi bor¢lanmis olurlar. Bu s6zlesmenin amaci taraflarin bu asli

edimlerin degisimidir’’.

Ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin asli edimi olan insaati meydana getirme
borcu ile igsahibinin asli edimi olan bedel ddeme borcu karsilikli bir iliski i¢indedir’.
Yiiklenicinin ingaati1 meydana getirme borcu, insaatin tamamlanip, igsahibine teslimi
borcuyla sonuglanir’®. Yiiklenicinin bir ingaati meydana getirmesi s6z konusu oldugu
icin, insaat sdzlesmesi bir is gorme sdzlesmesidir. Insaat sézlesmesini diger is gdrme
sozlesmelerinden ayirt etmek zordur. Is goren taraf olan yiklenicinin sonugtan
sorumlu olmas1 ve diger is gorme sozlesmelerinde is goren tarafa kiyasla daha yiiksek

risk tagimasi, ingaat sézlesmesini diger sdzlesmelerden ay1r1r80.

"® Esener, Turhan; Hukuka Girig, Yeniden Gozden Gegirilmis 10. Baski, Istanbul, Alkim
Yaymevi, 2012, s.: 317.

" Aral, Fahrettin; a.g.e.; s.: 326.

78Kostakoglu, Cengiz; a.g.e., s.: 19;Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 17; Aral, Fahrettin/ Ayranci,
Hasan; a.g.e.,s.: 313; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e., s.: 586.

o Eren, Fikret; a.ge. s.. 51; Ozanoglu, Hasan Selguk; “Istisna ve Ozellikle Insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin(Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan
Ifaya Eklenen Cezai Sart(Gecikme Cezas1) Kayitlarr”” GUHFD. C. 3, S. 1-2, Haziran-Aralik
1999, Ankara, s.: 65.

®Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 21.
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1.4.2. Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Bir sdzlesmenin rizai bir s6zlesme olmasi icin soézlesmedeki taraflarin hukuki
bir sonu¢ dogurmak amaciyla bir araya gelerek, karsiliklt ve birbirine uygun irade

beyanlarinda bulunmasi gerekir81.

Insaat sdzlesmesinin kurulmasi ve hiikiim dogurmasi icin, yiiklenicinin ve
igsahibinin sozlesmenin kurulmasi yoniinde karsilikli ve birbirine uygun irade
aciklamalar1 gerekmektedir. Bunun i¢in ayrica insaatin teslimi gerekmediginden,

insaat sdzlesmesi rizai bir sézlesmedir®. Eserin teslimi, ifa stireci ile ilgili bir konudur.
1.4.3. Karsilikh Bir Sozlesme Olmasi

Bir s6zlesmenin olusmasi igin iki tarafin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun
sekilde aciklamalar1 gerekmektedir. Insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin ingaati
meydana getirip igsahibine teslim etmesine karsilik, issahibi de yiikleniciye belirli bir
bedel 6demek zorundadir. Bu 6zellik, insaat sézlesmesinin zorunlu bir 6zelligi olup,

onun karsilikl1 bir s6zlesme oldugunu Vurgulamaktad1r83.

Bedelsiz bir is gorme s6zlesmesi insaat s6zlesmesi olarak nitelendirilemez. Bedel
unsurunun kararlastirilmast yeterli olup, ayrica bunun miktarinin da sdzlesmenin
kuruldugu anda tespit edilmesi sart degildir. Bu husus TBK. 'nun 481. maddesinden
de acik¢a anlasilmaktadir. Agikca olmayan, ortiilii bir sekilde taahhiit edilen iicret de
yeterlidir. Uyusmazlik halinde ticretin kararlastirilmis oldugunu ispat yiikii

yiikleniciye diiger®.

8'Esener, Turhan; a.g.e., s.: 316-317.

8 Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 51; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 28; Aral, Fahrettin/ Ayranci,
Hasan;a.g.e., s.: 314.

8 Eren, Fikret; a.g.e., s.: 51; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 313; Nart, Serdar;
a.g.e., s.: 243; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 51.

¥Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 20; Eren, Fikret; a.g.e., s.: 52.
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Insaat sdzlesmesi cesitli bigimlerde ortaya ¢ikabilir: Basit insaat s6zlesmesi—insaat
teslim sozlesmesi, ana sozlesme—taseronluk sozlesmesi gibi farkli bicimde ingaat
sozlesmesi kurulabilir. Ozellikle kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu ingaat
sozlesmeleri hakkinda 2886 sayili DIK.’nun, 4735 sayili KISK.’nun, BIGS.’nin
uygulanmas1 sdz konusu olabilir. Ilgili mevzuatin uygulanmasi, bu tip insaat

sozlesmelerinin bor¢lar hukukuna tabi s6zlesme olmasi vasfini ortadan kaldirmaz®®.

Eger yiiklenici inga eserini karsiliksiz yiiklenmisse, insaat sézlesmesinden sz
edilemez. Boyle bir durumda ortada vekalet sdzlesmesinin mi yoksa ingaat s6zlesmesi
benzeri isimsiz bir sozlesmenin mi olacagi tartismalidir. Sorun, olayin somut
ozelliklerine gore c¢ozliimlenmeli ve siiphe halinde ise isimsiz (karma) sozlesme

oldugu® fikri kabul edilmelidir.

1.4.4. Hem Ani Edimli Hem de Siirekli Bir S6zlesme Olmasi

Borg iligkisinin amaci, alacaklinin, edimin yerine getirilmesine iliskin menfaati
saglanmak suretiyle tatmin edilmesidir. Bu amacin gerceklesmesi, bor¢lunun
taahhiidiine uygun davranmasi ile miimkiin olur. Alacaklinin tatmininin bor¢lunun tek
bir hareketiyle ve bir anda gerceklestigi edimler ani edim, alacaklinin ifaya olan
menfaatinin bor¢lunun zaman iginde devamlilik gosteren siirekli davranislariyla

gerceklestigi edimler ise siirekli edim olarak adlandirilmaktadir.

Insaat sozlesmelerinde, vyiiklenicinin edimini bir zaman dilimi igerisinde
tamamlamasi, s6zlesmenin kurulmasi ile insaatin teslimi arasinda belirli bir zamanin
gecmesi tek basma bu sozlesmeye silirekli bor¢ doguran bir sozlesme niteligi
kazandirmaz®'. Insaat sozlesmeleri bazi oOzellikleri ile siirekli bor¢ doguran

sozlesmelere bazi ozellikleriyle de ani edimli®® sozlesmelere benzemektedir. insaatin

%Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 20.

% Koksal, Tunay;a.g.e., s.: 63.

87Ozanoglu, Hasan Selguk; a.g.e; 64; Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 20; Yavuz, Cevdet/ Acar,
Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e., s. 589; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 4.

8 Yener, Mehmet Deniz; Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii
ve Sonuglari, Istanbul, Beta yayinlari, 2011, s.: 6; Ayan, Serkan; a.ge., s.: 45; Yavuz,
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teslim edilmesi ve bedelin 6denmesi ani edimli s6zlesmelerin, insaatin bir zaman
dilimi igerisinde yapilmasi ise siirekli bor¢ doguran soézlesmelerin ozelligini
gostermektedir®. Bunun nedeni, yiklenicinin borclanmis oldugu edimin sadece
insaatin tesliminden ibaret olmayip; aym1 zamanda bdyle bir insaati meydana

getirilisini igermis olmasidir™.

Insaat sozlesmesi taraflarin kararlastirdiklari hiikim ve sartlar1 iceren “ferdi
sOzlesme” niteliginde diizenlenir. Ancak, bilyiik isleri konu eden insaat

sOzlesmelerinde, s6zlesmenin genel islem sartlarini igerdigi de gérﬁlmektedirgl.

Tiirk hukukunda genel olarak savunulan ve Yargitay tarafindan kabul edilen
gorlig; insaat sozlesmesinin siirekli ve ani edimli borg iligkilerinin de bir karma
sO6zlesme olmast yoniindedir. Buna gére TBK. nun 483. madde 2. fikrasi, 484. ve 485.
maddelerinden hareketle yiiklenicinin bir ingaat meydana getirme faaliyetine basit bir
ifaya hazirlik fiilinden daha fazla bir anlamla yiikleyip, insaat s6zlesmesinin ani edimli

oldugu kadar, siirekli borg iligkisi niteligini de (karma yapisini da ) Vurgulargz.

Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e., s.: 588; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.:
316-317.

8Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 17-18-19; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e., s.:
586-587.

% Eren, Fikret; a.g.e., s.: 52.

o Koksal, Tunay; a.g.e., s.: 64; Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 2.

92 Senocak, Zarife; Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara, Turhan
Kitabevi, 2002, s.: 11,12; Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 18-19.
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BOLUM II

YUKLENICININ INSAATI TESLIME KADAR OLAN SORUMLULUGU

2.1. Insaatin Yapiminda Asin ifa Giicliigi, Imkansizhk ve Yiiklenicinin

Sorumlulugu

Kural olarak, borg¢ iliskisinden kaynaklanan biitiin borglar ifa edildiginde o
borg iligkisi sona erer. Genel bir anlatimla ifade etmek istersek ifa, bor¢lanilan edimin
yerine getirilmesi demektir. Ifanin konusu, borglanilan edimdir. Alacaklinin borcludan

isteyebilecegi, bor¢lanilan edim ne ise odur®,

Sozlesmedeki edim yerine getirilmemisse borg¢lu alacaklinin ugradig zararlari
gidermekle yiikiimlii olacaktir. Fakat bazen sozlesmedeki edimin yerine getirilmesi,
edimin yok olmasi1 gibi maddi, sdzlesme konusunu yapilamaz duruma getiren hukuki
veya ekonomik bir nedenle muimkin olmayabilir. Bu gibi durumlar, borclar

~ 9

hukukunda “ifa imkansizlig1” ad1 altinda incelenmektedir®.

Ingaatin tamamlanmasi ve teslimini kesin olarak engelleyen bir olgunun ortaya
¢ikmasi halinde insaat ediminin imkansizlasmasindan soz edilir®. TBK. muz
sOzlesmenin kurulusunda edimin imkansiz olmasi ve buna bagli hukuki sonuglar ile
(TBK. m. 27) edimin yerine getirilmesinin sdzlesmenin kurulmasindan sonra

imkansizlagsmast ve buna bagli sonuglar1 (TBK. m. 113, m. 136) birbirinden

% Reisoglu, Safa; Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi, istanbul, Beta Yaymevi, 2013,
s.: 290; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 279.

o4 Kaythan, Saban; Borclar Hukuku Genel Hikumler, 4. Baski, Ankara, Seckin Yaymevi,
2014, s.: 213; Serozan, Rona; Borclar Hukuku Genel Boliim ]H(Ifa, Ifa engelleri, Haksiz
Zenginlesme), Gozden Gegirilip Genisletilmis 4. Baski, istanbul, Filiz Kitapevi, 2009, s.: 163;
Yakuppur, Sendi; Bor¢lar Kanunu'na Gére Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklar:, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2009, s.: 82.
®Sahin, Turan; Eser Sizlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcu Ifada Temerriidii,
Ankara, Se¢kin Yayinevi, 2012, s.: 142; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 93.
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ayirmaktadir. Sonraki imkansizliktan bor¢lunun sorumlu tutulup (kusurlu imkansizlik
TBK. m. 112) tutulamamasima (kusursuz imkansizlik TBK. m. 136) gore hiikiimler

degisik olarak diizenlenmistir.

TBK. 'nun 27. maddesine gore edim baslangigta objektif olarak imkansizsa,
yani genel kaniya gore istlenilen edimin yerine getirilmesi hi¢ kimse i¢in miimkiin
degilse, sozlesme hiikiimsiizdiir. Buna karsilik sadece bor¢lunun kisisel durumu
dolayisiyla edimi yerine getirememesi hallerinde (subjektif imkansizlik) sozlesme
gecerli olarak kurulmustur ve borglu edimi yerine getiremezse, kusurlu olup
olmamasina gore sonraki imkansizlik hiikiimlerine tabi olur. Sonraki imkansizliktan
bor¢lu kusuru dolayisiyla sorumlu ise imkansizlik dolayisiyla alacaklinin ugradigi
zarar1 (olumlu zarar) tazmin borcu altina girer (TBK. m. 112); imkansizlik bor¢lunun
sorumlu tutulamayacagi nedenlerden dogmussa bor¢ TBK. ’nun 136. maddesine gore
sona erecektir®. imkéansizlik fiili nedenlerden dogabilecegi gibi hukuki nedenlerden de
dogabilir. Edimin yerine getirilmesinde karsilasilabilecek asir1 giigliikler yiiziinden ifa
icin gerekli ¢aba ve masraflarin, edimin gercek degerini makul goriilemeyecek bir bi-
cimde astig1 hallerin de imkansizlik Ogretisi i¢inde ele alinip alinmamasi gerektigi
konusunda farkli goriisler vardir”. Asirt giicliiklere yol agan olgular, diirtistliik
kuralina gore bor¢ludan sozlesmeye o sekliyle devam etmesini beklenemez bir duruma
getirmigse, edimler arasinda bir denge saglanmali veya sdzlesme sona

erdirilebilmelidir.

TBK. Insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin sorumlu tutulacag: ifa imkansizhig
hakkinda 6zel bir hiikiim getirmis degildir. Buna karsilik yiiklenicinin meslek rizikosu
disindaki olaganiistii durumlar yiiziinden, masraflarin asir1 derecede artmasi (asir1 giig-
lik) (TBK. m. 480/f. 2) ve yapilmakta olan insaatin yok olmasi veya hasara
ugramasina (TBK. m. 483), ve insaatin yapilmasinin igsahibi veya yiiklenicinin kusuru

olmadan imkansizlasmasina iliskin bazi1 kurallar meveuttur™.

Insaat sdzlesmesinin, edimin baslangicta objektif olarak imkansiz olmasi

nedeniyle gegersiz oldugu hallere uygulamada ender rastlanir. Edimin yerine getirilip

%Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 92;Siitcil, Nezih; a.g.e., s.: 179 vd.

Y Altunkaya, Mehmet; Edimin Baslangictaki Imkansizligr, Ankara, Yetkin Yayimnevi, 2005, s.:
91 vd; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 226.

% Sahin, Turan; a.g.e., s.: 149; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 65-66.
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getirilemeyeceginin fiilen belirsiz olmas1 s6zlesmenin gegerliligini etkilemez. Eger
sozlesmenin kurulusundan sonra insaat ruhsati kesinlikle reddedilirse, insaat edimi
sonradan imkansizlagmistir. Bu halde, yiiklenici insaat ruhsatinin alinmasi hususunda
bir garanti borcu iistlenmemisse, kusursuz imkansizlik s6z konusu olacak ve yiiklenici

TBK. 'nun 136. maddesine gore borcundan kurtulacaktir®.

Insaat sdzlesmesine iliskin maddelerde insaatin icrasim  sonradan
imkansizlastiran olguya ylklenicinin kusurlu davraniginin yol agmasimin hukuki
sonucunu dizenleyen bir hiikim yoktur. Bu durumda TBK. ’nun borca aykiriliga dair
genel hiikkmi olan 112. madde vd. uygulanacaktir. Yiiklenici ingaat borcunu yerine
getirmemekten dolay1 issahibinin ugradigi olumlu zarari1 tazmin etmek zorundadir.
TBK. ’nun 112. maddesine gore sorumlulugu belirlerken yiiklenicinin yap1 teknigi
kurallarini ve imar mevzuatini bilmek durumunda oldugunu, bu kurallara ve mevzuata
aykir1 davranislarindan 6zel hukuk agisindan bizzat kendisinin sorumlu tutulacagini ve
bu kurallar1 bilmedigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamayacagini belirtmek
gerekir. Teknik kurallara aykir1 davranis kendi kusurunu teskil eder. insaat yapilan yer
yok olmadik¢a, o yer {lizerinde ingaat yapilmast miimkiin olduk¢a objektif
imkansizliktan s6z edilemez. Yiiklenicinin yaptigi insaat, kusuru ile yikilirsa,
yiiklenici insaat1 yeniden yapmak zorundadir, ingaat edimi kusurlu imkansizlik nedeni

ile tazminat alacagina (TBK. m. 112) doniismiis sayllmazloo.

Insaatin icrasina engel olan olgu yiiklenicinin kusuru olmadan ortaya ¢ikan bir

imkénsizlik ise, yiiklenici ingaat borcundan kurtulur(TBK. m. 136)'". Yiiklenicinin

% Ayan, Mehmet; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Konya, Mimoza Yaymevi, 2010, s.: 299-
300; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 155-156.

1% Kizir, Mahmut; Borclu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Ankara, Adalet Yaynevi, 2012, s.:32;
Sahin, Turan; a.g.e., s.: 139.

01 “Taraflar arasindaki... Noterliginin 20.06.2000 tarihli diizenleme seklinde insaat
sOzlesmesinde dava konusu parsel tizerine 15 daireli bina yapilmasi, 5 dairenin anahtar teslimi
olarak davaci arsa sahibine teslim edilmesi, insaat siiresinin Anitlar Kurulu kararindan itibaren
12 ay olmasi kararlastirilmistir. Bu sézlesmede davaci arsa sahibinin oturacagi evin
kiralarinin, davali yiiklenici tarafindan 6denecegine dair bir diizenleme bulunmamaktadir.
Dosya icerisinde bulunan Istanbul 1. Numarali Kiiltir ve Tabiat Varliklarim Koruma
Kurulu'nun 24.09.2003 giinlii kararindan tasinmaz iizerine insaat yapilabilecegi, ancak
sozlesmede kararlastirildigi sekilde 15 daireli bir bina yapilmasinin miimkiin olmadig
anlagilmaktadir. Davali yiiklenici davaci arsa sahibinin Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kurulu karar1 uyarinca daha az daireli bir bina yapilmasi kabul etmedigini savunmustur.
Davaci arsa sahibi de davali yiiklenicinin so6zlesmede kararlastirilan sekilde insaatin yapilacagi
konusunda kendisini oyaladigini iddia etmektedir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kuru-
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“sahs1 nazara” alinarak yapilmis olan insaat sdzlesmelerinde TBK. 'nun 486. madde-
sine gore yuklenicinin 6lum0 veya kusuru olmadan eseri tamamlama yeteneginden
yoksun kalmasi, sdzlesmenin sona ermesini gerektirmektedir. Her iki halde TBK. "nun
136. maddesi anlaminda bir imkansizlik teskil eder. Bu iki halde yiiklenici veya
mirascilari sézlesmenin sona ermesiyle eseri imal borcundan kurtulacaklar'® ve isin o
ana kadar yapilan kismindan igsahibi yararlanabilecek ise bu kismin kabulii ile o

oranda ucret 6denmesini talep edebileceklerdir.

Insaatin icrasmin imkansizlasmasina, issahibi neden olmussa, yiiklenici TBK.
nun 136. maddesi uyarinca borcundan kurtulur ve yaptig1 insaat iginin degeri oraninda
ticretini ve bu iicrete dahil olmayan masraflarini talep edebilir. Issahibinin insaatin
icrasin1 engelleyen olgunun ortaya ¢ikmasinda kusuru varsa yiiklenici, bu yiizden
ugradigi zararlarm tazminini (olumlu zarar, ifa menfaati) isteyebilir’®. Issahibinin
tehlike cevresinde ortaya ¢ikan ve insaatin icrasini imkansizlastiran olgulara 6rnek
olarak igsahibinin malik oldugu iizerinde insaat yapilan arsanin yok olmasi, daimi su
altinda kalmasi, arsanin kamulastirilmasi veya sonradan konulan bir ingaat yasagi
gosterilebilir. TBK. 'nun 485. maddesinin sadece igsahibinin tehlike ¢evresinde ortaya
cikan bir kaza nedeniyle isin icrasim1 imkansiz hale gelmesini diizenleyen ve TBK.
‘nun 483. maddesinde ylikleniciye yiiklenilmis bulunan hasar rizikosunu yumusatan
bir hitkim mii oldugu, yoksa 485. madde ve buna bagh olarak 486. madde genis
yorumlanarak, yliklenici ve igsahibine insaat s6zlesmesini hakli sebeple fesih imkani

veren bir hiikiim mii oldugu tartismalidir*®,

lu'nun 24.09.2003 giinlii karar1 uyarinca sozlesmenin ifasi imkénsiz hale gelmistir. Bu
imkansizlik objektif imkansizliktir. Daha az daireli ingaat yapilmast konusunda da taraflarin
iradeleri birlesmemistir. Sozlesmede Kkararlastirilan sayida daire bulunan bir bina
yapilamamasi davali yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmadigindan, davact menfi zararinin
tazminini isteyemez. Ayrica yukarida da belirtildigi gibi davacmin dava konusu yaptigi ve
mahkemece de Karar altina alinan davacinin kiraladigi evin kira bedelinin yiiklenici tarafindan
O0denmesine iliskin s6zlesmede bir diizenleme de bulunmamaktadir. Bu durumda mahkemece
davacinin 6denen kira paralarina iligkin isteminin de reddine karar verilmesi gerekirken, bu
istemin kabul edilmesi dogru olmamustir.“ Yrg. 15. HD. 2007/2601 E. 2008/3708 sayil1 karar1
icin bkz. www.sinerjias.com.tr

192 Arikan, Mustafa; “Eser Sézlesmesinde ifa imkansizligi ve Sonuglar1”, SUHFD., Y.2008,
S.2, C.16, s.: 281; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 130.

103 Sahin, Turan; a.g.e., s.: 150; Oz, M. Turgut; s.: 186.

%4 Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e.,s.: 544; Giimiis, M. Alper; a.g.c., s.: 107
vd.
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Issahibi TBK. 'mun 484. maddesine gére insaat sdzlesmesini her zaman
feshedebilir.  Yiiklenici agisindan bakildiginda {icret kesin olarak Onceden
belirlenmigse TBK. 'nun 480. maddesinin 2. fikras1 dnceden Ongdriilemeyen veya
ongoriiliip de gerceklesmeyecegi kabul edilen bir durumun ortaya ¢ikmasi, bu nedenle
maliyet unsurlarinin (masraf) artmasi dolayisiyla edimin asir1 giiclesmesi halinde
yiiklenicinin bagvurusu iizerine, hakime sozlesmeyi sona erdirme veya {icreti arttirma
yetkisi tanimaktadir. Buna uygun olarak {icretin yaklasik olarak belirlenmis oldugu
hallerde de yiiklenicinin TBK. 'nun 480. maddesinin 2. fikrasindaki donme yetkisini

kullanabilecegi kabul edilmektedir'®.

Yiiklenicinin igin icrasi siiresinde igsahibinin menfaatlerini diirlistce korumak
zorunda oldugu unutulmamahdir. Ozellikle insaat yapilacak yerin ingaata
elverisliliginin, sonradan ¢ikabilecek giicliikler bakimindan incelenmesi yiiklenicinin
borglarlndandlrlos. Yiiklenici ingaat masraflarini arttirabilecek durumlar1 6nlemek igin
gerekli onlemleri almamis, bu hususta insaat teknigi kurallar1 ve insaat tecriibelerine
gore gerekli olan 6zeni gostermemis, bu ylizden de masraflar artmigsa, bundan
yiiklenici sorumludur. Yiiklenicinin, masraflarin artmasina yol agan Onlem ve
kararlari, kendisine bir kusur olarak isnat edilemese bile, sonuglarina kendisi
katlanmalidir. Ancak yiiklenicinin kusurunun ¢ok hafif, insaat edimi ve lcret ara-
sindaki farkin ise asir1 olmasi halinde TBK. 480. maddesinin 2. fikrasindan

yararlanmasi olanak ic¢inde gérﬁlmektedir107.

Yiiklenici, masraf arttirict asir1 giiglik doguran bir sebebin ortaya c¢ikmasi
halinde bunu issahibine bildirmekle yiikiimliidiir. TBK. ’nun 472. maddesinin 3.
fikrasina gére “Ingaatin  zamaninda ve sozlesmeye uygun olarak icrasi
engelleyebilecek bir durum ortaya ¢ikarsa yiiklenici bunu issahibine ihbar etmelidir”.
Masraf arttirici olagandisi bir durum bu niteliktedir. Diger taraftan ihbar igsahibinin

TBK. 'nun 484. maddesine gore insaat sdzlesmesine son verme hakkini vaktinde

“Biiyilkay, Yusuf; Gétiirii Ucretin Kararlastinldigi Eser Sozlesmelerinde Is Sahibinin
Ucretin Indirilmesini T alep Etme Hakki, Prof. Dr. Rona Serozan'a Armagan, C.1, Istanbul, On
iki Levha Yayincilik, 2010, s.: 665; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 265.

106 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 109; Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 109.

07" 7evkliler, Aydin/ Gokyayla, K. Emre; Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 14. Bast,
Ankara 2014, s.: 533; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e., s.: 596; Arikan,
Mustafa; a.g.e., s.. 273; Yrg. 15. HD. 06.07.1977, 855/1537 sayili karar1 igin bkz.
www.sinerjias.com.tr; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 192 vd.
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kullanabilmesini saglamasi a¢isindan énemlidir. Ihbar yiikiimiinii yerine getirmemenin
sonuglarina yiiklenici katlanir (TBK. m. 472/f. 3). Esas itibariyle bu sonuglar TBK.
nun 112. maddesi vd. maddelerindeki borca aykirilik hiikiimlerine gore belirlenecek,

issahibi kotii ifa veya gecikme dolayisiyla zararlarini tazmin ettirebilecektir'®.

Ucret arttirilmasi sdzlesmede degisiklik yapilmasi sonucunu doguracagindan,
bunu arzu eden yiiklenicinin ortaya ¢ikan durumu ihbar etmesi gereklidir; ihbar
etmemisse, yiiklenicinin, sozlesmede ticret degisikligi yapilmasim istemedigi, gotiirii
ticreti zimnen teyit ettigi anlami ¢ikar. Boylece ihbar etmeyen yiklenici Ucretin
arttirilmasini talep hakkini kaybeder'®. ihbar yiikiimiinii yerine getirmemenin sonucu
TBK. ’nun 480. maddesinin 2. fikras1 agisindan bir tazminat yiikiimliliigi degil, ayni

gotlrd Ucretle zorlasmis insaat isinin yapilmast sonucunu dogurmaktadir.

TBK. 'nun 480. maddesinin 2. fikras1 bir emredici hiikiim getirmemektedir.
Taraflar sozlesme ile kanuna uygun olarak ongdriilen riziko diizenini degistirebilirler.
Belirli rizikolar sayilarak bunlarin gergeklesmesi halinde iicret artirimi istenemeyecegi
de kararlagtirabilir veya sozlesmede sayilan malzeme fiyatlarinda artis oldugu takdirde
iicretin arttirilmasia gidilecegi (6rnek olarak, demir, ¢imento, akaryakit fiyatlari),
sayllan bu malzemeler disindaki malzeme fiyatlarindaki artislar igin yiiklenicinin bir
talepte bulunamayacag kararlastirilabilir. Bir diger imkan olarak taraflar degisen fiyat
sistemini kabul edebilirler; ingaat devam ettigi siirece, yapilmakta olan isler igin
malzeme ve iscilik rayiclerinde ortaya c¢ikacak fiyat artma oranlarinda, ticret
arttirllmas1 da kararlastirilabilir. Taraflar fiyat artiglarinin belirli bir oranin {stline
cikmasi halinde, yiiklenicinin iicretinin artirilacagint  ve bunun oranin1 da

kararlastirmis olabilirler™™.

Yiiklenicinin rizikoyu istlenmis olmasma ragmen,
igsahibinin bu kayda dayanmasi somut olaydaki kosullara gore hakkin kotiiye
kullanilmas1 teskil edecekse, yiiklenici TBK. ’nun 480. maddesinin 2. fikrasindan

yararlanabilir.

Insaatin, teslimden &nce bir kaza dolayisiyla insaatta hasar olusmasi rizikosu

yiiklenicinin iizerindedir. TBK. ’nun 483. maddesine gore bu halde yiklenici ne

1% Erman, Hasan; a.g.e.,s.: 72; D_a_lylnlarh, Kemal; a.g.e., s.: 116.
%yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e.,s.: 596; Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 93.
119 Aral, Fahrettin; a.g.e., s.: 396; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 60; Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 23.
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yapti81 isin ticreti ne de masraflarin1 6denmesini isteyemez. Bu husus TBK. nun 483.
maddesinin 1. fikrasinda su sekilde diizenlenmistir; “Eser teslimden 6nce beklenmedik
olay sonucu yok olursa issahibi, eseri teslim almada temerriide diismedikge yiiklenici,
yaptid1 isin iicretini ve giderlerinin ddenmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye
gelen hasar, onu saglayana ait olur.” Bu yiiklenicinin edim sonucu sorumlulugunu
yiikiimlenmis olmasinin bir sonucudur. Insaatin yikilmasi veya harap olmasi, ¢ok
ender hallerde TBK. ’'nun 136. maddesine gore ingaatin icrasinin imkansizligina yol

a(;acaktlrlll.

2.2. Insaatin Baslanmasinda, Yapiminda ve Teslimindeki Gecikmelerden Dogan

Sorumlulugu

2.2.1.Insaatin Yapim Siiresi

Insaat sdzlesmesinin kurulmasi ile insaata fiilen baslanmasi ve bitirilerek
teslimine kadar bir siireye gereksinme vardir. Bu siire normal olarak insaatin hacmi ile
ingaat1 Ustlenen yiiklenicinin isletme kapasitesi, is¢i, malzeme ve alet durumuna gore
ve insaattaki normal aksamalar (hava muhalefeti, hafta tatili vs.) géz oniinde tutularak
belirlenir. Bu siire i¢inde insaatin bitirilmesi i¢in islerin zaman itibariyle taksimini
yapmak ylikleniciye kalmis bir istir. Taraflar insaat sézlesmesinde teslim i¢in belirli
bir tarih kararlastirmis olabilirler. 1 Aralik 2014 gibi. Bazen bir siire tayin edip silirenin
baglangicini belirli bir olayin ger¢eklesmesine birakabilirler. Arsanin tesliminden veya

ingaat ruhsatinin alinmasindan itibaren 30 ay gibi**2.

Insaatin teslime hazir hale getirilmesi icin gecen siireye de “ifa siiresi-teslim
siiresi” denilmektedir. Insaat sdzlesmelerinde kural olarak yiiklenici ifa siiresince is
gormeyi degil, bu siire sonunda bir seyi (insaat1) meydana getirerek teslim etmeyi

taahhiit ettiginden, temerriit ancak bu siirenin dolmasiyla gergeklesir. Ancak, TBK.

" Ucar, Ayhan; a.g.e., s.: 118; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 187.
2K aradas, Izzet; a.g.e., s.: 136; Ozanoglu, Hasan Selguk; a.g.e., s.: 68.
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‘nun 473. maddesinin 1. fikrasindaki kosullar gerceklesmis ise igsahibi teslim siiresi

dolmadan da sozlesmeden donebilir.*?

SOzlesmede bir teslim tarihi kararlastirilmamigsa, zaruri olarak yiikleniciye
ingaatt tamamlamasi i¢in uygun bir siire birakilmalidir. Hakim siireyi, insaatin
biiyiikliik ve niteligini, olayin 6zelliklerini yeterli isgiici ve malzeme kullanilarak
normal bir ¢aligma temposu i¢inde teknik esaslari bilen bir yiiklenicinin insaati ne

stirede tamamlayabilecegini de dikkate alarak belirleyecektir™**.

Sozlesmede insaatin yapim igine ne zaman baslanacagi belirtilmis olabilir.
Insaata baslama tarihi belirtilmemisse, is gdrme borcunun asli edim oldugu kabul
edilince, issahibi yiikleniciden TBK. ’nun 90. maddesine goére insaata derhal
baslamasini ve aksatmadan yiirlitmesini isteyebilir. Bu durumda insaat isinin niteligi,
ise derhal baglamaya olanak vermesi miimkiin olmalidir. Diger taraftan ise baglamak
icin igsahibinin yapmasi gerekli isleri ve gerekli resmi formaliteleri tamamlamig
olmas1 gereklidir. Issahibi arsayr veya plan-projeyi teslim etmeden yikleniciden
insaata baslamasini talep edemez veya heniiz imar mevzuatina gére ingaat ruhsati

alinmadan, kagak insaata baslamasi yiikleniciden beklenemez*™®.

Teslim zamani kararlagtirnllmigsa, yiiklenicinin igse hemen baslamasi,
caligmasini araliksiz siirdliirmesi (TBK. m. 90), meydana getirecegi ingaat1 siiresinde
teslim etmesi gerekir (TBK. m.473 f.1). Fakat uygulamada taraflarin genellikle ise
baslama tarihi belirlemedikleri, teslim giiniinii belirlemekle yetindikleri goriilmektedir.
Bu gibi durumlarda asil olan yiiklenicinin ise hemen baslamasidir. Ciinkii TBK. ’nun
471. maddesi geregi yiiklenici, tstlendigi edimleri issahibinin hakli menfaatlerini

gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir. Aksi takdirde issahibi s6zlesmenin

3 TBK m. 473: “Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya sdzlesme hiikiimlerine aykir1
olarak isi geciktirmesi ya da ig sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme
yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi
acikca anlagilirsa, is sahibi teslim i¢in belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin
sOzlesmeden donebilir. Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yliklenicinin kusuru yiiziinden
ayipli veya sozlesmeye aykir1 olarak meydana getirilecegi acikc¢a goriilityorsa, is sahibi bunu
onlemek iizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire iginde yilikleniciye, ayibin veya
aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak {izere, onarimin
veya ise devamin bir iiciincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir”.

114Day1nlar11, Kemal; a.g.e., s.: 117; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 118; Erman, Hasan; a.g.e., s.:
73; Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 25.

156z M. Turgut; a.g.e., s.: 130; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 236.
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ifa siliresini beklemeden, sézlesmeden donebilir. Kararlastirilan siirenin yetersiz
oldugu hallerde dahi, gecikmeden dolay:1 sorumluluk yiiklenicinin {izerinde kalacaktir.
Slreyi kabul etmis bulunan yiiklenici, bu siire i¢inde insaat1 bitirmek i¢in gerekli
onlemleri almak, gerekirse ekipleri artirmak, fazla mesai yaptirmak, gerekli
malzemeleri 6nceden saglamak zorunlulugundadir. Insaatin biiyiikliigii belirlenen
strede isin bitirilmesi i¢in normalin ilizerinde bir faaliyet gerektiriyorsa yiiklenici
durumunu buna gore ayarlamalidir; normal tempoda calistigini belirterek gecikmeden

dolay1 sorumluluktan kurtulamaz®.

Yiklenicinin ise baglamamasi, isi yavas yliriiterek ya da tehir ederek borcunu
ihlal etmesi halinde, issahibi dilerse, TBK. ’nun 473. maddesinin 1. fikrasina
dayanarak teslim i¢in belirlenen giinii beklemeksizin sdzlesmeden donebilir. Dilerse
de TBK. ’nun 125. maddesindeki diger iki secenegi kullanip, ozellikle borcun
ifasindan vazgecerek borcun ifa edilmemesinden dogan (miispet) zararini isteyebilir.
Ancak, “isin mahiyetinden” yiiklenicinin ise hemen baslamasinin miimkiin olmayacagi
anlagiliyorsa, igsahibi borcun ifasim isteyemeyecektir. Ornegin, bina yapim isinde
igsahibi tarafindan verilecek planlar heniiz hazir degilse, yiikleniciye ise baslamadan
once avans 0denmesi yapilmasi kararlastirilmis iken issahibi 6ncelikli borcunu yerine
getirmemis ise yiikleniciden ise baslamasi talep edilemez. Bunun gibi, lizerine insaat
yapilacak arsanin ayipli oldugu sonradan anlasilirsa, ayiplar giderilmeden yiiklenici

insaata devam edemeyeceginden ondan ise hemen baglamasi istenemez™’.

Issahibinden kaynaklanan bu gibi gecikme nedenlerinden dolay: talep etmesi
halinde yikleniciye gecikilen stire kadar ek sire verilmelidir. Ek slire verilmesini
gerektiren nedenler, yiikleniciden kaynaklanmayan, onun sorumlu tutulamayacagi
olaylar sonucu meydana gelmelidir. Ozellikle biiyiik kapsamli insaat iliskilerinde
taraflar ise baslama tarihini ve isin hangi tarihte hangi asamaya gelmesi gerektigini
onceden diizenledikleri is programinda kararlagtirmaktadir. Boyle bir durum soz
konusu ise yiiklenicinin isi, kararlagtirilan programa uygun yiiriitmesi gereklidir.
Insaatin teslimi icin taraflarca belli bir siire kararlastirilmamigsa, isin mahiyetine
bakarak teslim siiresi hakkinda bir sonug ¢ikartmak gerekir. Isin mahiyetinden de aksi

cikartilamiyorsa, kural olarak yiiklenici ise hemen baglamalidir. Sayet s6zlesmede ise

“Giimiis, M. Alper; a.g.e., 5.: 11 vd; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 163-164.
7 Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 164; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 130.
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baslama zamani belirlenmemis ve sozlesme dograma imalinden 6nce yapilmissa ise
baslama zamanm1 dogramalarin imalinden sonradir (TBK. m. 90). Isin mahiyeti bunu
gerektirir. Teslim siiresinin kararlastirilmadig islerde, issahibi yiikleniciye “makul”
bir siire vermeli (TBK. m.117) ingaat bu siirede tamamlanmamissa, sézlesmeden

dénme hakki bundan sonra kullaniimalidir™8,

2.2.2. insaatin Baslanmasi ve Yapimindaki Gecikmeden Dogan Sorumlulugu

Insaatin zamaninda ve noksansiz igsahibine teslimi zaruri olarak yapim
stirecindeki i gorme ediminin geciktirilmeden, geregi gibi yerine getirilmesine
baglhidir. Kanun koyucu is gorme siirecindeki gecikmelerin mutlaka teslim borcuna
yanstyarak, zamaninda “teslimi” olanaksiz kilacagi anlasilan hallerde, issahibine
teslim zamanina kadar bosu bosuna beklemeden TBK. "nun 123. maddesi vd. hikim-
lerin sagladig1 yetkileri “Onceden” kullanma olanagi taninmaktadir. TBK. 'nun 473.
maddesi hiikmiiniin temelinde yatan disiince budur'®. TBK. *nun 473. maddesinin 1.
fikrasina gore: “Yiiklenicinin ise zamaninda baglamamasi veya sozlesme hiikiimlerine
aykirt olarak isi geciktirmesi ya da igsahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya
¢tkan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan
zamanda bitiremeyecegi agik¢a anlasilirsa, igsahibi teslim igin belirlenen giinii

beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilir.” denilmektedir.

TBK. ’nun 473. maddesinin 1. fikras1 hilkkmii: a) ise zamaninda baglamama; b)
sozlesme hiikiimlerine aykir1 bigimde isin icrasin1 geciktirme; c¢) belirli bir teslim tarihi
kararlastirildig1 hallerde, isin icrasinda igsahibine yiiklenemeyecek bir sebeplerden
dolayr gecikmenin isin zamaninda bitirilmesini olanaksiz kilmasi durumunda
s0zlesmeden donme yetkisi tanimaktadir. Anlasildigina gore bu hiikiim belirli kosullar
altinda, heniiz is gorme stirecinde dahi yiikleniciyi temerriide diisiirme olanag sag-
lamaktadir. Boylece TBK. mun 123. madde vd. maddelerdeki bor¢lu temerriidii

hiikiimleri ingaat sdzlesmesinde, is gorme siireci agisindan 6zel bir diizenlemeye tabi

18 Sahin, Turan; a.g.e., s.: 163; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 150.

9 Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 89; insaat sozlesmesi yiiklenicinin sahsi dikkate alinarak
yapilmigsa bunun cebri icrast miimkiin olmadigindan artik imkansizlik hiikiimlerinin
uygulanmasi gerekir. Ayan, Serkan; a.g.e., s.. 160, dn.272, yiiklenicinin sahs1 dikkate
almmadan yapilan insaat sdzlesmesinde bor¢lu temerriidiine iliskin hiikiimler uygulanir. Ayan,
Serkan; a.g.e., s.: 160.
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tutulmus ve bu bigimde is gérme ediminin sadece teslime hazirlik sathasi degil, bir asli

edim borcu olarak gériildiigii vurgulanmustir'’.

Borglu temerriidiiniin sonuglarim1 diizenleyici nitelikte goriince, her seyden
once uygulanmasi i¢in borg¢lu temerriidiiniin temel kosullarinin gergeklesmesi
aranacaktir. Issahibinin yiikleniciye kural olarak temerriit ihtar1 gdndermesi veya
ihtara gerek olmadan yiiklenicinin temerriide diisecegi bir durum olmasi gereKir.

Issahibi yiikleniciye geregi gibi ifa i¢in uygun bir siire tanimaktadir (TBK. m. 123).

Issahibine isnat edilecek bir durumun, bilyiik bir gecikmeye yol agacag
kendiliginden anlasilamryorsa, yiiklenici, 6zen borcu dolayisiyla bu hususu igsahibine
bildirmelidir. Igsahibinin TBK. *nun 473. maddesinin 1. fikrasina gére erken donme
hakkini kullanmasi igin yiiklenicinin ingaata baglamada veya icrasinda gecikmede
kusurlu olmasindan s6z edilmemis; ancak sozlesmeye aykir1 davranisi aranmustir.
Insaatin icrasi, yiiklenicinin elinde olmayan yani kendi irade ve arzusu disinda
nedenlerle gecikmisse, sézlesmeye aykir1 davranistan soz edilemez. Ozellikle belirli
bir sira i¢inde yapilmasi gerekli kismi insaat edimlerinde, onceki isin zamaninda
bitirilememesi nedeniyle sonraki ise baslanamiyor, bu yiizden gecikme doguyorsa,

sonraki yiiklenici sdzlesmeye aykirt davranis i¢inde degildirml.

Ozen borcu geregi yiiklenicinin durumu issahibine bildirmekle yiikiimli
oldugu unutulmamalidir?. TBK. *nun 473. maddesinin 1. fikrasi iki hali aym hukuki

sonuca baglamistir.

Insaata baslamakta gecikmede; insaata baslama zamani, sozlesmede insaat
stresinin kararlastirilip kararlastirtlmamis olmasina gore degisik onem kazanacaktir.
Insaat1 teslim tarihinin belirlenmedigi insaat sozlesmelerinde insaata zamaninda
baslamak, insaatin normal bir siirede bitirilmesi a¢isindan 6nemlidir. Sozlesmede

ingaata baglama tarihi belirlenmemisse, igsahibi yiikleniciden “derhal” ise baslamasini

120 9z M. Turgut; a.g.e., s.: 128; Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 25.

121Day1nlar11, Kemal; a.g.e., s.: 119; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 75.

%2 Erman, Hasan; a.g.e., s.: 73; "Yiiklenicinin yiiklendigi isle ilgili resmi makamlardaki
islemlerin ikmalindeki gecikmede taraflarin sorumlulugu diisiiniilemez." Yrg. 15. HD.
07.11.1991, 1791/5338 sayili karar1 igin bkz. www.sinerjias.com.tr; 'Yagisin siire uzatimi
verilmesini gerektirecek derecede olup olmadigi bilirkisiler araciliiyla tespit olunmalidir."
Yrg.15. HD. 09.11.1989, 1816/ 4689 say1l1 karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
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isteyebilir. fhtara ragmen insaata baslamayan yiikleniciye TBK. *nun 123. maddesi
uyarinca insaata baglamasi i¢in uygun bir siire tayin etmek gerekir. Bu siire gegtikten
sonra igsahibi aynen ifa ve gecikme tazminati talebi, donme, olumlu zararin tazmini
yetkilerini kullanabilir'?®. ise baglama tarihi belirlenmisse, bu tarihte baslamayan

yiiklenici, temerriide diiser.

TBK. ’nun 123. maddesine gore taninan siire ise baglamadan gegmisse igsahibi
temerriitten dogan yetkilerini kullanabilir. Insaati teslim tarihinin kararlastirilmis
oldugu sozlesmelerde ise ne zaman baslayacagimi kural olarak yiiklenici
belirleyecektir. Yetenek ve olanaklari ile teslim tarihine kadar ne siirede insaati
tamamlayabilecegini hesaplamak kendisine diisen bir &devdir. Sozlesmede insaata
baglama tarihi belirlenmis olsun veya olmasin, igsahibinin, yuklenici, belirlenen tarihte
veya boOyle bir tarih yoksa derhal ise baslamadi diye sozlesmeden donme yoluna

gitmesine ender rastlanacaktir™?*.

Insaatin icrasinin  geciktirilmesinde; baslanmis bir ingaatin icrasinda
sozlesmeye aykir1 olarak ortaya ¢ikan gecikmeler, duraksamalar teslime de yansiyarak
onu geciktirecektir. S6zlesmeye aykiri duraksama veya gecikmeye insaatin icrasinda
calisma temposunun yavaslamasi yol agar. Cogu zaman insaat organizasyonunda,
islerin koordinasyonunda bir aksaklik vardir veya yiiklenici insaatin normal bir
calisma temposu ig¢inde ylirlitiilmesini saglamaya yeterli miktarda isgiicii veya
malzeme kullanmamaktadir. Insaat sozlesmesinde insaat siiresi belirlenmemisse,
gecikmeyi goren issahibi ihtarda bulunarak yiikleniciyi temerriide diisiirebilir.
Yiikleniciye TBK. 'nun 123. Maddesi uyarinca uygun bir siire tayin eder veya ettirir.

Bu siirenin neye iligkin olacaginda tereddut duyabilir.

Sozlesmede insaat siiresi belirlenmisse, teslim tarthini goz Onilinde tutarak
calisma temposunu ayarlamak yiiklenicinin isidir. Insaatin icrasinda bir gecikme
olmasi, bunun telafi edilerek zamaninda insaatin bitirilmesi olanagi var olduk¢a 6nem
tasimayabilir. Ancak teslim tarihine kadar kalan siire i¢inde, gecikmenin telafi

. . . . . A e s os 12
edilerek, objektif olarak ingaatin zamaninda tamamlanmasi imkansiz goriiniiyorsa °

20z, M. Turgut; a.g.e., s.: 132; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 69-70.
*!Serozan, Rona; a.g.e., s.: 227; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 132.
1% Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 191; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 134-135.
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TBK. 'nun 473. maddesi igsahibine sozlesmeden donme yetkisi tanimaktadir. Bu
durumda da issahibi ihtar ile yiikleniciyi temerriide diisiirmelidir. Issahibi insaatin
tamamlanmasi i¢in uygun bir slre tayin eder. Yukleniciye verilen siire zaruri olarak
teslim tarihini asacaktir. Issahibi heniiz insaatin teslim tarihine kadar tamamlanmasinin
imkéansiz olacagi bir siire gelmeden, insaatin sozlesmeye aykiri sekilde gecikmesi
halinde, ¢alisma temposunu arttirmasi, kalan siirede ingaatin tamamlanmasi i¢in yeterli
isgiicli diizeyini saglamasini yiikleniciye ihtar ederek de bir siire taniyabilir. Boyle bir
ihtara ragmen yiiklenicinin gerekli ¢alisma diizeyinin altinda kalmasi ve bu yiizden bir
zaman sonra artik ingaatin teslim tarihine kadar tamamlanmasinin imkansizlagsmasi
halinde, igsahibi, TBK. 'nun 124. maddesi 1. fikrasi hilkkmiine gore siire vermeye gerek

kalmadan, erken dénme hakkini kullanabilir'?.

2.2.3. ingaatin Tesliminde Gecikmeden Dogan Sorumlulugu

Yiiklenici, tistlendigi ingaat1 s6zlesmede kararlastirilan zamanda, boyle bir siire
kararlastirilmamigsa, insa icin uygun bir siire gectikten, sonra teslim etmelidir. insaat
bitirilerek zamaninda ve noksansiz teslim edilince bor¢ sézlesmeye uygun olarak ifa
edilmis olacaktir. Yiklenicinin, belirlenen zamanda insaati tamamlayarak teslim
edememesi halinde sorumluluk dizeni TBK. 'nun (m. 117-125)bor¢lu temerridi

hiikiimlerine gore belirlenir?’.

Temerriit hiiklimlerinin uygulanmasi yiiklenicinin temerriide diistiriilmiis
olmasina baglhdir. Kural olarak vadesi gelmis borgtan dolayr bor¢lunun temerriide
diisiiriilmesi i¢in “temerriit ihtarma” gerek vardir, (TBK. m. 117). Temerriit ihtar1 ile
igsahibi ingaatin kendisine teslimini talep edecektir. Eger taraflar teslim i¢in birlikte bir
tarih belirlemiglerse, bu tarihin gelmesiyle ayrica ihtara gerek kalmadan yiklenici,
bor¢lu temerriidiine diiser (TBK. m. 117 f. 2)128.

2%y akuppur, Sendi; a.g.e., s.: 89; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 220.

127 Sahin, Turan; a.g.e., s.: 236; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 144.

128 Senyiiz, Dogan; Borclar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, Bursa, Ekin Kitabevi, 2013, s.:
115; Yener, M. Deniz; a.ge., s.: 49; Oguzman, Kemal/ Oz, M. Turgut; a.g.e.,s.. 471;
Yakuppur, Sendi; a.g.e., s.: 81.
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Ogretide biiyiik c;ogunlugun129 kabul ettigi goriise gore temerriide diismede
bor¢lunun kusuru aranmaz. Buna karsilik borglu temerriidiiniin sonuglan agisindan,
bor¢lunun kusuru 6nemli rol oynar. Bazi temerriit sonuglari, 6rnek olarak gecikme
yuziinden tazminat veya kazadan sorumluluk, bor¢lu kusursuzlugunu ispat edemedigi
hallerde uygulanacaktir. Buna karsilik aynen ifa ve gecikme tazminatindan
vazgegerek, sozlesmeyi fesih ve ifa tazminatini se¢gme haklari, bor¢lunun kusuru

olmasa da s6z konusu olur™°,

Temerriide diisen yiikleniciye karsi, igsahibi, TBK. ’nun 123. maddesi vd.
kendisine tanidig1 haklardan yararlanmak i¢in uygun bir siire tayin etmek veya
sonradan siirenin uygun olup olmadigi tartismalarindan kurtulmak igin hakime
bagvurarak boyle bir siire tayin ettirmek zorunda olup; insaat iglerinde tayin edilecek
uygun siirenin ne oldugunda tereddiit duyulabilir. TBK. 'nun 123. maddesi vd. esas
itibariyle var olan, fakat bor¢lu tarafindan teslimi geciktirilen maddi seyler, 6zellikle

alim satim sdzlesmesi g6z 6niinde tutularak diizenlemistir'®.

Ingaat islerinde tayin olunacak uygun siire, insaatin teslim tarihindeki durumu
itibariye tecriibeli bir yiiklenicinin yeterli isgiici ve arag, geregleri kullanarak
saglayacagi is hizina gore, bu insaat1 teslime elverisli bir halde tamamlayabilmesi i¢in
gerekli olan siire olarak kabul edilmelidir. Aslinda yiiklenici isleri aksatmis ve teslim
tarihinde isinde cok geri kalmis ise, onun a¢isindan ingaatin tamamlanmasi i¢in gerekli
“uygun” siire daha uzun tayin edilecek, boylece ne kadar gecikmisse 0 kadar uzun
stireden yararlanacaktir; bu adaletsiz bir sonug gibi goriilebilir. Ancak TBK. *nun 473.
madde hiikmii gerek isin baslamasindan, gerekse baslamis isin icrasindaki gecikme
dolayisiyla, yiiklenicinin zamaninda isi teslim etmesinin olanaksiz oldugu hallerde,
teslim tarithini beklemeden, issahibini TBK. ’nun 123. maddesi vd. yetkilerden
yararlandirmaktadir. Bu nedenle insaatin yapimi sirasinda gerekli ilgiyi gosteren
igsahibi, gecikme halinde yiikleniciye karsi onlemler alabilecektir. Teslim tarihine
kadar bekleyen issahibi ise temerriide diisen yiikleniciye, insaatin tamamlanmasi igin

gerekli uygun siireyi tanimak durumundadir*®.

129 Eren, Fikret; Borglar, s.: 1098; Oguzman, Kemal/ Oz, M. Turgut; a.g.e.,s.: 471.
13ODaymlarh, Kemal; a.g.e., s.: 77; Ayan, Mehmet; Borglar, s.: 305.

B Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 159.

132Durnan, Ilker Hasan; a.g.e.,s.: 389; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 160.
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Sozlesmede kararlastirilan tarih TBK. *nun 124. maddesinin 3. fikra hiikmii an-
laminda “kesin vade” olarak kabul edilmisse ayrica bir sire tayin etmeye gerek
kalmayacaktir. Kesin vadeden anlagilmasi gereken taraflarin sdzlesmede insaatin
teslim edilmesi gereken zamandan sonra artik teslimin kabul edilmeyecegi hususunda
bastan acik veya ortiilii bigimde anlasmis olmalaridir™3.Genellikle insaat islerinde isin

geregi olarak kararlastirilan teslim tarihi kesin bir vade olarak belirlenmez.

Gecikmeden dogan zarar dolayli bir zarar oldugundan, belirlenmesi oldukca
giictiir. Ingaat sézlesmelerinde gecikme tazminati yerine gecmek iizere taraflarin ceza
sart1 kararlastirdiklar s6zlesmede yaygin olarak goriilmektedir. Ceza sart1 gogu zaman
bina insaatlarinda bu binadan elde edilebilecek kira geliri esas tutularak

belirlenmektedir'3*,

Sozlesmede gecikme igin ceza sarti kararlastirilmis olmasi, kural olarak
igsahibinin sozlesmeden donme veya ifa etmeme tazminati isteme yetkilerinden
vazgectigi anlamina gelmezl35. Issahibi ya aynen ifa ile ceza sartin1 talep edebilecek
veya bundan vazgectigini derhal beyan ederek sozlesmeden donebilecek veya ifa
etmeme tazminat1 isteyebilecektir. Sozlesmeden donme veya ifa etmeme tazminati
isteme beyaninda bulunmussa varma ile yenilik doguran hak sona ermis olup beyanin
geri alinmasi s6z konusu olmaz; bu halde aynen ifa ve ceza sartini talepten vazgectigi

kabul edilir ve artik gecikme dolayisi ile ceza sartmi talep edemez™.

TBK. ’nun 179. maddesinin 2. fikrasina gore Ceza sartinin istenecegi hakkinda
bir ¢ekince ileri strilmeden gecikmis insaat kabul edilmisse, artik gecikme dolayisiyla
ceza sartt talep edilemez. Diger taraftan ceza sarti1 istenebilecek siire, en gec
issahibinin ingaatr kabulden kagmamayacag zamana kadar siirer. Issahibi ufak tefek
eksikliklerin tamamen bitirilmesini bekleyerek eseri kabulden kagmnip ceza sartini

isteyemez®®’.

133Oguzrnan, Kemal/ Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 422; Daymlarl, Kemal; a.g.e., s.: 92; Yakuppur,
Sendi; a.g.e., s.: 91; Kayihan, Saban; a.g.e., s.: 230.

134 Sahin, Turan; a.g.e., s.: 227-228; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 155-156.

%Serozan, Rona; a.g.e., s.: 228; Yakuppur, Sendi; a.g.e. s.: 92; Yrg. 15. HD. 30.06.1992,
3210/3461 say1li karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr.

1380z, M. Turgut; a.g.e., s.: 181; Sahin, Turan; a.g.e., s.: 233; Yakuppur, Sendi; a.g.e., s.: 95.
137Yakuppur, Sendi; a.g.e., s.: 105; Karadas, izzet; a.g.e., s.: 364; Dayinlarli, Kemal; a.g.e., S.:
136; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 200; Sahin, Turan; a.g.e., s.: 329.
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Issahibi aynen ifa ve gecikme tazminati talebinden vazgegerek, sézlesmeden
donmiisse, hukuki sonuclar TBK. *nun 125. madde hiikmiine tabidir. Ugiincii fikraya
gore alacakli, vaat olunan seyi vermekten kaginabilir ve 6dedigini geri alabilir. Yine
ticlincti fikraya gore de borglu kusursuzlugunu ispat edemezse, olumsuz zarari tazmin
etmek zorundadir. Donme sonucunda edimlerin geri verilmesi borcunun hukuki
dayanagimmn ne oldugu tartismalidir. Ogretide baskin gériise gore dénme ile sézlesme
geriye etkili olarak sona ermis sayilacak, heniliz yerine getirilmemis borglar ortadan
kalkacak, yerine getirilmis olan edimler, hukuki sebep (s6zlesme) baslangictan beri

yok sayilacagindan, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri verilecektir*®,

Issahibinin gecikme dolayisiyla sdzlesmeden donmesi halinde, yiiklenicinin
ingaat1 tamamlama, igsahibinin de {icret 6deme borcu ortadan kalkacaktir. Arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesi niteliginde bir insaat sozlesmesi kurulmussa, donmenin
sonuclart sdzlesmenin niteligine uygun olarak belirlenmelidir. Buna gore en adil
¢ozlim, igsahiplerinin arsa pay1 karsilig olarak temlik ettikleri miilkiyet payiin tekrar
kendileri tlizerine temliki saglanmali, fakat insaatin yapilan kismimnin yapita degeri
hesap edilerek yiikleniciye verilmelidir. Amag¢ s6zlesme gergevesinde eski hale iade

olduguna gore bu ¢6ziim amaca uygun goriinmektedir®.

2.3. Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcuna Aykirihktan Dolay1 Sorumlulugu
2.3.1. Sadakat ve Ozen Borcu

Insaat yiikleniciyi almis oldugu isi issahibine kars1 sadakat ve dzenle yerine
getirmekle yukimltudar. Bu yukim yani sadakat ve 6zen borcu durustlik kuralindan
kaynaklanmaktadir. Borglu, s6zlesmenin amacina ulagmasi igin ifa siirecinde 6zenle
davranmak durumundadir'®. Karsihkli  giivenin yogun oldugu is gdrme
sOzlesmelerinde is gorme bor¢lusunun isini gérdiigii alacaklinin menfaatlerini 6zellikle

gbzetmesi gerekir. Bu nedenle de i3 gorme edimlerinde sadakat ve 6zenle davranma

138 Eren, Fikret; Borglar, s.: 1120-1121; Oguzman, Kemal/ Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 448.
1398z, M. Turgut; a.g.e., S.: 172-173; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 849 vd.
0 Sahin, Turan; a.g.e., s.: 107; Zevkliler, Aydin/ Gokyayla, K.Emre; a.g.e.; s.: 507.
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borcu 6zel bir dnem tasir ve is géorme ediminin ayrilmaz bir pargasim teskil eder.
Sadakat borcu, 6zen borcundan daha genis bir mana tasir ve igsahibinin yararina
davranmay1, ona zarar verebilecek davraniglardan kaginmay: igerir. Sadakat borcu,
sadece kurulmus bir sozlesmenin ifas1 silirecini degil ayn1 zamanda sdézlesmenin
kurulmasindan 6nce, kurulmasinda ve sdzlesmenin yerine getirilmesinden sonra da
hiikiimlerini yiiriitiir. S6zlesmenin yerine getirilmesinden sonraki devrede de bazi
durumlarda sadakat borcu devam eder. Issahibinin yaptirdig1 ve yiikleniciye teslim
ettigi mimari proje ve planlar ilizerinde mimarin fikri hakki vardir. Mimari projenin
teslimi ile mimarin fikri hakki sona ermez. Yiiklenici, insaati bitirdikten sonra, ayni
mimari projeyi, baska bir yerde uygulayamaz. Aksi takdirde planlar1 kendisine veren
issahibine karsi sadakat borcunu ihlal etmis olacagi gibi ayn1 zamanda projeyi yapan

mimarin fikri hakkini da ihlal etmis olur**,

Yiiklenicinin sadakat borcu ile 6zen borglar1 birbirine siki sekilde baglidir;
zen borcu ayni zamanda sadakat borcunun bir sonucudur'®. Ifa siirecinde 6zen borcu
ile sadakat borcu i¢ ice bulunur. TBK. ’nun 479. maddesinin 1. fikra hiikmi
yiiklenicinin genel olarak hizmet sdzlesmesinde is¢inin sorumlu oldugu 6zenden

3 Yiiklenici isin icrasi ve tesliminde gerekli 6zeni

sorumlu olacagini belirtmektedir
gostermeli ve igsahibinin menfaatlerini diiriistce gozetmeli, ona zarar verecek
davraniglardan kaginmali ve zarar verebilecek nedenleri dnlemek icin her tirlt dnlemi

144
almalidir ™",

Yiiklenici insaati igsahibinin yararma olacak tarzda ve ona zarar verecek
davraniglardan uzak durarak yapmalidir ki buna ytiklenicinin ingaat1 sadakatle yapmasi

denilir**®

. TBK.’nun genel hiikiimleri igerisinde sadakat borcundan agik¢a s6z edil-
memekle birlikte TBK. ’nun 471. maddesinin 1. fikrasinda sadakat borcundan agikca
s0z edilmistir. Anilan maddeye gore “Yiiklenici, tistlendigi edimleri is sahibinin hakli

menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir”.

1 Zevkliler, Aydin/ Gokyayla, K.Emre; a.g.e.; s.: 507 vd; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 49-50.
142 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 49; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e., s.: 546.
“3yakuppur, Sendi; a.g.e., s.: 39; Daynlarli, Kemal; a.g.e., s.: 39.

144 Sahin, Turan; a.g.e., s.: 108; Karadas, Izzet; a.g.e., s.: 122.

145Day1nlarl1, Kemal; a.g.e., s.: 34; Yakuppur, Sendi; a.g.e., s.: 38.
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Yiiklenici insaatin meydana getirilmesi igin igsahibince kendisine verilen plan,
proje ve gizimleri bagka insaatlarda kullanmamalidir. Bu yasaga aykirilik sadakat
borcunun ihlali olarak degerlendirilebilir. Bu halde igsahibi sadakat borcuna aykiri
hareket halinde bu sebeple dogan zararin tazminini insaat s6zlesmeye uygun olarak
meydana getirilmis olsa dahi isteyebilir. Ayrica yiiklenici sadakat borcuna aykiri

hareketi neticesinde bir kar elde etmisse igsahibi karin kendisine devrini isteyebilirl46.

Sayet issahibi ingaat devam ederken yiiklenicinin sadakat borcunu agir bicimde
ihlal ettigini goriirse sézlesmeden dénme imkanma sahiptir. Issahibi TBK. *nun 484.
maddesi veya TBK. ’nun 473. maddesinin 2. fikrasi ile birlikte TBK. ’nun 125.
maddesine dayanarak sozlesmeden donebilir. Bu halde issahibi sadakat borcuna
uyulmamasindan kaynakli tazminat alacagiyla, sdzlesmenin insaat tamamlanmadan

feshi dolayistyla yiiklenicinin ileri siirebilecegi alacag takas etme imkanma sahiptir'®’.

Ozen borcu yiiklenicinin insaatin meydana getirilmesinin ¢esitli asamalarinda
yerine getirmekle yiikiimlii oldugu borglarina bagli olarak ortaya cikar. Yiiklenici
yardime1r kisi kullaniyorsa yardimci kisinin se¢iminde, sevk ve idaresinde, alt
yuklenici var ise bunun segciminde, malzeme kendisi tarafindan verilmisse bunun

temininde ve malzemenin ise uygunlugunun kontroliinde 6zenle davranmalidir**®.

Yiiklenicinin 6zen borcunu yerine getirmemesi sozlesmeye aykirilik anlamini
tasir. Yiklenici 6zen borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesinden dolay1r TBK. 'nun
112. madde vd. hiikiimlerine gore sorumlu olur. Bu nedenle issahibinin ugradigi
zararlart tazmin eder. Bundan bagka yiiklenicinin 6zen borcunu yerine getirip
getirmedigini tayin etme bakimindan ingaatin sonunu beklemek igsahibi bakimindan
sakincali oldugu takdirde igsahibi ihtar ¢cekmek suretiyle ingaatin 6zenle yapilmasini,
buna uyulmazsa masraflar1 yiikleniciye ait olmak f{izere insaatin baskasina

devredilebilecegini bildirebilir(TBK. m. 473 f. 2). Ayrica igsahibi 6zensiz meydana

¢ Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 50-51; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak;a.g.e., s.:
546; Yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu bagimsiz bir yiikiimliiliik olarak degerlendirilebilir.
Bunun ihlali bor¢lu temerriidiinii degil kural olarak yalnizca yiiklenicinin tazminat
sorumlulugunu dogurur. Nitekim bu sadece bir yar ylikiimliiliik niteligini tasir. Ayan, Serkan;
a.g.e., s.: 35.

YTy akuppur, Sendi; a.g.e., s.: 39; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 51; Daymlarli, Kemal; a.g.e., s.:
34.

148Day1nlar11, Kemal; a.g.e., s.: 40; Zevkliler, Aydin/ Gokyayla, K.Emre; a.g.e.; S.: 513-514.

49



getirmeden dolayr TBK. ’nun 125. maddesindeki se¢imlik haklarini kullanabilir ve bu

arada sézlesmeyi bozabilir'®’.

2.3.2. Sadakat ve Ozen Borcundan Dolay1 Sorumlulugun Uygulama Halleri

Yiiklenicinin ingaati kendi yonetimi altinda yiiriitme borcuna aykirilik durumunda;
yiiklenici, insaatin zamaninda ve noksansiz tamamlanmasi i¢in, ingaatin
organizasyonunu ve koordinasyonunu kurmak, gerekli personel ara¢ ve gerecleri temin
etmek, islerin calisanlar arasinda amaca uygun bir bicimde dagitimin1 saglamak ve

gerekli talimatlar1 vermekle yiikiimlidiir*

. Bu borglar yiiklenicinin isi kendi yonetimi
altinda yliriitme borcunun igerigini teskil ederler. S6z konusu borg¢lara aykir1 davranig
nedeniyle issahibine bir zarar verilmigse yiiklenici TBK. 'nun 112. madde vd. ne gore
kotii ifa dolayisiyla sorumludur. Insaat isinin organizasyonu, islerin dagitima,
kullanilan yardimci sahislarin segimi, denetimi ve bunlara talimat verilmesinde, arag
ve gereclerin temininde, alt yliklenicilerin se¢iminde, yiiklenicinin 6zenle davranmast

gerekir. Aksi takdirde 6zene aykir1 davranisi kendisinin kusurunu teskil eder™".

Yiiklenicinin yonetim borcuna aykirt davraniginin, zarara neden oldugu ispat
edilebiliyorsa, ayrica isi fiilen géren yardimei sahsin davranist dolayisiyla yiiklenicinin
sorumlu olup olmayacagmin arastirilmasina gerek kalmaz. Yetkili olmadigi halde
genel yiiklenicinin insaat isini alt yiikleniciye birakmasi TBK. 'nun 471. maddesinin 2.
fikra hilkkmiine aykirilik teskil edeceginden, genel yiiklenici bu halde mutlak olarak

sorumludur®®2.

Issahibi, insaat isini kendisi yiiriitiiyor, kismi insaat islerini yan yiiklenicilere
dagitiyorsa, insaatin tamamini kapsayacak tarzda organizasyon ve koordinasyonun
riskleri kendisine aittir. Insaatta kullanilan malzemeye iliskin 6zen de ise; insaatin
yapiminda kullanilacak malzemenin kimin tarafindan tedarik edilecegine dair
TBK.'nda bir hiikiim yoktur. TBK. 'nun 472. maddesinin 1. fikrasinin ifadesinden ve

TBK. 'nun 471. maddesinin 4. fikrasinin zit anlamindan, aksine bir anlasma olmadig:

“Syakuppur, Sendi; a.g.e., s.: 42-43; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 117 vd.

15ODaymlarh, Kemal; a.g.e., s.: 40; Zevkliler, Aydin/ Gokyayla, K.Emre; a.g.e.; s.: 519.
Blzevkliler, Aydm/ Gokyayla, K.Emre; a.g.e.; s.: 516 vd ; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 50.
152 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 77; Dayinlarli, Kemal; a.g.e., s.: 40.
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takdirde malzemelerin igsahibince temin edilmesi gerektigi sonucuna varilabilir®®, Bu

hususta farkli goriislerde bulunmaktadir™.

Cogu zaman yiiklenicinin iicretinin belirlenmesi tarzi ve tutumundan
malzemeyi kimin saglayacagr anlasilabilir. Bundan bir sonuca varilamiyorsa
s0zlesmenin kurulmasindan sonra taraflarin davraniglarina goére karar verilecek,
yiiklenici sagladigi malzemeyi kullanmis, issahibi ses c¢ikarmamigsa bu borg
yiikleniciye ait olacak; issahibi malzemeyi vermis yiiklenici kullanmigsa borg

155

issahibine ait olacaktir>°. Insaatta kullanilacak malzeme yiiklenici tarafindan tedarik

ediliyorsa; yiiklenici TBK. 'nun 472. Maddesinin 1. fikrasina gore, malzemenin iyi

156

olmamasindan dolay1 issahibine karsi sorumlu™" ve bu hususta satict gibi ylikiimlii

olacaktir.

Sozlesmede kullanilacak malzemenin kalitesi hakkinda bir anlagma yoksa

157 malzeme kullanmalidir. Bundan maksat normal standartlarmn

yiiklenici “iyi cins
altina diismeyen, saglam, dis etkilere dayanikli malzeme kullanilmasidir. Ayrica
kararlastiritlmis olmadik¢a yiikleniciden liiks malzeme kullanmasi istenemez.
Yiiklenici, kullandigi malzemenin ingaata elverigliliginden dolay1r sorumlu olup,
kullandi1g1 malzemenin niteliklerini ve tehlikelerini bilmek durumundadir. Malzemeyi
igsahibi tedarik etse bile, yiiklenici malzemeyi kontrol etmelidir. Kontrol, malzemenin

o ingaata elverigli olup olmadigi, kullanilmasinin ingaatta bozukluklara yol acip

acmayacagina iligkin olacaktir.

Muayene yiikiimiiniin kapsami yiikleniciden beklenen bilgi ve mesleki tecriibe
géz Onilinde tutularak belirlenmelidir. Yiklenici, malzemenin bozuklugu veya

elverigsizligini tespit ettigi hallerde issahibini durumdan derhal haberdar

153 Glimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 25; Dayinlarl, Kemal; a.g.e., s.: 45; Senocak, Zarife; a.g.e.,
S.:24.

154 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 104-105; Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 24.

K aradas, Izzet; a.g.e., s.: 117-119; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 108.

%Yrg. 15. HD. 17.11.2009, 6204/6236 sayili karar1 igin bkz. www.sinerjias.com.tr

157 «“Malzemenin en az orta kalitede olmas: gerektigi Tiirk Borglar Kanunu 86’ten ¢tkmaktadir.
Anilan maddeye gore “bor¢lunun segecegi edim ortalama nitelikten daha diisiik olamaz.”;
Sozlesme konusu islerin nitelikleri yanlarca kararlagtirilmadigindan Tiirk Borglar Kanunu’nun
86. maddesi hikmii geregince yiiklenici davalilarin yapimuni yiiklendikleri imalatlarin “orta
diizey” den asagi olmamasi gerekir.” Yrg.15. HD. 22.07.2008, 1707/5085 sayili karari i¢in
bkz. www.sinerjias.com.tr
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etmelidir(TBK. m. 472 f. 3). Issahibi veya mimarin talimati {izerine bir malzeme
kullaniyorsa malzemenin ingaata elverisli olmamasindan dolayr sorumluluktan
kurtulabilmesi i¢cin malzemeyi kontrol ederek igsahibine elverissizligi ihbar etmesi ve
bu ihbara ragmen issahibinin malzemenin ingaatta kullanilmasinda direnmis olmasi

gerekir .

Insaatta kullanilacak malzeme issahibi tarafindan tedarik ediliyorsa; insaat

sahasinda depolanan malzemenin korunmasindan yiiklenici sorumludur™®.

1nsaat
malzemesinin 6zenle kullanilmasi, gereksiz yere sarf edilmemesi, bozulacak, kirilacak
sekilde depolanmamasi gerekir. Genel olarak igsahibi tarafindan saglanan malzemeye
gelebilecek zararlara kars1 yiiklenici her tiirli 6nlemi almalidir. insaatta kullanilan
malzemeden kalan miktar igsahibine aittir. Genel olarak, yiiklenici kullandigi malzeme

hakkinda igsahibine hesap vermek ve artani geri vermek zorundadir. (TBK. m. 472 f.

2).

Kontrol ve bildirim (genel ihbar) borcuna aykiri davranig;sadakat ve 6zen
borcunun insaat s6zlesmesi agisindan 6zel 6nem tasiyan uygulama bi¢imi TBK. *nun
472. maddesinin 3. fikrasinda diizenlenmistir. Bu hiikkme gore aldigi isin tatbiki
sirasinda igsahibinin sagladigi malzemenin bozuk oldugu anlasilir veya iizerinde ingaat
yapilan arazinin elverigsizligi ortaya ¢ikar veya meydana gelen bir olgu insaatin
zamaninda ve eksiksiz olarak tamamlanmasini tehlikeye diisiiriirse, yiiklenici durumu
derhal igsahibine bildirmekle yiikiimliidiir. Yiiklenici bu yiikiime uymazsa sonuglarina

katlanmak durumundadir®®.

Bu ihbar yiikiimi (uyar1 yapma) herhangi bir sekle tabi degildir. Yazil
sekilde olabilecegi gibi sozlii uyarida yiiklenicinin sorumluluktan kurtulmasi igin
yeterlidir.Esas itibariyle arsay1 ingsaata elverisli bir bicimde yiikleniciye teslim etmek
yukimu issahibindedir. Ancak yiiklenici kendisine insaat yapilmak iizere gosterilen
arazide gozii kapali ingaata baglamamali, uzman olarak araziyi 6nce niteligi ve insaata

elverisliligi agisindan derinlemesine kontrol etmelidir'®.

1988z M. Turgut; a.g.e., s.: 122; Karadas, izzet; a.g.e.,s.: 119.

9Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 179; Karadas, izzet; a.g.e., s.: 121.

1%0yrg.15. HD. 20.04.2009, 2329/2339 sayil1 karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr.
161Durnan, Ilker Hasan; a.g.e.,s.: 287, Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 119.
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Issahibi insaatin plan ve projelerini kendisi hazirlamis veya mimar ve
miihendislere hazirlatmigsa veya insaatin icrasinda teknik uygulama sorumlulugunu
kendisi yliklenmisse veya bir mimar1 gorevlendirmisse, insaat yiikleniciyi arazinin
ingaata elverigliliginin kontrol edilerek plan ve projelerin hazirlanmis oldugunu ve
plan ve projelerde, arazinin niteligi ve elverisliligine iliskin agiklamalarin dogru
oldugunu kabule hakli olup ayrica bir kontrol yiikiimliliigii yoktur. Ancak insaata
basladiktan sonra anlagilan arazinin elverigsizligini veya insaatt zamaninda ve
noksansiz tamamlanmasini engelleyen bir durumu yiiklenici her durumda igsahibine
derhal bildirmekle yiikiimlii olmakta devam eder. Biiyiik ingaat islerinde (baraj, liman,
metro vs.) fizibilite raporlari bu iste uzmanlasmis kurumlar tarafindan ¢ogu zaman
igsahibi adina hazirlanmakta ve mimar ve mithendislik hizmetleri bu fizibilite raporu
temel alinarak icra olunmaktadir. Bu gibi fizibilite raporu yapilmis bulunan
durumlarda, yiiklenicinin, ayr1 bir uzmanlik gerektiren arazinin jeolojik durumunu ve
niteliklerini tekrar kontrol yiikiimii olmadigi kabul edilmek gerekir. Buna karsilik
ingaatin plan ve projelerinin yapimini de yiiklenici yiiklenmisse, araziyi kontrol
yikiimii mutlak olarak vardir. Plan ve projelerin yapilabilmesi i¢in arazinin
elverisliligi ve niteliginin saptanmasi gereklidir. Yiiklenici esasen sectigi ingaat tar-

zimn arazi niteliklerine uymamasindan sorumlu olacaktir™®2.

2.3.3. Sadakat ve Ozen Borcuna Aykirihgin Hukuki Sonuclari

Ozen borcuna aykir1 davranis, teslim edilmis insaatta bir bozukluga mahal
vermis ise, 6zen sorumlulugu artik sonu¢ sorumlulugu iginde erimis demektir. Bu
takdirde issahibi eserde bozukluklardan dolayr sorumluluk hiikiimlerinden yararlana-

bilecektir(TBK. m. 474 vd.).

Ozen borcuna aykir1 davranis ingaatin tesliminde veya icrasinda gecikmelere
neden olmussa, igsahibi TBK. 'nun 102. maddesi vd. ile TBK. ’nun 473. maddesinin
1.fikrasna gore yiikleniciyi sorumlu tutabilecektir. Insaatin icrasi sirasinda
yiiklenicinin 6zen borcuna aykir1 davranisi, eserde bozukluga neden olmadan

igsahibinin bir zararma yol ag¢migsa, igsahibi bu zararimi, TBK. ’nunll2.

182897 M. Turgut; a.g.e., s.: 119 vd.; Karadas, Izzet; a.ge.,s.: 121.
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maddesinedayanarak tazmin ettirebilir. Ancak yiklenici bu halde gerekli 6zeni
gosterdigini ve kendisine bir kusurunun olmadigini ispat ederek sorumluluktan

kurtulabilir'®.

Yiiklenicinin 6zen borcuna aykiri davranisi yiiziinden insaatin sdzlesmeye
uygun olarak yapilamayacaginin kesin olarak ongoriildiigii durumlarda, TBK. ’nun
473. maddesinin 2. fikra hiikkmii igsahibinin isi baskasina yaptirma imkanini 6zel
olarak diizenlemistir; diger taraftan issahibine genel hiikiimlere goére s6zlesmeden

donme hakki da taninmaktadir.

TBK. ’nun 473. maddesinin 2. fikrasina gore isin icrasi sirasinda eserin,
yiiklenicinin kusuru yliziinden bozuk veya s6zlesmeye aykiri bir bicimde yapilacagi
kesinlikle ongoriilebiliyorsa, igsahibi, bu durumlar1 6nlemek icin yikleniciye uygun
bir siire tayin ederek veya ettirerek, siire icinde gerekli dnlemleri almadig: takdirde
hasar ve masraflar1 yiikleniciye ait olmak lizere isin diizeltilmesini veya insaatin
stirdiiriilmesini li¢iincli bir kisiye tevdi edecegini ihtar eder. Hiikiim gerek teslimden
once ortaya ¢ikabilecek noksan ve bozukluklari, gerekse “isin icrasinda sozlesmeye
aykir’” davramslart kapsamaktadir. Ozen borglarmi ihlal bu son hale girer. Her iki
halde de hiikmiin hukuki sonuglari aymdir. Issahibine tanman bu hak ingaatin
zamaninda ve noksansiz ifasin1 saglamak amacina yoneliktir. Issahibi, insaatin 6zenle
icrasindaki menfaati dolayisiyla, c¢ofgu zaman, yiikleniciyi tamamen serbest
birakmayacak, onu sik sik denetlemek isteyecektir. Bu denetim issahibine, 6zensiz
icranin yol acabilecegi bozukluklar1 zamaninda Onlemek olanagi saglayacaktir.
Yiiklenicinin 6zensiz davraniginin ingaatin icrasiin sdzlesmeye uygun olarak ya-
pilmast olanagint ortadan kaldiracagi goriiliiyorsa, igsahibi harekete gegerek
yukleniciye bir sure tayin ettirir veya siirenin uygun olup olmadigi tartismalarina yol
acmak istemezse hakimden bir siire tayinini talep eder. Siire tayininden amag bu sire
icinde yliklenicinin kusurlu davranisina son vererek, ingaatin zamaninda ve noksansiz
bitirilmesi i¢in gerekli dnlemleri almasini saglamaktir. Bu 6nlemlerin ne olabilecegi

her kusurlu borca aykir1 davranis hali i¢in ayr1 ayr1 diistinmek gerekir164.

163 Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 81; Yrg. 15. HD. 14.1.2008,7092/26 sayili karari i¢in bkz.
www.sinerjias.com.tr
164Karadas, Izzet;a.g.e., s.: 131; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 275 vd..
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Tayin edilen sireyi yetersiz bulan yiklenici derhal itiraz etmelidir; sonradan
yapacag itiraz dinlenmez'®. Siire tayini ile birlikte yiikleniciye, siire i¢inde ingaatin
geregi gibi icrasi igin gerekli Onlemleri almadigi takdirde, hasari ve masraflari
kendisine ait olmak tizere isin diizeltilmesinin veya insaata devamin bir iigiincii kisiye

tevdi edileceginin de ihtar edilmesi gerekir.

Borca aykirilik insaatta esasen biiyilk bir zarar meydana getirmisse siire
tayinine gerek olmadan ihtar yapilarak zararin tazmini istenebilir™®. Sure tayini, borca
aykir1 davranisin sonuglarina engel olmak amaci giittiigiinden, bu davranis bir zarar
dogurmadan 6nce, tehlike déneminde iken siire tayin edilmesi bir anlam tasir'®’.
Ancak borca aykirt davranis insaatta bir bozukluga neden olmussa bozuklugun
giderilmesi icin bir slre tayinine gerek vardir. Tayin olunan siire i¢inde yiiklenici
gerekli 6nlemleri almazsa igsahibi isin diizeltilmesini veya insaatin siirdiiriilmesini bir

baska yiikleniciye tevdi edebilir.

Isin diizeltilmesi, insaatta bir bozukluk varsa s6z konusu olacaktir. Borca
aykirilik bozukluga yol agmamissa, igsahibi ise devami bir baska yiikleniciye verme
yoluna gidebilecektir. Bu halde insaata devamin masraf ve hasar1 eski yiikleniciye
aittir. Eski yiiklenici, ingaatin yeni yiikleniciye tevdii ile dogan fazla masraflardan
sorumlu olacagi gibi ingaatta kazaen meydana gelen zararlardan sorumlu tutulur. Kaza,
ne yiiklenicinin ne de igsahibinin ¢evresinde olusmayan hi¢ birine isnat edilemeyecek
bir olgudur. Zarar, igssahibine isnat olunabilecek yani sorumlu olmast gerekli bir sebep
yliziinden meydana gelmisse, eski yiiklenici zarardan sorumlu tutulamaz. Ozellikle
igsahibinin insaatin yiriitilmesindeki talimatlar1 dolayisiyla dogan zarardan eski

yiiklenici sorumlu degildir168.

2.4. Ingaatin Tesliminden Onceki Eksiklikler ve Ayiplar Nedeniyle Sorumlulugu

Ingaatin tamamlanmamus, yani eksik olmasi ile ayipli olmasi birbiriyle ka-

ristirilmamalidir.  Insaati tamamlamak ig¢in yeni bir calisma ortaya koymak

1% Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 65.

%K aradas, Izzet; a.g.e., s.: 158; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 184; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 77.
%7 Kurt, Leyla Miijde; a.g.e., s.: 78; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 179; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 88.
168 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 62-63.
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gerekiyorsa, yani ingaatin meydana getirilmesi i¢in sozlesme geregi yapilmasi gereken

169

bir ig yapilmamissa, eksik ifa sz konusudur~". Doktrinde eksik ifa, genellikle eksik is

olarak da ifade edilmektedir'™

. Yargitay’a gore “Eser sozlesmesi iliskilerinde eksik is,
isin sozlesme ve ekleri ile projesinde gosterilen miktarda yapilmamasi ya da
kararlastirilan veya isin niteligi itibariyle yapilmasi gereken bazi imalatlarin
yapilmamis ve mevcut halini is sahibinin kabul ettigi eser” olarak tanimlanabilir.

...... eser sozlesmesi iliskilerinde eksik is, isin sozlesme ve ekleri ile
projesinde gosterilen miktarda yapilmamasi ya da Kkararlastirilan veya isin
niteligi itibariyle yapilmasi gereken bazi1 imalatlarin yapilmamis ve mevcut halini
is sahibinin kabul ettigi eser” olarak tammmlamaktadir. Yanlar arasindaki
sozlesmenin 34. maddesinin 1.fikrasinda; “Yapmin ve tesisat islerine ait tatbikat
projeleri ile detaylarin s6zlesme ve mahal listesine uygun olarak yiiklenici tarafindan
en ge¢ 2 ay icinde bankaya verilecegi” kararlastirilmis sozlesmelerin eki mahal
listesinde; yangin merdiveni yapilacagi kararlastirilmis oldugundan bu imalatin

yapilmamis olmasi eksik is niteligindedir”l.

Ornegin, bir ingaat sézlesmesinde binanim kapilar1 takilmamis ise, yiiklenicinin
ingaat1 tamamlamak i¢in halen yapmasi gereken isler bulundugu i¢in, eksik is soz
konusudur. Yiklenici insaat1 s6zlesmede 6ngoriilen niteliklerine aykiri olarak yapmis-
sa, ingaatin sozlesmede kararlastirilmis olan ya da diiriistlik kurali geregince
kendinden beklenen nitelikleri tasimadigi takdirde ayiphi ifadan s6z edilebilir™,
Yargitay’da ayiplt ifayr benzer sekilde tan1m1am1$t1r173. Bir baska deyisle, yiiklenici

yapmis oldugu, ancak geregi gibi yapmamis oldugu bir edimi bu kez geregi gibi yerine

19 Sahiniz, Cevdet Salih; Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa(Eksik Is) ve Ayiph
Ifadan Sorumlulugu, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2014, s.: 39; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 181;
Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 354.

Biiyiikay, Yusuf; Eser, s.: 110; Kirmizi, Mustafa; Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi
Insaat Sozlesmesi, Ankara, 2014, s.: 728-729; Karadas, Izzet; a.ge.,s.: 191.

"Yrg. 15.HD., 1.3.2012 T., 2011/485 E., 2012 /1218 K. sayil karar i¢in bkz. Kirmiz,
Mustafa; a.g.e., s.: 729, dn.: 1488.

2 Erman, Hasan; a.g.e., s.: 181.

Yrg. 15. HD., 22.3.2010, 2009/1859 E., 2010/1605 K. sayili karari i¢in bkz. Kirmiz,
Mustafa; a.g.e., s.: 728, dn.: 1484; Yrg. 14. HD., 25.10.2011, 2011/10346 E. 2011/12661 K.
sayili karar1 i¢in bkz.Kirmuzi, Mustafa; a.g.e., s.: 728, dn.: 1485; Yrg. 15.HD., 9.6.2008,
6459/3801,say1l1 karar1 icin bkz. Karadas, Izzet; a.g.e., s.: 186.
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getirmek zorundaysa, ayipli ifa vardir. Yargitay da eksik is ayipli is ayrimin1 buna

gore yapmaktad1rl74.

Yuzolgumu eksikliginin eksik is mi, yoksa ayipl is mi teskil ettigi meselesinde
Yargitay, ingaatlardaki yiizol¢timii eksikligini eksik is olarak nitelemektedir'”®. Buna
karsilik doktrindeki hakim gérﬁsel76 gore, insaatin kararlastirilan yiizélgiimiinden
kiigiik yapilmis olmasi ayip teskil eder. Insaatin &lgiisii onun soézlesmede
kararlastirilmis bir niteligi oldugundan, bu Olgiiye uyulmamis olmasi halinde, ifa

edimde aranan nitelige uygun olmadigindan bu durum ayip olarak degerlendirilir.

Insaat sozlesmelerinde yapr kullanma iznini almay1 yiiklenicinin iistlendigi

177 yiiklenicinin tamamladlgl178 bir yapt i¢in iskdn ruhsati almamasi

179

durumlarda
hukuki bir ayiptir Issahibi bu durumda ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine
basvurabilir. Yargitay kararlarinda yiiklenicinin iskan ruhsatini almamis olmasi hukuki
ayilp olarak nitelendirildigi halde, diger bazi kararlarda, yiiklenici iskdn ruhsatini
almadikca yapmin teslim edilmis sayillamayacad: ifade edilerek, ortiilii olarak bu

durumun eksik ifa teskil ettigini kabul etmistirlBO.

Issahibinin eksik islere iligkin talepte bulunabilmesi i¢in ingaat1 teslim alirken

¢ekince ileri silirmiis olmasi gerekmezlgl.

Issahibi yiikleniciden eksiklikleri
tamamlamasini, yani aynen ifada bulunmasini genel zamanagimi siiresi i¢inde talep

edebilir'®. Issahibinin aynen ifa talebinde bulunabilmesi yiiklenicinin borcunun

Yrg. 15. HD. 14.2.2006, 5103/727: “Genel olarak eksik is: yapilmasi gerektigi halde
yapilmayan isleri, ayip da: sozlesme ve diiriistlik kurallarina gore eserde olmasi gereken
vasifla fiilen mevcut olan arasindaki aleyhe farklar1 ifade etmektedir.” sayili karari i¢in bkz.
www.sinerjias.com.tr

5Yrg. HGK., 9.12.1992, 649/732 sayil1 karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr

176 Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 94; Oz, M.Turgut; a.g.e., s.: 131.

22yrg. 15. HD..5.12.2008, 177/7301: “Dairemizin yerlesmis ictihatlarina gore anahtar teslimi
iskan ruhsatinin alinmasini da igerir.”, Bu yonde, Yrg. 14. HD.,25.2.2008, 517/2188 sayili
karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr

'8 Erman, Hasan; a.g.e., s.: 166; Oz, M.Turgut; a.g.e., s.: 131.

179 Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 103; Oz, M.Turgut; a.g.e., s.: 131.

180 Kurt, Leyla Miijde; a.g.e., s.: 74; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 71.

lyrg. 15. HD.,14.2.2006, 5103/727: “issahibi, eksik islerin bedelini teslim tarihindeki
mabhalli rayi¢lerle zamanagim siiresi i¢inde her zaman talep edebilir. Bu konuda herhangi bir
ihtirazi kayda da gerek yoktur. Issahibinin muayene ve ihbar yiikiimliiliigii yalnizca ayiph
islere iliskindir.” sayili karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr

¥2yrg. 15. HD., 19.12.1995,6813/7558 sayili karari i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
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muaccel olmasinin bir sonucu olup, bu talep bakimindan yiiklenicinin borca aykirilikta

kusurlu olmasi gerekli degildir'®,

Arsa payr karsilign insaat sozlesmelerinde ise, issahibi, sozlesme geregi
kendisine kalacak bagimsiz boliimlerdeki eksikliklerin tiimiiniin ve kendisine diisecek
bagimsiz boliimlerin tiim paylar i¢indeki pay orani kadar olmak iizere ortak yerlerdeki

eksikliklerin tamamlanmasim yiikleniciden talep edebilir'®*,

Issahibi, eksik islerin tamamlanmasi talebinin yani sira, yiiklenici borca
aykirilikta kusuru bulunmadigini ispat etmedigi takdirde, yiikleniciden bu eksik
isinge¢ tamamlanmasindan Otiirii ugradigimiispet zarari tazmin etmesini de talep
edebilir'®®. Sozlesmede gecikme halinde cezai sart O0denecegi kararlastirilmissa,
issahibi eksiklikler tamamlanincaya kadar isleyen cezai sartin 6denmesini de kusurlu

yukleniciden isteyebilecektir.

[ssahibi, yiiklenicinin aynen ifada bulunmadigi yani insaattaki eksiklikleri
tamamlamadigi veya daha bastan aynen ifada bulunmayacaginin acik oldugu
durumlarda, yikleniciden bu borcun yerine getirilmemesinden 6tirli tazminat talep
edebilir'®. Bu durumda issahibi yiikleniciden borca aykiriliktan dogan zararini, yani
eksik iglerin tamamlanmasi i¢in gereken masrafi ve isin ge¢ tamamlanmasindan Gtiirii
ugradigl zarari tazmin etmesini de talep edebilir (TBK. m. 112 )*®’. Burada eksik
islerin tamamlanmasi i¢in gerekli olan masraflarin tutari, dava tarihindeki piyasa

188

rayiclerine gore belirlenmelidir Issahibinin eksiklikler bulunan ingaat: teslim

183Ogruzman, Kemal/ Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 438; Eren, Fikret; Borglar, s.: 1029; Ayan,
Serkan; a.g.e., s.: 77.

20 Erman, Hasan; a.ge., s. 183. Yrg'm uygulamasi bu dogrultudadir. Yrg. 15.
HD..27.1.1992, 3263/215: “Ortak yerlerde saptanan eksik ve kusurlu isler tutarinin, davaci
arsa sahibine pay1 oraninda karsiliklar1 hilkmedilecegi halde, ortak yerlerde bilirkisilerce
saptanan noksan ve kusurlu igler tutarinin tamaminin hiikkiim altina alinmasi da dogru
degildir.” Bu yobnde, Yrg. 15. HD..6.12.1995, 5276/7255sayili karar1 i¢in bkz.
www.sinerjias.com.tr.

18 Erman, Hasan; a.g.e., s.: 184; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 77.

180guzman, Kemal/ Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 438.

29 Erman, Hasan; a.g.e., s.: 67; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 75.

18 Erman, Hasan;a.g.e., s.: 184; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 78.
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aldiktan sonra iigiincii kigiye satmis olmasi da, onun yiikleniciden eksik islerden otiirii

ugradig1 zararin tazminini talep etmesine engel degildir'®.

Issahibi, eksiklikler tamamlanincaya kadar &demezlik defini ileri siirerek
eksikliklerin tamamlanmasi i¢in gerekli olan tutar oraninda bedel borcunu 6demekten
kagmabilir (TBK. m. 97). Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde de issahibi
eksiklikler tamamlanincaya kadar o6demezlik defini ileri surerek eksikliklerin
tamamlanmas1 i¢in gerekli tutar1 karsilayacak bigimde sézlesme geregi yiikleniciye

kalacak olan bagimsiz boliimlerden birini ylikleniciye temlik etmekten kaginabilir.

Issahibinin eksik birakilan islerin bedelini yiikleniciden talep ve tahsil ettigi
durumlarda, yiiklenicide s6zlesmede kararlastirilan bedelin tamamina hak kazanir™,
Buna karsilik, igsahibi eksik isler bedelini yiikleniciden talep ve tahsil etmedigi halde,
yiiklenici kendisine karsi bedel alacaginin tiimiinii dava ettigi takdirde, issahibi, eksik
islerin bedeline iligkin alacaginin yiikleniciye olan bedel borcundan mahsubu talebinde

bulunabilecektir.

Taraflarin teslimin ger¢eklesmesini bazi kosulara Ornegin iskan ruhsatinin
alinmasma baglayabilirler. Iskdn ruhsatim1 almay: {istlenen yiiklenici bu ruhsat:
almadig1 takdirde, insaatin teslimi taraflarca ruhsatin alinmast kosuluna
baglandigindan, igsahibi tamamlanmis dahi olsa yapiy1 teslim almak zorunda degildir.
Insaat1 teslim almayan issahibi, yiikleniciyi insaati teslim borcunda temerriide diiserek
temerriide bagli haklarin1 kullanabilir. Buna karsilik, igsahibinin, iskdn ruhsati

bulunmayan ingaat1 teslim alma zorunlulugu bulunmadig: halde, insaati ¢ekince ileri

"Erman, Hasan;a.g.e., s 184;Ayan, Serkan;a.ge., s.. 80. Yrg. 15 HD,
13.10.1986,1225/3243 : “Her ne kadar bir kisim bagimsiz boliimler arsa sahibi davaci
tarafindan bagkalarina satilmis ise de. bu satinla yerlere ait noksan ve ayipl isler ile ortak
yerlerdeki pay yoniinden tazminat istenmesine engel degildir. Yapilan satislar noksan ve ayipl
isler gozetilerek daha diisiik bedelle yapildigindan, davacinin zarar gergeklestiginin kabull
gerekir.” sayil karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr

0Yrg. 15. HD.. 28.3.1996, 7352/1739 : “(...) bilirkisilerce saptanan eksik ve kusurlu islerin
bedelinin davali yanca (yiiklenici) tahsile konulan bonodan daha fazla oldugu ve bononun da
karsiliksiz kaldig1 ortadadir. Ne var ki bu kararla tesisteki eksik ve kusurlu islerin bedeli
davaciya (is sahibine) O0denecegine gore davali da yaptigi isin bedelinin tamamina hak
kazanacagindan mahkemece, bonodan dolay1 bor¢ bulunmadiginin tespitine karar verilmekle
birlikle bono bedeli kadar miktarin davaci alacagindan diistilmesi gerekir.” ve Yrg. 15. HD.,
31.10.1995, 3499/5990 : ““ (...) eksik islerin tamamlanmas1 i¢in gerekli bedel issahibine
O0denecegine gore. onun da gotirii bedelin tamamini 6demesi iktiza eder.” sayili karari igin
bkz. www.sinerjias.com.tr

59



siirmeksizin fiilen kullanmaya baslamasi onun teslimin gerceklesmesi i¢in ruhsatin
alinmasi kosulundan vazgectigi, insaati ifa olarak teslim aldigi anlamina gelir. Bu
durumda, yiiklenicinin ruhsati almasi sadece teslimin kosulu olmaktan ¢iktig1, fakat bu
bor¢ ortadan kalkmadigi igin, igsahibi yiikleniciyi ruhsati almaya zorlayabilir.
Yiikleniciyi iskan ruhsatini almaya zorlayan igsahibi, yiiklenici ruhsati almadig
takdirde, ondan borca aykiriliga iliskin genel hiikiimlere gore iskan ruhsatinin alinma
masraflarin1 ve ruhsatin alinmasindaki gecikmeden Otiirii ugradig1 zarar1 kapsayacak

bicimde tazminat talep edebilecektir (TBK. m. 112)**,

2.5. Yiiklenicinin insaati Baskasina Yaptirmaktan Dolay1 Sorumlulugu

2.5.1. Genel Olarak

Yiiklenicinin kullandig1 yardimci sahislar veya kismi ingaat isini yiriten alt
yiKkleniciler, insaat iginin yapiminda igsahibine bir zarar verdikleri takdirde, issahibi,
ingaat s6zlesmesi ¢ergevesinde, tazminat talep edebilecektir. Zarar, teslim edilen insaat
da bir bozukluk bigiminde veya teslimde gecikmeden dogan bir zarar seklinde
gorinuyor ise yiklenicinin  bozukluktan dolayr veya gecikmeden dolay1
sorumluluguna gidilebilir. Her iki halde de yiiklenicinin sorumlulugu, yardimei sahis
kullanmasindan veya isi alt yiikleniciye birakmasindan bagimsiz olarak mevcuttur.
Yardimci sahis veya alt yiiklenicinin davranisindan dolay1 yliklenicinin sorumlulugu
ingaattaki bozukluktan ve gecikmeden dolayr sorumluluk Oniinde geriye itilmis
olmaktadir. Issahibi zarar insaatta bozukluk olarak ortaya ¢ikmissa, ancak TBK.’nun
474. vd. maddeleri hukumleri cercevesinde yiikleniciyi sorumlu tutabilecektir. Ozel-
likle TBK.’nun 474. maddesi uyarinca muayene ve ihbar sorumlulugunu yerine
getirmelidir. Bu sorumlulugu yerine getirmemisse yiiklenici agik bozukluklar
dolayisiyla her tiirlii sorumluluktan kurtulmustur. Issahibi bu sorumluluk yaninda bir
baska imkan olarak, yardimci sahsin davranigindan veya yonetimde 6zen borcuna
aykiriliktan dolay: yiiklenicinin sorumlu tutulmasini isteyemez. Ayni durum ingaatin
tesliminde gecikme halinde de séz konusudur. Insaatin teslimi gecikmisse, yiiklenici

bundan TBK.’nun 112.-125. maddeleri hiukimleri cercevesinde bizzat sorumludur.

YErman, Hasan; a.g.e., s.: 66-67; Ayan, Serkan; a.g.e., s.: 70-71.
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Teslimde gecikmenin yardimei sahsin veya alt yiiklenicinin su veya bu sekilde

davranisi dolayist ile ortaya ¢cikmis olmasi énem tagimaz™>.

Gerek ingaattaki noksanlardan, gerek gecikmeden yiiklenici igsahibine karsi
noksansiz ve zamaninda insaati teslim borcundan dolay1r dogrudan dogruya sorumlu
olmaktadir. Yardimci sahsin veya alt yiiklenicinin davranisinin yol agtig1 zarar, insaat
bozuklugu veya gecikmenin sonucu olmayip, yiiklenicinin ingaatt kendi yOnetimi
altinda yiiritmesi borcuna aykir1 davramisindan dogmussa, issahibi bu yiizden

yiikleniciyi sorumlu tutabilir'®

. Yiiklenicinin yardimci sahislar ve alt yiikleniciler ile
olan iligkileri agisindan 6zenli bir yonetim diizeni kurmasi gerekir. Kendisine bagimli
calisan is¢ilerin denetiminde, se¢iminde, onlara talimat verilmesinde, mesleki 6zene
aykir1 davranigindan bizzat sorumludur. Yetkisiz oldugu halde isi alt yikleniciye
birakmast bizatihi yonetim borcuna aykirilik teskil eder. Yetkili olarak isi alt
yiikleniciye birakmissa, bu halde yetencksiz bir alt yiiklenici se¢mesi, veya alt
yiikleniciye isi verirken yapilacak is hakkinda yanlis, eksik bilgiler vermesi, yonetim
borcuna aykir1 davranis teskil eder. Issahibi, yiiklenicinin yardimci sahsa veya alt
yikleniciye karsi yonetimde 6zen borcuna aykiri davranigini ispat edebiliyorsa,
yiiklenicinin sorumlulugu i¢in bu yeterlidir; ayrica yiiklenicinin yardimci sahis veya
alt yiiklenicinin davranist dolayisiyla sorumlu olup olmayacagin1 arastirmak

gereksizdir'®*.

Yiiklenicinin yonetimdeki 6zen borcuna aykir1 davranigindan dolay1
sorumlulugu s6z konusu olmazsa issahibi, bir diger imkéan olarak yiiklenicinin
yardimc1 sahis veya alt yiiklenicinin davraniglarindan dolayr sorumlu tutulmasini

isteyebilirt®.

2.5.2. Yiiklenicinin Sorumlu Tutulabilmesinin Hukuki Dayanagi

102 Erisen,Muhammet; “Alt Yiklenicilik S6zlesmesi”, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2005, s.:
16; Ucar, Ayhan; a.g.e., s.: 25.

1% Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 347; Erisen, Muhammet; a.g.e., s.: 119.

% Gokyayla, Emre; a.g.e., s.: 790; Erisen, Muhammet; a.g.e., s.: 56.

% Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 48-49; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 307-308.
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Borglunun, borcun ifasinda yardimci sahis kullanmasi dolayisi ile sorumlulugu
TBK.’nun 116. maddesinde diizenlenmistir “Borg¢lu, borcun ifasin1 veya bir borg
iligkisinden dogan hakkin kullanilmasini, birlikte yasadigi kisiler ya da yaninda
calisanlar gibi yardimcilarina kanuna uygun surette birakmis olsa bile, onlarin isi

yiiriittiikkleri sirada diger tarafa verdikleri zarar1 gidermekle ytikiimliidiir”.

Alt yiiklenici ile kendi ad ve hesabina yapmis oldugu insaat sdzlesmesi sonucu
yiiklenici, issahibine karsi ingaat sézlesmesi ile borglandigi kisisel nitelikte olmayan
eser meydana getirme borcunun ifasini, tamamen veya kismen kendi sorumlugunda,
yonetim ve denetiminde goérmesi amaciyla alt yiikleniciye devreder. Yiiklenicinin,
yonetim ve denetimi altinda, ona bagimli olarak ¢aliganlarin ingaat islerini yiiriitiirken
issahibine kars1 verdikleri zarardan dolayr sorumlulugunun TBK.’nun 116. maddesi

cercevesinde degerlendirilmesi gerektigi agiktir™®,

Yiiklenici ile alt yiiklenici arasindaki hukuki iliski kendi aralarinda yaptiklari
alt insaat sOzlesmesine dayanir. Alt insaat sézlesmesi, asil insaat sézlesmesinden
hukuken bagimsiz olsa da konusu kapsami taraflarin yilikiimliiliikleri, ytiklenici ile
igsahibi arasindaki asil insaat sozlesmesi esas alinarak belirlenir. Yiiklenicinin asil
insaat sozlesmesinde yaptig1 alt ingaat sozlesmesi igerigine yonelik kayitlar
sozlesmenin nispiligi ilkesi geregince alt ingaat sdzlesmesinin taraflari igin baglayici

olmaz'¥’.

Issahibi alt yiiklenicinin TBK 116. maddesi anlaminda ifa yardimcisi olarak
sayllmaz. Bundan dolay1 issahibinin yiikleniciye yonelik kiilfet niteligindeki 6n
hazirlik faaliyetleri Ornegin insaat ruhsatinin alinmasi, malzemelerin teslimi, alt
yiiklenici ile birlikte hareket etme gibi, yerine getirmemesinden dolay: yiiklenici alt
yiikleniciye karst TBK.nun 116. maddesine gore sorumlu olmaz. Ancak yiiklenici ile
igsahibi anlasarak issahibine ait kiilfetleri bir yan edim yiukumu haline getirirlerse bu
halde igsahibi borcunu yerine getirmemesi halinde yiiklenici alt yiikleniciye karsi

TBK.nun 116. maddesine gére sorumu olur*%.

%Gokyayla, Emre; a.g.e., s.:152; Oz, M.Turgut; a.g.e., s.: 51; Giimiis, M.Alper; a.g.e., s.: 12;
Akkanat, Halil; a.g.e., s.: 157.

97 Giimiis, M.Alper; a.g.c., s.: 13; Akkanat, Halil; a.g.e., s.: 190.

108 Glimiig, M:Alper; a.g.e., s.: 14; Akkanat, Halil; a.g.e., s.: 211.
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Asil ingaat sozlesmesi ile alt ingaat sézlesmesi birbirinden bagimsiz iki
sozlesme oldugundan igsahibi ile alt yiiklenici arasinda sozlesmeye dayali bir iliski
yoktur. Igsahibinin alt yiikleniciye karsi insaati meydana getirmeye yonelik is
gérmesini durdurmak, alt yiikleniciye talimat vermek vb. haklar1 yoktur. Aym sekilde

alt yiiklenicide issahibinden bedel talebinde bulanamaz'*®.

2.5.3. Yiiklenicinin Tiirk Borclar Kanunu'nun 116. Maddesi Kapsamindaki

Sorumlulugu

Kanun koyucu, TBK.'nun 471. maddesi hiikmiiyle, insaatin meydana
getirilmesinde yiiklenicinin kisisel oOzelliklerinin 6nem arz etmedigi hallerde,
yiiklenicinin isi bagkasina yaptirmasina gegit vermistir. Bu durumda yiiklenici, isin
tamamimi veya bir kismimi alt yiklenicilere yaptirabilir. Yardimei sahislardan
faydalanan bor¢lunun, yardimei sahsin, edimin icrasindaki kusurundan dolay1 sorumlu
olacagr bi¢imindedir. Sorumlulugun sart1 kusurdur, ancak kusur yardimci sahis, géz
onilinde tutularak degil, fakat yardimci sahsi kullanan borglu géz oOniinde tutularak

takdir edilecektir?®.

Yardimci sahistan beklenen &zenin o6lglisi borglunun gostermesi gerekli
Ozendir. Yiklenicinin ifa yardimcilarmin davranisindan dolayr sorumlulugu bu
esaslara gore belirlenmelidir. Yikleniciye bagimli calisan iscilerin davranislarindan
olsun alt yiiklenicilerin davraniglarindan olsun, yiiklenicinin sorumlu tutulabilmesi igin
yiiklenici yardimci sahislarin davranisinin ingaat taahhiidii islerinde alisilmis olarak
bilinmesi gerekli insaat teknigi kural ve usullerine uygun oldugunu ispatla TBK. nun

116. maddesine gore sorumluluktan kurtulabilecektir®.

Borglu tiizel kisinin kendisi yardimei sahsin yerinde olsayd: davraniginin kusur
teskil edip etmeyeceginin incelenmesinin miimkiin olmadigini belirtilmektedir. Ancak
tiizel kisilerin organlar1 araci ile hukuk sahasinda hareket edebildigi goz oniinde tu-

tulursa, organin fiili, tiizel kisinin fiiliymis gibi diisiinmek gerekir. Bu takdirde insaat

1% Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 311; Akkanat, Halil; a.g.e., s.: 222.
20Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 345- 346; Erisen, Muhammet; a.g.e., S.: 59.
201 Erisen, Muhammet; a.g.e., s.: 59; Reisoglu, Safa; a.g.e., s.: 289-290.
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sOzlesmesinde borglu taraf olan tiizel kisi kendi organlar1 vasitasi ile iistlendigi bor¢lan
yerine getirebilecek ve borglarin ifasindan dolayr sorumluluk kusur esasina
dayandirilabilecektir. Tiizel kisinin organi, edim fiilini icra ederken tiizel kisinin
faaliyet gosterdigi is ¢evresinde alisilmis olan Gzeni gostermezse, organin kusurlu
davranis1 bizzat tlizel kisiye atfedilecektir. Tizel kisi, ifa yardimcisi kullaniyorsa,
yardimei sahsin davranigi ayni esaslar dahilinde miitalaa edilecek, eger insaat isi s6z
konusu ise, insaat taahhiitlerinin icrasinda alisilmis olarak beklenen Ozene gore
davranisin kusur teskil edip etmeyecegi belirlenebilecektir. Tiizel kisinin yetkili
organlar1 araci ile bu hususu ispat ederek sorumluluktan kurtulmasina bir engel
bulunmamaktadir. Yiiklenicinin yardimci sahsin davranisindan sorumlu tutulmasi igin
bu davranisin, yardimei sahsa verilen insaat isinin icrasi ile fonksiyonel bir bag i¢inde
bulunmasi gerekir. Yardimci sahis kendisine yapilmasi i¢in birakilan ingaat isinin
siirint agmigsa, davranisi ingaat amaci gercevesinde kaldigi siirece, fonksiyonel bag

var kabul edilerek, davranisindan dolay: yiiklenici sorumlu tutulabilecektir®®%.

Yuklenici sadece ifa yardimcilarinin asli edimin yerine getirilmesine iligkin
kusurlarindan degil, ayn1 zamanda tiim s6zlesme iligkisi i¢inde, bor¢lu olarak yukimli
oldugu biitlin 6zen ve davranig borglarinin ifasina iliskin davranislarindan da
sorumludur. Ifa yardimcilarmin yiiklenicinin bilgisi dahilinde, insaat isini icra ederken
baska yardimci sahislar kullanmalar1 halinde de, asil yiiklenici, bu ikinci yardimeci
sahislarin davranislarindan dolay1 igsahibine karst TBK.’nun 116. maddesi uyarinca

sorumlu olur®®,

2.5.4. insaatq1 Ipotegi (Yap1 Alacaklis1 ipotegi)

TMK.nun 893. maddesinin 1. fikrasinin 3. bendine gore, "bir tasinmaz
iizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek sarf
ettikleri i¢in malzeme ve emek karsilig1 olarak malik veya ylikleniciden alacakli olan

alt yiiklenici veya zanaatkarlar" kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler. Buna

22Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 76; Erisen, Muhammet; a.g.e., s.: 95:0z, M. Turgut; a.g.e., s.:
48.
203Kocaalga, Koksal; a.g.e., s.: 33; Biiyiikay, Yusuf; Eser, s.: 86; Eren, Fikret; Borglar, s.: 929.
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"yap1 ipotegi", "insaat¢i ipotegi", "ingaat¢ilarin kanuni ipotek hakki" veya "yapi

alacaklisi ipotegi" gibi adlar verilmektedir®®.

Bu kanuni ipotek hakkindan yiiklenici, alt yiiklenici ve zanaatkarlar
yararlanabilir. Ancak yiiklenici sifati bulunmayan bu ingaatta hizmet sozlesmesi ile

calisanlar insaatc1 ipotegi talep haklar bulunmamaktadir®®,

Zanaatkarlar insaatin belirli bir kisim islerini az ¢ok bagimsiz olarak yapmay1
taahhiit eden kiiciik sanat sahibi, marangoz, demir dogramaci, sivaci, elektrik veya su
tesisatgis1 gibi kisilerdir. Bunlar genellikle alt yiiklenici olarak is yaparlar ve
caligmalarinin temelinde eser sozlesmesi bulunur. Ancak kanunda agik¢a ifade
edildikleri icin alt yiiklenici konumunda olmayan zanaatkarlar da yapi alacaklisi
ipoteginin tescilini isteyebilirler. Buna karsilik insaata sadece malzeme satan kisilerin
veya sadece projeyi hazirlayan veya insaatin yapilmasina nezaret eden mimar ve

miihendislerin yap1 alacaklisi ipotegi haklar1 yoktur®®.

Yap alacaklist ipoteginin tescilinin istenebilmesi i¢in gerekli sartlar sunlardir:
- Bir insaat s6zlesmesinden kaynaklanan insaat alacagi mevcut olmalidir.
- Insaat alacag1 ¢ekismeli olmamalidir.
- Issahibi tarafindan yeterli giivence gosterilmemis olmalidir.
- Tescili talep hakki siiresinde kullanilmis olmalidir.
Bu yasal sartlar gergeklestiginde ingaat alacaklist yapi alacaklist ipotegini tescil

ettirebilecektir®®’.

204 Ayan, Mehmet; Esya Hukuku III, Simirli Ayni Haklar, Giincellestirilmis 4. Baski, Konya,
Mimoza Yaymcilik, 2012, s.: 201; Glimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 49.

25 Ave, Ali/ Koksal Orug, Buket; "Insaatci Ipotegi (Yapi Alacaklisi Ipotegi)”, NBD., 2014/2,
s.: 102; Glimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 49.

206 Ayan, Mehmet; Esya, s.: 202; Avel, Ali/ Koksal Orug, Buket; a.g.e., s.: 99 vd.

?"Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 50; Avei, Ali/ Koksal Orug, Buket; a.g.e., s.: 120.
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BOLUM 111

YUKLENICININ INSAATI TESLIMINDEN SONRAKi SORUMLULUGU

3.1. Genel Olarak

TBK. ’nagére insaat sozlesmesinde yiiklenici heniiz tasar1 halinde diistiniilen
bir ingaati meydana getirmeyi ve teslim etmeyi lstlenmektedir. Cogu zaman edim,
so6zlesmede belirlenirken ingaatin tagiyacagr nitelikler tizerinde de anlasma olabilir. Bu
yiizden yiiklenici, igsahibinin ifa menfaatini karsilayacak bicimde insaat1 ayip olmadan
yapma ve teslim etmekle ylkiimliidiir. Ayip tasimayan bir insaat yapma ve teslim
etme, yiklenicinin edim borcunun kapsamimi olusturur. Issahibinin ifa talebi buna
uygun olarak, so6zlesmede vaat edilen 6zelliklere sahip, ayip tagimayan bir insaatin
yapilmasi ve teslimine yoneliktir. Yiiklenicinin meydana getirdigi ingaat, s6zlesmede
kararlastirilan nitelikleri tagimiyor veya ayipl ise, yiklenicinin davranisi edim

borcuna aykiridir. Bu durumda, szlesme geregi gibi yerine getirilmemis demektir®®,

Meydana getirilen ingaat heniiz teslim edilmeden Once ortaya ¢ikan ayiplara
baglanan hukuki sonu¢lar TBK. nun473. maddesinin 2. fikrasi1 ve genel hiikiimlerde
dizenlenmistir. Issahibinin menfaatinin karsilanip karsilanmadigi normal olarak
insaatin tesliminde belli olacaktir. Teslim alinan insatta mevcut olan eksiklikler ve
ayiplar nedeni ile borcun geregi gibi ifa edilmemesine 6zel bir sorumluluk dizeni
getirilmistir’®. Tamamlanmis ve teslimi yapilmus insaattaki ayiplardan dolayi
yiiklenicinin sorumlulugu TBK.’nun 474.-475. maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Eski bor¢lar kanunundan farkli olarak TBK. nun 475. maddesinin 2. fikrasina gore “is

sahibinin genel hilklimlere gore tazminat isteme hakki saklidir.” denilmektedir. TBK.

298 Tandogan,Haluk; a.g.e., s. 160;0z, M. Turgut; a.g.e., s.: 191.

2 Dogan, Cem; * Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Tekeffiil Borcu” Gazi
Universitesi Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2009, s.: 27; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e.,
s.: 358 vd.
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‘nun 474. maddesi vd. insaattaki noksan ve ayiplardan dolay1 yiiklenicinin
sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerin amaci, ayip dolayistyla igsahibinin
karsilanamayan ifa menfaatinin, saglanan imkanlarla kendince en uygun tarzda
dengelenmesidir Bu hiikiimler issahibine gézden ge¢irme ve bildirme yiikiimiinii za-
maninda yerine getirmek kosulu ile diizeltme talebi, “kabulden kaginma” dénme hakki
ve bedelin indirilmesini isteme hakki tanimaktadir. Bu haklarla birlikte noksan ve
ayiptan dolay1 sorumluluk cergevesi i¢inde yiiklenicinin ayibina bagl olarak, igsahibi,
karsilanmayip agik kalan zararlarini tazmin ettirebilir Donme hakki ve bedelin
indirilmesini isteme hakki ise ifa talebi yerine gecen haklardir. Karsilanmayan zararin
tazmin talebinin hukuki temeli de noksansiz teslimin ifasinin geregi gibi yerine
getirilmemesidir. Bu zarar ancak, TBK. *nun475. maddesi hikmu cergevesinde talep

edilebilir®™,
3.2. Yiiklenicinin Ayip Sebebiyle Sorumlulugu

Bir tanimlama yapmak gerekirse; yiiklenicinin ayip sebebiyle sorumlulugu,
yiiklenicinin ingaat1 teslim borcunun tamamlayicisi olarak meydana getirdigi ingaatta

ortaya c¢ikan tiim ayip ve eksiklikleri iistlenme borcudur.?**

Aslinda, ayibin ne anlama geldigi bir tanimlama seklinde olmamakla beraber
yukarida bahsedildigi gibi TBK. nun 474. ve 475. maddeleri tamamlanmis ve teslimi
yapilmis insaattaki ayiplardan dolay: yiiklenicinin sorumlulugunu diizenlemistir. Buna
gore; “Eser 1is sahibinin kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagi dl¢iide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni 6l¢iide aykiri olursa”
o eser ayiphdir. Bazi gérﬁsler212 ingaattaki ayib1 “sozlesmede taraflarin {izerinde
anlastiklar1 niteliklerin veya diiriistliik kurali geregince bulunmasi gereken liizumlu
niteliklerin ingaatta bulunmamasidir” seklinde tarif ederken, bazilar1 ise ‘“insaatta
sozlesme ve diirlistliik kurallarina gore olmasi gereken vasifla fiilen mevcut olan

arasindaki farktir” seklindeki tarif etmektedirler®'®.

210 Tandogan,Haluk;a.g.e., s.: 204; Karadas, Izzet; a.g.e., s.: 183.

!!Nart, Serdar; a.g.e., s.: 252; Ucar, Ayhan; a.g.e., s.: 36.

212 Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 365; Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 92-94; Duman,
Ilker Hasan; a.g.e., s.: 757.

23 Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 191; Ucar, Ayhan; a.g.e., s.: 124.
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Ayip, sozlesmede kararlagtirilan vasiflarin veya liizumlu bazi vasiflardan bir ya da

214 ingaattaki ayibin biiyiikliigi o insaatin

birkacinin insaatta bulunmamasi halidir
igsahibi tarafindan kabulii sansin1 azaltir. Baska bir deyisle, igsahibi TBK. 'nun 475.
maddesinde ii¢ bent halinde sayildig1 sekle dayanarak o seyi kabulden kaginabilir yani
sOzlesmeden donebilir. Eger ayibin boyutu insaatin reddini gerektirmiyorsa ingaati
alikoyarak ayip oraninda bedelden indirme talebinde bulunabilir. Ayrica mevcut
ayibin onarim suretiyle giderilmesi miimkiin ve asir1 bir masraf gerektirmiyorsa biitiin
masraflart yiikleniciye ait olmak iizere insaatin iicretsiz onarilmasinmi isteme hakki
vardir. Fakat insaat, igsahibinin tasinmazi {izerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmasi
asir1 bir zarar doguracaksa igsahibi, s6zlesmeden donme hakkini kullanamaz (TBK. m.
475 f. 3). Insaatin issahibine ait tasmnmaz iizerinde yapilmasi durumunda da insaat
ayipli meydana getirilmisse sokiiliip kaldirilmasi yiiklenicinin asir1 zararmma neden
olmayacaksa igsahibi déonme hakkini da kullanilabilir. Yalmiz bu durumda sadece
yiiklenicinin ugrayacagi zarara degil ayipli eserin igsahibine sagladigi yarara da

bakarak, karar vermek gerekir?®®,

TBK ’nun 476. maddesine gore, “Eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin agikca yaptigi
ihtara karsin, is sahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple
is sahibine yliklenebilecek olursa is sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarini

kullanamaz”.

3.3. Ay1p Sebebiyle Sorumlulugun Sartlar:

3.3.1. insaatin Teslim Edilmis Olmasi

Insaatin  tamamlanmis olarak teslimi, yiiklenicinin ayip sebebiyle

sorumlulugunun ilk sartidir®’®.

Tamamlanmamis insaatin teslim edilmesi séz konusu olmaz. Insaatin

tamamlanmasi i¢in yiiklenicinin sdzlesmede kararlastirilmis bulunan biitiin insaat

214 Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 101; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 757.

215 Kaplan, Ibrahim; a.ge. s.. 137; Turanboy, Asuman; “Yargitay Kararlarma Géore
Miiteahhidin Teslimden Sonraki Insaattaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”
AUHFD. 1991, s.: 170.

“®Nart, Serdar; a.g.e., s.: 252; Kaplan, ibrahim; a.g.e.,s.: 113.
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islerini bitirmis olmasi1 gerekir; bunun smir1 hakkaniyet yani diriistliik kuralidir.
Insaatin, kisim kisim teslimi, onun teslimine karine teskil etmez. Kismi teslimin,
teslim sayilmasi i¢in sdzlesmede bu hususun agikca kararlastirilmis olmasi sartini

gerek gosterir®!’.

Tamamlanmis ingaatin teslim alinmasi, yliklenicinin teslim borcunun ifasinda
issahibine diisen bir hazirlik fiilidir. Insaat1 teslim almaktan kaginan issahibi, alacakli

temerriidiine diiser218.

Tamamlanmis insaatin teslimi, igsahibi lehine noksan ve ayip taleplerinin
dogmasi i¢in zorunlu bir sarttir. insaat tamamlanmadig igin teslim edilemiyorsa,
yiiklenicinin, is goérme siirecinde borca aykir1 davranist dolayisiyla sorumlulugu sz
konusu olabilir. Fakat ingaat teslim edilmedik¢e yiiklenicinin noksan ve ayiplar

dolayisiyla sorumluluguna basvurulamaz.

Teslim alinmis olmasi ingaatin kural olarak tamamlanmis oldugunu belirtir.
Ancak heniiz noksan ve ayip tasiyip tasimadigr mutlaka belirlendigi sonucu ¢ikmaz.
Teslim ile igsahibi insaattaki noksan ve ayiplari gézden gecirmek suretiyle tespiti
olanagina kavusur. G6zden gecirme ile belirlenebilen noksan ve ayiplarin yiikleniciye
bildirmesiyle tamamlanmisg insaattaki ayiplar dolayisi ile sorumluluk artik TBK. ’nun

475. maddesi ¢ergevesinde degerlendirilecektir219.

3.3.2. ingaatin Ayiph Olmasi

Insaattaki ayiptan TBK. 'nun 475. maddesi soz etmektedir. Madde hiikmi,
“Eserin ayip tasimasi veya sozlesme sartlarina uygun olmamasi dolayisiyla eserin
“kullanilamayacak” veya “hakkaniyet geregi kabul” edilemeyecek durumda bulunmasi
halinde igsahibine sozlesmeden donme, insaati alikoyup ayip oraninda bedelden
indirim ile; asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 yiikleniciye ait

olmak tizere insaatin {icretsiz onarilmasini isteme hakkina sahip olacaktir seklindedir.

27 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 127.
218 Erman, Hasan; a.g.e., s.: 60; Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 155.

Ucar, Athn; “Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki
Sonuglar”, AUEHFD., Y.2001, S.1-4, s.: 531-532; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 168.
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Ortada tamamlanan bir ingaat vardir lakin s6zlesmeye gore bulunmasi gereken su veya
bu niteligi tasimamaktadir. Yiiklenici sozlesme ile ayip tasimayan bir ingaat meydana
getirmeyi ve teslimini bor¢lanmistir. Tamamladig1 insaat ayip tasiyorsa bu s6zlesmeye

aykirilik teskil eder. Buna gore sézlesme geregi gibi ifa edilmemistir®®°.

Insaat sozlesmesinde ayip; meydana getirilen ingaat mevcut niteliklerin,
mevcut olmast gereken niteliklerden farkli olmasit veya insaatin, mevcut olmast
gereken nitelikleri tasimamasi hali olarak kabul edilebilir. insaatin tasimasi gerekli
olan niteliklerin ne oldugu sozlesmeye bakilarak belirlenecektir. S6zlesme amaci
cergevesinde kullanilmaya elverisli bir ingaat teslimini beklemek issahibinin hakkidir.
Insaatin amacina gore tasimasi gerekli nitelikler taraflarca s6zlesmede kararlastirilmis
olabilir; fakat ayrica kararlastirilmis olmasa bile hakkaniyete gore taraflarin
kendiliginden mevcut olacagini diisiindiikleri nitelikler de insaatin tasimasi gerekli
niteliklerdendir. Boylece bir ingaatta ayip olup olmadigini s6zlesmenin kendi sartlarina
ve icerigine gore belirlemek gerekir. Bu yilizden ayip kavrami nisbi(goreceli) bir

221
kavramdir=-.

3.3.2.1. Ayip Tiirleri

TBK. ’nunayiba iliskin 474.-478. madde metinlerine bakilirsa bunlar; énemli-
onemsiz ayip, gizli-agik ayip gibi aymrimlara tabi tutulabilir. Ancak, doktrinde
ingaattaki ayibin maddi-hukuki ayip, asli-tali ayip gibi baskaca ayirimlara da tabi

tutuldugu gérﬁlmektedirzzz.

3.3.2.1.1. Agik Ayip

Acik ayiplar, ingaatin issahibine teslimi aninda kolaylikla goriilebilecek
aylplard1r223. Gergekten, yiiklenici agik ayipli ingaattaki sorumlulugundan issahibinin,
islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz gézden gecirme siiresi gectikten sonra
kurtuldugu halde; gizli ayiph islerde yiiklenicinin sorumlulugu zamanasim siiresince

(TBK. m. 478) devam eder. Teslim edilen insaattaki zamanasimi kesintisini gerektiren

?2ONart, Serdar; a.g.e., s.: 253; Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 163.

221Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 162; Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 113.

222Dogan, Cem; a.g.c., s.: 53; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 105; Giimiis, M.Alper; a.g.e., s.:
52-53; Kaplan, ibrahim; a.g.e., s.: 114,

223 Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 106; Glimiis, M.Alper; a.g.e., s.: 54.
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ayiplar, her haliikarda acgik ayiplardir. Yine kanunda, énemli-6nemsiz ayip ayirimi
yapilmasinin nedeni de 475. maddenin ayip halinde igsahibine tanidig1 haklarin se¢imi

bakimimdandir®®*,

3.3.2.1.2. Gizli Ayip:

Gizli aylp insaatin tesliminden sonra ve onun kullanimi sirasinda kendini
gosteren ayip tiiriidiir. Bunlar teslimde basit bir muayene ile goriilmez. TBK. 'nda
acik-gizli ayip ayirimina gidilmis olmasi, yiiklenicinin sorumluluktan kurtulmasi
farkliligindandir. Buna gore insaatin tesliminde kolaylikla goriillemeyen, daha sonra ve
genellikle kullanma asamasinda kendini goOsteren, insaatta sozlesme ve diirtstlik
kurallarina gore olmasi gereken vasifla fiilen mevcut olan arasindaki, igsahibi aleyhine
meydana gelmis farkliliklardir. Bunlar c¢ogunlukla insaatin saglikli bir sekilde

kullanilmasina engel teskil eden bozukluklardir®®.

3.3.2.2. Sozlesmede Kararlastirilan Niteliklerin Olmamasi

Insaat sozlesmelerin ¢ogunlugunda ya agik¢a ya da iistii ortiilii olarak insaatin
vasiflart hakkinda taraflarca kararlagtirilan hiikiimler yer almaktadir. Yklenicinin
edim borcu her seyden 6nce kendisine verilen plan, proje, detaylar ve diger belgelere

gore belirlenir®®®

. Cogu zaman insaatta iscilik ve kullanilacak malzeme hakkinda
sozlesmeye teknik sartname eklenecektir. Bu belgeler insaatin genel niteliklerini
belirtirler. Projesine veya teknik sartnameye uygun olarak yapilmayan insaatta ayip
vardir. Ornegin teknik sartnamede koridorlarm fayans kaplanacagi belirtilmesine
ragmen Yyliklenici parke yapmis olmasi; birinci sinif is¢ilik ve malzeme kullanilacag:
kabul edilmis buna ragmen kullanilmigsa, insaatta ayip vardir. S6zlesmede iscilik ve
malzeme hakkinda hi¢ bir sey sdylenmemigsse yiiklenicinin orta nitelikte iscilik ve

malzeme kullanmasi yeterlidir227.

Ugar, Ayhan; a.g.e., s.: 130; Kaplan, ibrahim; a.g.e., s.: 115.

225Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 107; Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 115.

*2Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 51; Kaplan, ibrahim; a.g.e., s.: 112.

?TSenocak, Zarife; a.g.e., s.: 97 vd.; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 104; Kaplan, ibrahim;
a.g.e., s.: 58.
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Issahibinin, birinci sinif is¢ilik ve malzeme kullanilmadigi, bu yiizden insaatta
aylp oldugundan bahisle ayip hiikiimlerine dayanmasi miimkiin degildir. Ancak
sozlesme amacina gore diiriistliik kurali geregi issahibinin bekleyebilecegi niteligin
g6z ontlinde tutulmasi da gereklidir. Alelade sosyal konut olarak yapilan ve buna gore
bedel belirlenen bir insaat ile ¢ok pahali bir villa arasinda kalite farki olacagi aciktir;
issahibi neye gore bedel ddiiyorsa, o kaliteyi istemeye hakli goriilmelidir. Insaat yap:
teknigi kurallarina uygun olarak tamamlanarak teslim edilmis olsa dahi, sdzlesmede
kararlastirilan bir niteligin bulunmamasi insaatta bir ayip teskil eder ve bu nitelik
teknik elverisliligi etkilemese, insaatin degerini veya kullanmaya elverisliligini

azaltmasa bile, yiiklenici yine de sorumlu olur?®,

Insaatta nitelik deyince genel olarak insaatin fiziki ilisikleri anlasilir; kural
olarak ingaatin hukuki ilisikleri nitelik sayilmaz. Yiiklenici oturma izni almayi
iistlenmisse, kural olarak teslim, oturma izninin alinmasina baglidir; ancak oturma izni
olmadan, igsahibi insaat1 teslim almig, fakat sonradan oturma izni alamiyorsa, bu halde
sozlesme sartlarina aykirilik bigiminde bir ayip s6z konusu olup TBK.nun 474.
maddesi vd. hiikiimleri uygulanir. Diger taraftan oturma izni alimamamasi, teslim

o 1. . o . . . 4. 22
sirasinda meveut olmasi gereken bazi niteliklerin olmadiginin bir gostergesidir®®.

3.3.2.3. Gerekli Niteliklerin Yoklugu

Issahibinin ifa menfaatinin karsilanmasi, insaatin, normal olarak tasimasi gereken
niteliklere sahip olmasina baglidir. Sozlesmede ayrica kararlastirilmasina gerek
olmadan, yiiklenici, insaatin sahip olmas1 gerekli nitelikleri tagimamasindan
sorumludur. Dikkat edilirse bu halde de sozlesmede ayrica kararlastirilmig
olmamasina ragmen, insaatin, '‘normal” nitelikleri var olacak sekilde yapilmasi
yiiklenicinin edim borcuna dahil olmaktadir. TBK.’nun 475. maddesinde normal
niteliklerin ne oldugu belirtilmis degildir. Bu yiizden agiklamalar i¢in satim sozles-
mesindeki ayip hiikiimlerine (TBK. m. 219 vd.) bagvurulmaktadir. TBK. nun 219.

madde hikmi olumsuz bir tarzda bu niteliklerin bulunmamasinin ne zaman bir ayip

228 Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 59; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 104.
229 Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 53; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 781.
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sayilacagini  belirtmektedir. Insaatin ongériilen kullanmaya elverisliligini veya

degerini ortadan kaldiran veya 6nemli 6l¢iide azaltan ayiplardan satic1 sorumludur®®,

Insaat sozlesmelerinde kullanilma amaci kural olarak sdzlesmeden anlasilir.
Insaat teknik bir is olarak belirli plan ve projelere gore yapilir. insaat planinda insaatin
konut mu, koprii mii, yol mu, bir is merkezi mi oldugu bellidir. S6zlesmede 6zel
olarak kararlastirilan nitelikler disinda, yapilan ingaatin olagan kullanmaya elverisliligi
yap1 teknigi kurallarina gore belirlenir. Bu agidan yap1 teknigi kurallarini igeren ve
yetkili organlarca yaymlanan teknik sartnameler, mevzuat hiikiimleri 6nem tasir. S6z
konusu teknik sartnamelerin, yap1 teknigi kurallarini ifade ettigi hakkinda aksi
kanitlanabilecek bir karine olusturdugu kabul edilebilir. Belirli bir sartnameye uygun
olarak ingaat1 yapan yiiklenicinin insaat1 kullanilmaya elverisli yaptig1 kabul edilir.

Yap1 teknigi kuralina aykirilik ise bir insaat ayibina sebebiyet verecektir®!.

Yiklenici, insaatin amacina uygun olarak kullanilmasinin gerek issahibi gerek
ficiincii kisiler igin bir tehlikeye meydan vermemesinden sorumludur. Ornegin
tehlikeye sebep olacak sekilde arizali isleyen merkezi 1sitma sistemi kullanilmaya
elverigli degildir. Cogu zaman normal niteligin noksanligi hem ingaatta deger ek-
sikligine hem de kullanma elverigsizligine yol acar. Issahibi ister deger eksikligine,

isterse kullanma elverigsizligine dayanabilirm.

3.4. Muayene ve Thbar Yiikiimliiliigiiniin Yerine Getirilmesi
3.4.1. Genel Olarak

TBK.’nun 474. maddesine gore ingaatin tesliminden sonra igsahibi “islerin
olagan akisina gore imkan bulur bulmaz” insaat1 gézden gecirmek ve ayiplar1 varsa
bunlart yiikleniciye bildirmekle yiikiimlidiir. Bu ytlikiimliiliik, issahibinin bir edim
borcu degildir; yiiklenici, igsahibinden bu yiikiimiinii yerine getirmesini talep edemez.

Gozden gecirme ve bildirme yiikiimii is sahibinin ayip dolayisiyla kendisine

209ahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 104; Kaplan, ibrahim; a.g.e., s.: 112.

231Gﬁmﬁs, M. Alper; a.g.e., s.: 52; Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 112.
2% Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 58.
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TBK.’nun475. maddesinde taninan haklari saglayan bir hukuki ddevden ibarettir®®>,

Gozden gecirme ve bildirme yukiminid yerine getirmeyen issahibi agik ayiplara
iligkin olarak TBK.’nun 475. maddesindeki haklarin1 kaybeder. TBK.’nun 477.
maddesinin 2. fikrasina gore gore issahibi, gozden gecirmeyi ve bildirimde bulunmayi1
ithmal ederse, insaat1 kabul etmis sayilir ve yiiklenici bdylece acik ayiplar dolayisiyla
sorumluluktan kurtulur (TBK. m. 477 f.1). Sonug olarak ayiplar sahsen veya temisilcisi
tarafindan ihbar edilmelidir. issahibinin bu ihbar yikimlGltgi, yiklenicinin
korunmasina yéneliktir. issahibi, yiiklenicinin somut olarak, sézlesmeye aykiri

davranislarini bilmesi gerekir234.

3.4.2. Muayene ve ihbar Kiilfeti

TBK.’nun474. maddesinin 1. fikras1 geregince “Is sahibi, eserin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gbézden gecirmek
(muayene etmek) ve ayiplar1 varsa, bunu uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek
(ithbar etmek) zorundadir”. Kanunun issahibine yiikledigi bu kiilfet onun tarafindan

yerine getirilmedikge, igsahibi ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden yararlanamazZSS.

[ssahibinin teslim aldig1 ingaati gdzden gegirme (muayene) ve varsa ayiplarini
yiikleniciye bildirme (ihbar) kiilfeti ingaatin tamamlanarak igsahibine teslimi aninda
ortaya ¢ikar. Fakat hemen belirtelim ki, gézden ge¢irme (muayene) ve varsa ayiplarini
ylkleniciye bildirme (ihbar) kiilfeti insaattaki agik ayiplarla ilgilidir. Ayrica
TBK.’nun474. maddesi emredici nitelikte bir hiikim olmadigindan taraflar
sO0zlesmelerinde, gdzden gegirme isleminin (muayenenin) ve bildirimin (ihbarin) hangi
yontem izlenerek yapilacagini, ihbar siiresinin ne olacagin1  serbestce
kararlastirabilirler. Bundan farkli olarak, taraflardan her biri TBK.’nun474.
maddesinin 2. fikrasina dayanarak ve giderini karsilamak suretiyle eserin bilirkisi
tarafindan gbzden gecirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilirler.
Yiiklenici, imalat ve is¢ilik hatalarina kars1 igsahibine garanti vermisse, TBK. nun474.

maddesinin kendisi yararina getirdigi, igsahibinin gdzden gecirme ve bildirim (ihbar)

% Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 113; Erman, Hasan; a.g.e., s.: 118.

234Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 163; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 793.

25 Kurt, Leyla Miijde; a.g.e., s.: 84; Nart, Serdar; a.g.e., s.: 253; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e.,
s.: 109.
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ylkiimliligini sézlesmeyle kaldirdigi ve isin garanti sliresindeki ayiplar1 gidermeyi

pesinen iistlendigi kabul edilmektedir®®.

Teslim edilen eserin g6zden gegirilmesi (muayenesi) demek, teslim olunan
eserdeki vasiflarin sozlesmede kararlagtirilan vasiflarla  ortiisiip  Ortiismedigini
saptamak, onceden vasif belirlemesi yapilmamigsa ingaatin emsallerindeki nitelikleri
tasiylp tasimadigimi (amaca uygun olup olmadigini) ortaya c¢ikarmak demektir.
Kanunda, issahibinin gozden gecirme ve ayiplar1 bildirme islemlerini “iglerin olagan
akigina gore imkan bulur bulmaz” yapmasi ongoriilmiistiir. Buradaki “imkan bulur
bulmaz” tabirini her bir insaatin 6zelligine gore degerlendirmek gerekir. TBK. nun
474. maddesinin 2. fikrast hilkkmiine gore issahibi gézden gecirme islemini dogrudan
yapmak zorunda degildir. Giderini karsilayarak insaati bilirkisiye incelettirip bir rapor
verilmesini isteme hakki da vardir. Uygulamada bu yola mahkemeye basvurularak,

delil tespiti suretiyle bilirkisiden rapor istenmesi seklinde gidilmektedir237.

Issahibinin insaati gdzden gecirme (muayene) kiilfeti disinda, gdzden gegirdigi
ingaatta ayiplar gdormekteyse bunlar1 yiikleniciye bildirilme (ihbar) kiilfeti de vardir.
Bagka bir ifadeyle, igsahibinin ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklarin1 kullanabilmesi
icin bildirimde (ihbarda) bulunmas1 zorunluluk, ilerde acacagi dava bakimindan da bir
on sarttir. Issahibi bakimmdan bildirme (ihbar) kiilfeti hem agik ayiplar ve hem de
ilerde ortaya ¢ikacak gizli ayiplar igin sdz konusudur (TBK. m. 477 £.3). issahibinin
yiikleniciye ayip bildiriminde (ihbarinda) bulunmasi, bir bakima insaati ¢ekince ile
teslim almasi, ayiba karsi tekeffiilden kaynaklanan haklarmi kullanacagini ona
duyurmasi demektir. Ayip ihbarmin bildirimi bir sekle tabi degildir. Bildirim sozlii
olarak da yapilabilir. Fakat yazili bildirim ispat kolaylig1 saglar.Z?’8

Ayip ihbar sekle tabi degildir, her tiirlii yapilabilir ve ayip ihbarmin yapildigi

tanik sozleriyle kanitlanabilir®®

. Ayip bildiriminde (ihbarinda), igsahibinin ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklarindan hangisini sectigini de acgiklamasi gerekmez. Onemli
olan bildirimin (ihbarin) olagan siiresi i¢inde yapilmasidir. Kural olarak, taraflar
arasinda uyugmazlik varsa, ayip bildiriminin (ihbarinin) yapildigini ispat kiilfeti

issahibine, siiresinde yapilmadiginin ispat1 da yiikleniciye aittir. Ornegin teslim edilen

236Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 164; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 794.

87 Sahiniz, Cevdet Salih; a.ge.,s.: 113; Oz, M. Turgut; a.g.e.; s.: 200.

%8 Yrg.15.HD. 06.02.2002 T. 4689/546 sayil karari i¢in bkz. Karadas, izzet; a.g.e., s.: 206.

% Yrg.15.HD.05.12.2008 T. 2008/46-2008/7317 sayil karar1 i¢in bkz. Karadas, Izzet; a.g.c.,
s.: 207.
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bir ingaatin yalittminda ayip meydana gelmis olsun. Is1 yalitimi, ses yalitimi veya koku
yalitim1 konusunda kalitesiz malzeme kullanmasi nedeniyle yiliksek dogalgaz faturasi,
rahatsiz edici ses ve katlar arasindaki kokulara neden olan ayiplar sdz konusu olsun.
Issahibi bu ayib1 dgrendiginden itibaren yiikleniciye sdzlii ihbarda bulunabilir. Bu
konuda her bir katta oturan kat maliklerini tanik gosterebilir ya da yazili ihbarda
bulunabilir. Issahibi bu ayib1 insaatin tesliminden sonra uygun bir siire igerisinde
yiikleniciye bildirmesi gerekir. Ancak igsahibi bu sebeple acacagi davayi insaat1 teslim
tarthinden baglayarak bes yili ve yiiklenicinin agir kusurlu olmasi halinde ayiph

ingaatin niteligine bakilmaksizin yirmi yili gecirmeden agmasi gerekir. (TBK. m.

478)*40

3.5. Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Hukuki Sonug¢lari

3.5.1. Genel Olarak Insaat Sahibine Taninan Haklar

TBK.’nun475. maddesi teslim edilmis eseri gdzden gegirme ve ayibi bildirme
yikiimiinii yerine getiren igsahibine ingaatin diizeltilmesini talep yetkisi veya
sozlesmeden donme veya bedelden indirim isteme yetkileri tanmstir®®!. Issahibi
kendisine kosullar1 gergeklesmisse taninan haklardan, istedigini secerek kullanmak

olanagma sahiptir®*?

. Bu haklar ayip dolayisiyla sadece igsahibine tanmmustir.
TBK.’nun475. maddesinin son fikrasina gore insaat, igsahibinin taginmazi tizerinde
yapilmis olup da sokiiliip kaldirilmasi asir1 zarar doguracaksa igsahibi, s6zlesmeden
donme hakkini1 kullanamaz. Kanunun igsahibine tanidigi haklar, onun tasarrufuna
birakilan yani igsahibi tarafindan serbest¢e kullanilabilecek haklar olup sonuglari
iradenin yiikleniciye ulagsmasiyla meydana gelir. Kural olarak da bu haklardan birinin

kullanilmasi, diger se¢imlik haklarin diismesi sonucunu dogurur.

20 Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 201;Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 187; Duman, ilker Hasan;
a.g.e., s.: 794-795.

1 Yrg.15.HD.11.04.2008 Ta. 2008/657-2008/2343 sayili karari igin bkz. Karadas, izzet;
a.g.e., s.: 209.

242Karadas, Izzet; a.g.e., s.: 208; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 204; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e, S.:
137.
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Issahibinin aksi kararlastirilmadik¢a, yiiklenicinin sec¢imlik haklarmn
kullanilmasinda herhangi bir etkisi bulunmamaktadir. Bu yiizden yiiklenici teslim
edilmis ingsaattaki ayiplar1 giderecegini beyan ederek, igsahibinin sozlesmeden

dénmesine veya ticret indirimi istemesine engel olamaz®*.

TBK. diizeltme, donme ve bedel indirimi yaninda, issahibinin, insaatin ayipli
olmas1 halinde, yiikleniciden ayibin neden oldugu =zararlarin tazminini de
isteyebilmesini kabul etmistir. Amag igsahibinin diizeltme, donme veya bedel indirimi
hakkini kullanmasina ragmen, ayibin neden oldugu zararin tamamen giderilmesi
halinde, ayipli yiiklenicinin bu zarara da katlanmasini saglamaktir. Zararin tazmini
TBK.’nungenel hiikmiine goére degil, ayiptan dolayr sorumluluk g¢ercevesinde

6ng6rﬁlmﬁstﬁr244.

TBK.’nun475. maddesi, sozlesmeden donmeyi, ayibin veya sozlesmeye
aykiriligin 6nemli olmasi sartina baglamistir. Diger taraftan ingaat soézlesmeleri
acisindan 6nemli olabilecek bir sinirlandirma TBK. nun475. maddesinin 3. fikrasinda
getirilmistir. Ingaat, issahibinin arsas1 iizerinde yapilmissa, sdzlesmeden dénme olana-
g1 kabul edilmemistir; issahibi ancak yiiklenicinin bedelinin indirilmesini veya
ingaattaki ayibin ayr1 bir bedel 6demeye mecbur kalmadan giderilmesini isteyebilir.

Issahibine tanman segim hakk1 yenilik doguran hak niteligindedir245.

Secilen hak tek tarafli, yiikleniciye yoneltilmesi gerekli bir irade beyani ile
kullanilir. Hukuki sonug¢ genel olarak kabul edildigine goére secilen hakki tasiyan
beyanin yiikleniciye varmasi ile dogar. Bu andan itibaren se¢im hakki artik sona
ermistir. Hukuki sonu¢ dogduktan sonra, igsahibi beyanini1 geri alamaz; zira meydana
gelen hukuki sonucun agik ve belirli olmasi ve kesin sonu¢ dogurarak muhatap igin bir
emniyetsizlik durumunun ortaya c¢ikmamasi gerekir. Yuklenicinin, issahibinin
kullandig1r hakkin, kesin olarak diger se¢imlik haklari ortadan kaldirmis oldugunu
kabul ederek, durumunu ona gore ayarlamasinda hakli bir menfaati vardir. Diger

taraftan hukuki sonu¢ dogduktan sonra igsahibinin beyanini geri alamamasi, dogan

243 Dogan, Cem; a.g.e., s.: 74.
244 Oz, M.Turgut; a.g.e., s.: 204; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e, s.: 138.
25 Eren, Fikret; Borclar, s.: 62-63; Ucar, Ayhan; a.g.e., s.: 166.
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hukuki sonucun kesin olmasinda yiiklenicinin menfaatinin korunmasi geregi oldugu
diistintiliirse, yiiklenicinin muvafakat etmesi halinde, beyanin geri alinmasinda bir

246
sakinca yoktur™™.

3.5.1.1. Sozlesmeden Donme Hakki

Donme hakki, issahibine tanman yenilik doguran bir hak olup insaat
sOzlesmesini geriye etkili olarak sona erdirmeye yoneliktir. TBK.’nun 475.
maddesinin 1. fikranin 1. bendi uyarinca issahibi “Eser is sahibinin kullanamayacagi
veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi oOl¢iide ayipli ya da sozlesme
hikkiimlerine ayni1 o6lgiide aykiri olursa sozlesmeden donme” se¢imlik hakkini
kullanabilir. Igsahibi, yiikleniciye yoneltilmis tek tarafli bir irade beyani ile dénme
hakkini kullanir. Hakkin kullanilmasi belirli bir sekle bagli degildir. Sozlii veya yazili

olabilir®*’,

Ispat acisindan sonradan giicliiklerle karsilasmamak bakimindan yazili sekli
veya noter vasitasiyla tebligi tercih etmek igsahibinin yararmadir. Dénme beyani agik
olabilecegi gibi kapali (ortiilii) de olabilir. Issahibinin sdzlesmeden “déndiigiinii”,
"“sozlesmeyi feshettigini” veya “sozlesmeye son verdigini” beyan etmesi agik
beyandir; buna karsilik, igsahibinin yiikleniciden, aldig1 iicreti geri vermesini talep

etmesi kapal1 (Ortiilit) donme beyanina 6rnek teskil eder?®.

Insaattan  yararlanamayacak veya hakkaniyet Olciilerine gore kabule
zorlanamayacak durumda olan igsahibi, TBK.’nun475. maddesinin 1. fikrasina
dayanarak sec¢imlik hakkini sozlesmeden donme dogrultusunda kullanacaktir. Bu
hakkm kullanilmasiyla da sézlesme geriye etkili bicimde ortadan kalkar.?*issahibi
sozlesmeden donme hakkini insaat teslim edilmeden Once, teslim teklifini reddederek
kullanabilecegi gibi ingaatin tesliminden sonra, drnegin; ingaatin geri alinmasi talebini
iceren bir ihtarla veya insaat {icreti istenmigse 0deme yapmayarak ya da yiiklenicinin
actig1 is bedelinin tahsili davasinda itiraz suretiyle de kullanilabilir. Ingaattaki ayiplarmn

sonradan, hatta ingaatin bir miiddet kullanilmasindan sonra ortaya ¢ikmis olmas1 (gizli

#*Dogan, Cem; a.g.e., s.: 75; Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 168.

7 Sahiniz, Cevdet; a.g.e, s.: 139-141; Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 169.

248 Sahin, Turan; a.g.e., s.: 276; Ugar, Ayhan; a.g.e., s.: 180.

9 Yrg.15.HD.19.02.2007, 64/1015 sayih karari i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
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ayip) 6nemli degildir. Insaat, ortaya cikan gizli ayiplarindan 6tiirii issahibinin amacini
kargilamiyorsa (issahibi onu kullanamiyorsa), issahibi yine secimlik hakkini

sozlesmeden donme dogrultusunda kullanabilir®®.

Onemli olan, olayda TBK.’nun475. maddesinin 1. fikrasinda ongoriilen
kosullarin ger¢eklesmis olmasidir. Burada insaattaki ayibin boyutu o kadar biiyiiktiir ki,
ingaat mutlak olarak kullanilamaz haldedir. insaatin yararlamlabilir hale getirilmesi de
objektif olarak miimkiin degildir. Bu konuda Yargitay'in c¢esitli kararlar1 da

51 fssahibinin, kabule zorlanamayacak (kabuliin ondan beklenemeyecegi)

mevcuttur
derecede ayipli bir ingaat karsisinda bulunulup bulunulmadigi ise somut olayin
kosullart gbz Oniine alinarak ve taraflarin karsiliklt menfaatleri hakkaniyet ol¢iilerinde

tartilarak belirlenir.?®?

Kolaylikla giderilmesi olanagi bulunan bir ayip halinde, donme yoluna
gidilmesi diiriistliige aykir1 diisebilir. Bu hallerde ayip daha az 6nemli olan bir ayip
kabul edilmelidir®™®. Bu degerlendirme yapilirken, ayibin ¢esidi ve kapsamu
bakimindan olayin biitiin 6nemli kosullar1 g6z 6niinde tutulmali, bunlarin sézlesmenin
ortadan kalkmasin1 hakli gosterip gostermedigine bakilmalidir. Ancak insaattaki
ayiplar hakkaniyet geregi igsahibinin kabule zorlanabilecegi boyutta ise sézlesmeden

donme hakki kullanilamaz®>*.

Issahibinin sozlesmeden dénmesi iizerine sdzlesme, geriye etkili olarak
ortadan kalkar. Sayet taraflar, sozlesmeden doniilmesinden Once edimde
bulunmuglarsa bunlarin geri verilmesi gerekirZSS. Ancak, teslim edilen insaattaki
ayiplar yiiklenicinin agik¢a yaptigi ihtara ragmen onun verdigi talimattan
kaynaklanmig veya issahibine yiiklenilebilecek bir sebeple ortaya c¢ikmis ise
igsahibinin sézlesmeden donme ve diger se¢imlik haklari ortadan kalkar256.(TBK.

m.476).

0 Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e, s.: 142.

#1Yrg.15. HD. 15.01.2008, 763/81 sayil karari i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr

%2 (z, M. Turgut; a.g.e., s.: 108; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak; a.g.e., s.: 562.
»3gerozan, Rona; a.g.e., s.: 223; Yakuppur, Sendi; a.g.e., s.: 106.

% Tandogan, Haluk; a.g.e., 5.0 181; Yrg.15.HD.25.04.2008, 3224/2770 sayili karari i¢in bkz.
www.sinerjias.com.tr

5 ¥rg.15.HD. 20.10.1999, 3934/3711 sayil1 karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr

% Ucar, Ayhan; a.g.e., s.: 184; Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 179.
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Issahibi ayip dolayisiyla dénme hakkini kullanmissa yiiklenici almis oldugu
iicreti, igsahibi de, ingaati geri verme borcu altina girer. Bozuk ingaatin igsahibi
tarafindan insaattan uzaklastirilmasi masraflarina yiiklenici katlanir. Issahibinin,
sokme masraflarin1 talep edebilmesi igin, yiikleniciye sokme icin uygun bir slre
taninmig olmasi, bu silire iginde yiiklenicinin bir girisimde bulunmamasi
gerekmektedir. Kendisi hakkinda dogabilecek agir bir sonuca katlanmasi igin
kendisine ihtarda bulunulmasi adil bir ¢éziimdiir. Masraflar1 talep hakkinin hukuki
dayanagi TBK.’nun229. maddesine kiyasen ingaata yapilan masraflarin talebi

olabilecegi gibi ayibin dogrudan dogruya neden oldugu zararin tazmini de olabilir®".

Yiiklenici hakkini kullanarak ayipli insaati kaldirmiyor, issahibi de bir
girisimde bulunmuyorsa, bu takdirde iliskinin tasfiyesi icin ingaatin issahibine
birakilmasi, bunun karsiliginda artan deger oraninda yiikleniciye bir tazminat
6denmesi yoluna gidilebilir. Yiikleniciye bedel 6nceden 6denmisse, yiiklenici, kendi-
sine taninacak tazminat tutarini agan miktar1 igsahibine geri vermek mecburiyetinde

kalacaktir®™®,

3.5.1.2. Bedelden indirim isteme Hakki

TBK.’nun475. maddesinin 1. Fikrasinin 2. bendine gore insaattaki ayiplar
issahibinin katlanabilecegi boyutta (insaat1 kabule zorlanabilecegi 6l¢iide) ise insaat,
igsahibi tarafindan alikonulur. Fakat igsahibi ingaattaki ayiplarin oranina uygun olarak
is bedelinden indirme talebinde bulunabilir. Issahibinin bedelde indirme talep hakki da

sozlesmeden dénme talep hakki gibi tek tarafli yenilik dogurucu haktir®®,

27Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 221; Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 178.

8 Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 850-851.

259 Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 133; Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 186; Yavuz, Cevdet/ Acar,
Faruk/ Ozen, Burak; a.g.e., s.: 563.

80



Bu hakkin kullanilabilmesi ayiba karsi tekeffiiliin diger sartlar1 yaninda, ayip
sebebiyle insaat degerinde bir eksiklik meydana gelmesi, ancak mevcut ayibin

sdzlesmeden donmeyi gerektirmemesi kosuluna baghidir®®.

Ayip oraninda is bedelinden indirme segenegi, acik veya zimni irade beyani
aciklamasi ile veya hal ve davraniglarla da gosterilebilir. Bu hak kullanilinca, eger is
bedeli pesin olarak 6denmisse, 6nceden 6denen bedelden ayip oranina karsilik gelen
kism1 fazla 6denmis sayilacagindan, bu miktarin geri verilmesi talep edilebilir®®®. Is
bedeli henliz 6denmemis ve igsahibinin ayip oraninda bedelden indirimi talep hakk1
dogmus ise igsahibi bu oran kadar is bedeli 6denmesi istemini reddedebilir 262 Ayip
oraninda bedelden indirimi talep hakki yiiklenicinin is bedelinin tahsili i¢in acgtig1

davada mahsup itirazi1 olarak da ileri siiriilebilir.?

Insaat {icretinden ayip nedeniyle indirim talebinde bulunabilmek icin, ayiba
kars1 glivencenin genel sartlar1 yaninda, ek olarak, su iki sartinda ger¢eklesmis olmasi
gerekmektedir. Bunlar yapinin diisiik degerde olmasi ayipli yapinin, tamamen degersiz
olmamasi, minimum bir degere sahip olmasi gerekir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazliklarda, sayet arsa sahipleri dava tarihinde
bagimsiz boliim maliki ise bagimsiz boliim sonradan {igiincli bir kisiye satilsa dahi
yapidaki eksik ve kusurlu isler bedelini talep edebilir®. Binamin ortak yerlerindeki

eksik ve ayipli isler bedeli ise arsa payina orantil olarak istenebilir®®.

Insaatta deger eksikligi demek, ayipli olarak teslim edilen insaat ile ingaat
ayipsiz olsaydi bunun degeri arasindaki fark demektir. Insaatin ayipli ve ayipsiz
degerleri arasinda bir fark var diyebilmek icin de ayipl insaat degerinin objektif olarak

ayipsiz insaat degerinden daha diisiik olmas1 gerekir. Aksi halde bedelde indirmeyi

200vyrg.15.HD.23.06.2008, 4579/4160say1l1 karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
?01 Y¥rg.15.HD.14.05.2008, 67/3227 sayil karari i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
262yrg.15.HD.25.06.2007, 853/4314 say1li karar1 icin bkz. www.sinerjias.com.tr
%63 ¥rg.15.HD. 02.02.1994, 618/509 sayili karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
%4 ¥rg.15.HD. 23.03.1994, 4579/1727 sayili karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
2% ¥rg.15.HD. 20.11.2002, 3405/5355 say1li karar1 igin bkz. www.sinerjias.com.tr
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gerektirir bir farktan bahsolunamaz. Bunun gibi ayipli ingaat degeri hi¢ yoksa issahibi,
bedelden indirim hakkindan yararlanamaz. Ciinkii bu gibi durumlarda diiriistliik
kurallar1 icabi ticretten indirim segenegi degil, sozlesmeden donme segeneginin tercih
edilmesi gerekecektir. Bedelden indirmeyi isteme hakki ve zamanasimi insaatin
igsahibine teslimi ile basladigindan, indirilecek bedelin ne olacagi da teslim tarihindeki
rayiglere gore bulunmalidir. Kusku yok ki, ingaattaki ayiplar gizli ayip ise ticret

indirimi gizli ayiplarin ortaya ¢iktig1 tarihteki rayiglerle hesaplanir®®.

Insaattaki eksiklikler ve ayiplar bedelini talep hakki, tasinmaz yapilar
disindaki ingaatlarda teslimden baslayarak iki y1l gegcmekle, tasinmaz yapilarda ise bes
yilin gecmesiyle, sayet yiiklenicinin agir kusuru varsa ayipli ingaatin niteligine
bakilmaksizin yirmi yilin gecmesi ile zamanasimina ugrar (TBK. m.478). Eksik isler
bedeli, kural olarak, insaatin teslim alindig: tarihten itibaren teslim tarihindeki serbest

piyasa rayicine gore 5 yillik zamanagimi siiresi igin de istenebilir®®’.

Odenecek indirilmis iicretin nasil bulunacagina dair doktrinde degisik
goriisler ileri siirilmekte ise de, Yiiksek Yargitay bu bedelin hesabinda nispi bir

formiil benimsemistir. Bu formiil;

Karalastir ilan {icret x Ayiph deger

Odenecek indirimis iicret =
Ayipsizdeger

seklindedir®®®,

Orneklemek gerekirse, kararlastirilan {icret 240.000 TL ise ve insaatin ayipli
degeri 80.000 TL. ayipsiz degeri 200.000 TL olmas: halinde, ddenecek indirilmis

ucret;

240.000x80.000
200.000

=96.000 TL

Yani, igsahibi 240.000 TL yerine 96.000 TL is iicreti 6deyecektir.

%6Tyranboy, Asuman; a.g.e., s.: 172-173; Duman, ilker Hasan; a.g.c., s.: 863.
%7 ¥rg.15.HD. 12.11.2001, 3136/5119 sayil1 karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
28 9z, M. Turgut; a.g.e., s.: 206; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 862.
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3.5.1.3. Ucretsiz Onarilmasim Isteme Hakki (Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki)

TBK.’ nun475. maddesinin 1. fikrasinin 3. bendine gore, igsahibi, tamamlanip
teslim edilen yapmin ayipli olmasi durumunda, yapinin ayibinin masrafsiz olarak
yiiklenici tarafindan giderilmesini talep edebilir. Bu hakki kullanmak issahibinin
se¢imlik hakkidir. Insaattaki ayibin {icretsiz onarilmasi digerlerinde oldugu gibi bu

iradenin yiikleniciye agiklanmasi suretiyle yapilir®®,

Ayibin giderilmesi hakki, igsahibinin aldig1 diger se¢imlik haklarini olusturan,
sozlesmeden donme hakki ile bedelin indirilmesi hakki gibi degistirici yenilik doguran
bir haktir. Giderim hakkinin kullanilmasi ile bundan geri donlis miimkiin degildir.
Yiiklenici onay verirse, igsahibi beyanindan riicu edebilir. Bu takdirde diger iki
secimlik hakkindan birisini sartlart mevcutsa kullanabilir. Sartlar1 gerceklesmisse,
igsahibinin giderim hakkini kullanmasiyla yiiklenici insaattaki ayiplari gidermekle
yiikiimlii olur. Insaattaki ayiplarin giderilmesini talep edebilmek igin ayiba kars
tekeffiiliin diger sartlar1 yaninda baz1 6zel sartlarin da bulunmasi gerekir. Oncelikle,
onarimla giderilmesi istenen ayibin objektif olarak ortadan kaldirilmasi miimkiin
olmalidir. Aksi halde bedel indirimi veya sozlesmeden donme haklar1 kullanilabilir.
Insaatin ayib1 tamamen degil kismen giderilmemisse, ayibin giderilemedigi kisim igin
ayrica ingaat bedelinden indirim hakki ileri stiriilebilir. Diger bir 6zel sart da ayibin

giderilmesinin asir1 masrafi gerektirmemesidir270.

Insaat bedelini asan bir onarim gideri séz konusu ise, yiiklenici, onarim
istemini reddedebilir. Bu durumda diiriistliik kurallar1 icab1 bedelden indirim veya
sozlesmeden donme talebinde bulunulabilir. Issahibi tarafindan ayiplarm onarim
suretiyle giderilmesi istendigi halde yiiklenici onarim borcunu ifada temerriide
diiserse, igsahibi i¢in yeni bir hak dogar ve igsahibiTBK.’nunl125. maddesindeki
secimlik haklarmi kullanabilir. Burada issahibininTBK.’nun113. maddesinden
yararlanarak borg, borglu tarafindan ifa edilmediginden masrafi yiikleniciye ait olmak

lizere ayibin onarim yoluyla giderilmesine izin verilmesini istemesi de olanaklidir.

269Karadas, Izzet; a.g.e., s.: 223; Duman,l_ilker Hasan; a.g.e., s.: 869.
270 Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 138-139; Oz, M.Turgut; a.g.e., s.: 207-208.
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Yiiklenicinin ayiplari giderim borcunun konusu higbir karsiligi olmaksizin insaatin
ayiplarmin giderilmesidir. Boylece ayiplar diizeltilerek, insaatin sonradan sdzlesmede
kararlagtirillan durumuna getirilmesidir. Ayiplarin giderilmesiyle ilgili masraflari,
igsahibinin bu konuda kendi kusuru yoksa ve ozellikle hakli sebep olmadigi halde,

ayibin giderilmesi hakkini kullanmakta gecikmemisse, yiiklenici taslyacaktlrzn.

Issahibi insaattaki ayiplarm giderilmesi ile, yiiklenici ingaati ayiptan
kurtarmasindan daha kotii duruma getirmemelidir. Bu nedenle ayiplarin
giderilmesinde pahaliliktan kaynaklanan, masraflarin artigina yiiklenicinin katlanmasi
gerekmektedir. Ayiplarla ilgili hazirlik ve tekrar eski hale getirme calismalari da

yiikleniciye aittir*%.

Ayiplarin giderilmesinde; belli 6l¢iide miisamahali davranmalidir. Tabi ki, en
ucuz metot secilmemelidir. Ancak, kusurlu yuklenici ise de, her luksin bedeli
odettirilmemelidir. Asir1 masraf gerektirmesi durumunda igsahibi ayibin giderilmesini
talep etmis olsa bile yiiklenici asir1 masraftan dolayr ayibin giderilmesinden
kagmabilir. Ornegin galistirilamayan taban kalorifer tesisati yerine, yeni 1sitmali klima
cthazinin takilmasi degil, bunun yerine fiyatina daha uygun bir aparat ile ayip

giderilebilmelidir®”.

Yiiklenici, ingaatin belirli niteliklerini garanti etmigse, ayiplan giderim
masraflarinin  asir1 Olgiide oldugunu ileri sliremez. Sporcular ic¢in yapilmis bir
miisabaka havuzu oOlgiilerinin tam olmasi gerekmektedir. Ayrica, yiiklenici, ingaatin
ayipli olmasinda, agir kusurlu veya hatta kasitl ise, ayiplarin giderim masraflarinin

asir1 dlgiide oldugunu ileri siirmesi dogruluk ve diiriistliik ilkesine aykir diisebilir®™®,

Ayiplarin giderilmesi, yeni bir garanti taahhiidii veya garanti taahhiidiinin
uzamasi anlamina gelmez, sadece zamanasimi siiresinin uzamasina neden olabilecek
Oonemdedir. Yiiklenici, insaat ayiplarin1 gidermekte yetersiz kalirsa veya ayiplari

gideremezse igsahibi, ayiplarin bir ti¢lincii kisi tarafindan giderilmesini saglayabilir ve

! Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 866 vd.

212 (3, M.Turgut; a.g.e., s.: 209; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 192.

2138 Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 149; Glumiis, M. Alper; a.g.e., s.: 67-68; Sahiniz, Cevdet Salih;
a.g.e., s.: 190.

214 Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 192; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 867.
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masraflarinin (ifa edilmemekten dogan zarar) tazminini talep edebilir. Bu durumda,
igsahibine bor¢lunun temerriidiinlin sartlarin1 ispatlamak veya hakimden ayiplarin

kendisi tarafindan giderilmesine onay vermesini (TBK. m. 123) talep etmelidir®”.

Issahibi, ayiplarin giderilmesini hicbir sebep olmaksizin, bir iigiincii sahsi
gorevlendirirse, o zaman bu davramiginin masraflart ve tehlikesine kendisinin
katlanmasi gerekir. Issahibi, ayiplarin giderilmesi islerini esas itibariyle, en ucuz fiyat
veren lgclincii yiikleniciye vermek mecburiyetinde olmadigi gibi bu isler i¢in ihale
agmakla da yiikiimlii degildir. Issahibinin, kendisinin giivenini kazanmis, insaat
bransinda mesleki uzmanlig1 bulunan firmay1 segebilir. Haklilig1 acik¢a goriinen fazla
harcamalarin rizikosunu, yiiklenici katlanacaktir. Ayiplarin giderilmesi tiglincii kisinin
gorevlendirilmesi, en fazla, ayibin giderilmesi hususunda baslangigtaki yukleniciten
vazgecildigi, ancak indirim hakkindan ve tazminat taleplerinden vazgegildigi anlamina
gelmez. Ayiplarin giderilmesi igin gereken siirenin hesabinda, yiiklenicinin siibjektif

iliskileri degil, objektif iliskileri esas alinir®’®,

[ssahibi ayibin giderilmesini talep ettikten sonra, yiiklenici ayibin giderilmesini
uygun(makul) siire i¢inde yapma yilkiimliligii altma girer?”’. Yiiklenici, ayiplarin
giderilmesi c¢alismalarinda, temerriide diiserse, bor¢lunun temerriidiine iliskin
TBK.’nun118 ve devamu hiikiimleri uygulanacaktir. Issahibi, TBK.’nunl24.
maddesindeki istisnalar haricinde, verilen uygun surenin sonunda, TBK.’nunl125.
maddesinde Ongoriilmiis olan se¢imlik haklar1 kullanabilir; yani igsahibi ayibi
giderilmis olarak ingsaatin teslimini ve gecikme tazminati 6denmesini isteyebilir;
borcunun aynen ifasindan vazgecip miispet zararinin tazminini isteyebilir; ya da
sO6zlesmeden doniip menfi zararinin tazminini isteyebilir. Ancak igsahibi, sdzlesmeden
donme hakkin1 ancak TBK.’nun475. maddesinin 1. fikrasinin 1. ve 3. bendinde
ongoriillen sartlar altinda kullanabilir. Ayrica issahibi, yukarida belirtilen
TBK.’nun125. maddesinde 0ngorulen sec¢imlik haklarm disinda, TBK.’nun475.
maddesinin 1. fikrasinin 2. bendinde 6ngoriilmiis olan bedel indirimi se¢imlik hakkini

da kullanabilir ve bu hakkina dayanarak bedelden indirim yapilmasini isteyebilir278.

218 Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 68; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 207-208.

216 Dogan, Cem; a.g.e., s.: 92; Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 174-175.

21 Glimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 68; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e., s.: 198.
218 Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 68; Senocak, Zarife; a.g.e., s.: 173-179 vd.
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Yiiklenicinin, ayiplarin giderilmesini kararli bir sekilde reddetmesi veya
gideremeyecegi, yapamayacagli veya beceremeyecegi acgikca anlasilan (kisaca
reddetme anlamma gelen) durumlarda, issahibi se¢imlik haklarini, temerriide
diismeden once kullanabilir. Issahibi, TBK.’nun475. maddesi uyarinca sahip oldugu,
secimlik haklari; ayiplar1 diizeltilmis yapinin, ancak tamamen giderilmemis yapi
ayiplar1 hakkinda ayiplar zamaninda muayene edilmis ve ihbar edilmek sartiyla tekrar

canlanir®’®.

Yiiklenici, ayiplarin giderilmesinde de g¢alisma sonucunu bor¢lanmaktadir.
Tespit edilmis ayiplarin tam olarak giderilmesinden de sorumludur. Issahibi, ayiplarin
giderilmesi talebinin yerine getirilmesi icin, TBK.’nun 98. maddesi uyarinca ifa

edilmezlik defi ileri siirerek, insaat iicretini 6dememe hakkini kullanabilir?®°,

Insaattaki ayiplar1; mimar, insaat miihendisi, alt yiiklenici, yan yiikleniciler, 6n
yiikleniciler sebebiyet vermis olduklari takdirde, riicu haklar1 da dahil, bunlarin
Ozellik arz eden durumlari mevcuttur. Her {giincii kisi issahibi ile arasindaki
sozlesmeye gore kendisinin insaatta sebebiyet verdigi ayiplardan dolayr ona karsi
sorumlulugu mevcuttur. Issahibi, yiiklenicinin, insaattaki ayiplarin gidermesini
engelledigi takdirde, TBK.’nun106. maddesi hiikkmii uyarinca, alacaklinin temerriidi

durumuna diiger®".

3.5.1.4. Tazminat isteme Hakki

TBK.’nun475. maddesinin tigiincii fikras1 uyarinca, igsahibinin yiikleniciden,
sOzlesmeden donme veya ayiba orantili is bedelinden indirme ya da insaattaki
ayiplarin onarmmin talep etme segenekleri yaninda, genel hiikiimlere dayanarak

ingaattaki ayip sonucu ortaya cikan zararinin tazminini de istemesi miimkiindiir.

219 Dogan, Cem; a.g.e., s.: 93.
%80vrg. 15. HD. 21.09.2011,3249/5244 sayil1 karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
281Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 175; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 871.
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Buradaki tazminat issahibinin ayiptan kaynaklanan diger taleplerinin yerini almaz®®.

Sadece insaatin ayibindan dolay1 ugramlan zarar ziyanla alacaklidir.”**TBK.’nun475.
maddesinde issahibine taninan sec¢imlik haklarin kullanilmasinda kusur sarti
aranmamisken, ayip sonucu ugranilan zararlarin giderilmesi talebi yiiklenicinin
kusurlu olmasi sartina baglidir. Tazminat diger taleplerle birlikte istenebilecegi gibi
issahibi dilerse, sadece tazminat isteme hakkin1 da kullanabilir. Ornegin, bu zararlar;
ayiplt insaat sebebiyle kira yoksunlugu zarari, hatali montaj sonucu diisen mutfak
dolabinda kirilan bardak, tabak vs. bedelleri gibi zarar ve ziyanlardir. Bu zararlar sayet
eser ayipli imal edilmeseydi meydana c¢ikmayacak zararlardan olusmaktadir. Kusku

yok ki, zararin varligini ve tutarini ispat yiikii issahibinde olacaktir®.

Tazminat isteme hakki issahibinin, ayip sonucu TBK.’nun475. maddesinde
bahsedilen diger li¢ hak gibi ayiptan dogan haktir. Diger, ayiptan dogan haklardan
farkli olarak, bir alacak talebidir. Yenilik doguran bir hak degildir. Ayip sonucu zarar
ayiba kars1 tekeffiil kurallarina, 6zellikle muayene ve ihbar kiilfetlerinin yerine getiril-
mesine, tekeffiilii ortadan kaldiran hallerin bulunmamasina, 6zel zamanasimina tabi
bir tazminat talebidir. Issahibinin, ayiptan dogan ii¢ hakkindan birini fiilen kullanmasi
sart degildir. Bununla beraber zararin tazmini talebi, her durumda ayip sonucu zararin

tazmini ile smirlidir.?®

IssahibininTBK.’nun475. maddesinin 2. fikras1 uyarinca tazminat talebi, teslim
edilen insaattaki ayip veya ayiplarin sebebiyet verdigi zararlar1 kapsamaktadir.
Ayiplarla ilgili zararlar1 degil, yalnizca insaattaki ayiplarin sonucu ortaya c¢ikan
zararlardir. TBK.’nun475. maddesinin 2. fikrasinda, dogrudan zarar-dolayisiyla zarar

ayrimi yapilmamis, ayip sonucu zarardan bahsedilmistir.

Ayilp sonucu zarar, TBK.’nun475. maddesinin 2. fikrasina yiiklenicinin
sOzlesmeye aykir1 davranisi nedeniyle igsahibine tazmin etmekle ylikiimlii oldugu

sozlesmeden dogan bir sorumlulugu gerektiren bir zarardir. TBK.’nun475.

282 Kaplan, Ibrahim; a.g.e., s.: 143; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 217; Sahiniz, Cevdet Salih; a.g.e.,

s.: 203.

283 Ugar, Ayhan; a.g.e., s.: 211; Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 364.

%Yrg. 15 HD. 28.03.2008 T. 2007/2767 E. 2008/1998 K. sayili karar1 i¢in bkz. Karadas,
Izzet; a.g.e., s.: 224.

8 Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 218.
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maddesinin 2. fikras1 uyarinca, bu zararin tazmini igin; teslim edilen ingaatin ayiph
olmasi, bundan ayip sonucu zararin dogmus olmasi ayip ile dogan zarar ve nihayet
ay1p insaatta yiiklenicinin kusurlu davranis sartlar1 gereklidir. Birden ¢ok yiiklenicinin
sorumlulugu oldugu ingaat ayiplarinin sonucu olarak ortaya ¢ikan ayni zarardan bu
yukleniciler (yan yikleniciler) TBK.’nun61. maddesi geregince eksik teselsiil kurali
uyarinca miiteselsilen sorumludurlar. Sézlesmede cezai sartin kararlagtirilmis oldugu
durumlarda, issahibi ayip sonucu zararin tazmini yerine cezai sartin ddenmesini ileri

stirebilir. Teslim edilen insaatin diisiik kiymeti, cezai sartlari karsllanabilirzse.

Istisnai durumlar disinda, insaat sdzlesmesinin tarafi olmayan iigiincii kisi
TBK.’nun475. maddesindeki s6zlesmeden dogan zararin tazmini talebinde
bulunamaz. Bu durum igsahibinin, alt yiiklenici ile asil yiiklenici arasindaki sézlesme
iligkisin disinda olusunda kendini gdsterir. Megerki ii¢iincii sahis lehine sozlesmede,
igsahibi ti¢lincii kisi olarak ongoriilmiis olsun. Ayni husus, yan yiiklenici veya ayiph

insaat1 satin almis olan alici i¢ginde gegerlidir287.

3.6. Yiiklenicinin Ayiptan Dolay1r Sorumluluktan Kurtulmasi

3.6.1. Ayibin ingaat Sahibinden Kaynaklanmasi

TBK.’nun476. maddesine gore “Eserin ayipli olmasi, yiklenicinin agik¢a
yaptig1 ithtara ragmen igsahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir
sebeple igsahibine yliklenebilecek olursa issahibi, eserin ayipli olmasindan dogan

haklarini kullanamaz.”

TBK.’nun476. maddesi hiikmiiniin temeli ayibin sebebinin, igsahibinin
sorumluluk ¢evresinde ortaya ¢ikan bir olgu olarak belirlendigi hallerde, sorumlulugun
yiikleniciye degil issahibine yliklenmesi gerektigi diisiincesidir; ancak yiiklenicinin
sOzlesmenin uzman tarafi olmasi, sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in ayibin sebebine

iliskin gozden gecirme ve bildirim yiikiimiinii yerine getirmis olmasina bagh

286 Aral, Fahrettin/ Ayranci, Hasan; a.g.e., s.: 384.
87 Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 69-70; Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 167.
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tutulmasin1 gerektirmistir. Boylece yiiklenicinin sorumluluktan kurtulmasi igin iki
kosulun gergeklesmesi gerekir. Bu kosullar; ayibin sebebi issahibinin sorumlu
tutulacagi bir olgu olmalidir ve yiiklenici gozden gegirme ve bildirim, gereginde ikaz

yilikiimiinii yerine getirmis olmalidir®®®.

Esas itibari ile igsahibinekanunsal haklar taninirken ayibin sebebine iliskin bir
farklilik gozetilmis degildir. Buna karsiik TBK.’nun476. maddesi hiukminun
uygulanmasinda ayibin sebebinin arastirilmasi gerekir. Belirlenen sebep ayibin
igsahibine isnat olunup sorumlu tutulmasi gerektigini ortaya koyuyorsa, yiiklenici so-
rumluluktan kurtulacak, kendisine karsi TBK.’nun 475. maddesindeki haklar ileri
stiriilemeyecektir. Ayibin sebebi sadece igsahibinin davranigi olmayip, yiiklenicinin
isin icrasindaki Ozensiz davranis1 da ortak sebep olarak goriiniiyorsa, yiiklenici
sorumluluktan kurtulamaz. insaatta gériilen ayip genel olarak insaat malzemesinin
ayiplt olmasi, insaat yapilan arazinin insaata elverigsiz olmasi, plan ve projelerdeki
planlama yanlighgl ve insaatin Ozensiz icrasindan dogabilir. TBK.nun476.
maddesinde ayibin igsahibinin verecegi isabetsiz talimatlardan da dogabilecegi

belirtilmistir®.

Aslinda, insaat islerinde ayib1 sadece belirli bir sebebe baglamak glictiir. Cogu
zaman ayiba birden fazla etken sebep olabilecektir. Bu yiizden hukuki degerlendirme
icin sebeplerden hangisinin agirlik tagidigini, hangisinin daha yogun etken olarak
gortildiigiinii tayin etmek gerekecektir. Ortaya konan yogun sebep issahibine isnat
edilebiliyorsa, bundan igsahibinin sorumlu tutulmasi, yiiklenicinin ayip dolayisiyla
sorumluluktan kurtulmasi gerekir. Ancak her somut olayda mutlaka tek bir yogun
sebep bulunmasi gereklidir diye bir kural konamaz. Eger ayiba gotiiren sebepler
arasindan Dbiri etrafinda bir odak noktasi olusturulamiyorsa ve sebepler hem
yiiklenicinin hem de issahibinin sorumluluk c¢evresinde ortaya ¢ikmislarsa, yiiklenici
aylp dolayisiyla sorumluluktan kurtulamayacaktir. Insaattaki ayip issahibine ait
arsanin, elverissizligi yiiztinden dogmussa, kural olarak, sorumluluk issahibine aittir.

Yiiklenici, arsanin ingaata elverigsizligi ve niteliklerine iligkin bir sorumluluk tagimaz.

288Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 179; Dl_lman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 879.
289 Dogan, Cem; a.g.e., s.: 106; Duman, llker Hasan; a.g.e., s.: 879.
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Ancak TBK.’nun 472. maddesinin 3. fikrasina gére kontrol ve bildirim, yikiimii

vardir?®.

Ozellikle uzman olmayan bir issahibine karsi arazinin elverissizligini
bildirme yiikiimii mutlaktir. TBK.’nun476. maddesi ¢ercevesinde bildirim yukimi,
igsahibini ikaz yiikiimii bi¢ciminde anlasilmalidir. Yiklenicinin arsanin ingaata
elverigsiz olduguna isaret etmesi yeterli olmayabilir; uzman olmayan issahibinin
bildirilen elverissizligin insaat tizerindeki etki ve 6nemini kavramasinin, hakkaniyet ve
giiven iligkisi ¢ercevesinde beklenemeyecegi hallerde, yiiklenici elverissizligi sadece
bildirmekle yetinemez; ayrica issahibini, belirlemis oldugu elverissizligin etkisi

hususunda agik¢a “ikaz” etmelidir. Aksi halde ayip dolayisiyla sorumlu olur*.

Insaat malzemelerini igsahibi tedarik etmis olup da, insaattaki ayiba,
malzemenin ayipli olmasi veya insaata elverissiz olmasi sebep olursa, sorumlu
tutulmas1 gereken kisi igsahibidir; yiliklenicinin, igsahibinin verdigi malzemeler husu-
sunda bir sorumlulugu yoktur. Ancak TBK.’nun472. maddesinin 3. fikrasina gore
yiiklenicinin bu malzemeleri kontrol ve ayip veya elverigsizligi, igsahibine derhal
bildirim yiikiimii vardir. Buna ragmen igsahibi, malzemelerin kullanilmasinda 1srar
eder, bu ylizden ingaatta aylp meydana gelirse, sonuglarina issahibi katlanir ve ayip

dolayisiyla haklarini kaybederzgz.

Issahibi tarafindan yerine getirilen veya onun bir baskasma yaptirdig
edimlerden dolay: ortaya cikacak olan zarar tehlikesine issahibi katlanacaktir. Ornegin
ingaatin zeminini tanidig1 bir yiikleniciye yaptiran ama zeminden sonraki kisimlar1 bir
baska yiikleniciye yaptirmak isteyen igsahibi gerceklesen zarar tehlikesi zemindeki

ayiptan dolay1 kaynaklaniyorsa bu tehlike igssahibine aittir.

Kismi edimin kurallara uygun yapilabilmesi ic¢in gerekli zemini hazir
olarak saglamak yiikiimiiniin issahibine ait oldugu kabul olunmalidir. Bu hallerde
yiiklenicinin iizerine kismi edimi ekleyecegi onceki edimi, kendi isine elverisliligi

acisindan inceleme ve durumu issahibine veya genel yiikleniciden is almigsa ona

290 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 111; Oz, M. Tqrgut; a.ge.,s.: 111.
291Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 182; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 881-882.
%2 Dogan, Cem; a.g.e., s.: 110; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 883.
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bildirme yiikiimii vardir. Ornegin bir baska yiiklenici tarafindan yapilmis olan zeminin
betonunu inceleyen insaatin diger kalan kismini yapacak olan yuklenici bu inceleme
sonucunda bu betonun uygun olmadigini igsahibine bildirirse ortaya ¢ikacak zarardan
sorumlu olmaz. Fakat inceleme yiikiimii, 6nceki edimi, o isin bir uzmani gibi inceleme
ve ayib1 ortaya ¢ikarma yiikiimii olarak anlasilamaz. Yiiklenici énceki edimi kendi
yapacagl ise elverisliligi acisindan incelemekle yetinecektir. Kendi uzmanligi
cergevesinde aldigi isi teknigine uygun bir sekilde yapmasi i¢in zemin kosullarinin ne
olmas1 gerektigini bilmesi yeterli goriilecektir. Ornegin zemin etiidii raporu olumlu
olmasina ragmen bu rapora giivenerek insaata devam etmesi halinde aslinda zeminin
ingaata uygun olmamasina ragmen uygun raporu alindigi sonradan anlasilirsa ve
zemine dayali bir hasar ortaya cikarsa yiiklenici kendi uzmanligi gergevesinde bir

inceleme yapmistir ve hasardan sorumlu olmayacakt1r293.

Issahibinin sorumluluk ¢evresinde dogarak ayiba yol agan olgular belirtildigi iizere tek
basina yiikleniciyi sorumluluktan kurtarmaya yeterli degildir; ayrica yiiklenici, kontrol
ve bildirim, veya ikaz yiikiimiinii yerine getirmis olmalidir. Bildirimle, yiiklenici,
igsahibine, ortaya ¢ikan olgunun ingaatta ayiba yol agabilecegini beyan ederek, bu
olguya ragmen ingaata devam edilmesinde direnilirse, sorumlulugu kabul
etmeyecegini agiklar. Uzman olmayan bir igsahibi karsisinda yiiklenici, ikazinin
kendisini sorumluluktan kurtaracagini agikga belirtmelidir. TBK. hukimlerine gore
uzman olmayan issahibine bildirim ikaz niteli§indedir. ikaz hem igsahibine isnat
olunabilecek olgunun ayiba yol acabilecegine hem de israr halinde yiiklenicinin
ayiptan sorumlu olmayacagina yoneliktir. Bildirim acik olmali ve kuskuya yer
vermeyecek bicimde issahibine, muhtemel tehlikeleri belirtmelidir, sadece belirsiz
baz1 kaygilarin ifade edilmesi yeterli degildir. Bildirimin agik olmasi geregi, agiklayici

vakialardan anlagilmasi1 imkanini bertaraf eder™.

Bildirim, issahibine sahsen veya yetkili temsilcisine yoneltilmek gerekir.
Bildirim, yiiklenici veya yetkili temsilcisi tarafindan yapilmis olmalidir. Yiikleniciye
bagli olarak ¢alisan her is¢i yiiklenici adina bildirimde bulunmaya yetkili bit temsilci
olarak kabul edilemez. Herhalde ayiba yol agan sebep ortaya ¢iktiginda, sebebin ayiba

yol agmasinin ihtimal dahilinde olup olmadigi hususunda umursamazlik iginde

2% Duman, Ilker Hasan; a.g.e.,s.: 834,
294 Dogan, Cem; a.g.e., s.: 110; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 883.
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bulunan vyiklenici, ayiptan dolayr sorumluluktan kurtulabilmek icin, daha ©Once
calistirdig1 bir iscinin yaptig1 ikaza dayanamamalidir. Issahibi bildirimde bulunan bir

is¢iyi hakkaniyete gére de temsilci olarak kabul etmek mecburiyetinde degildir®”.

Ortaya cikan sebebin ayiba gotiirebilecegini bildiren ve issahibini ikaz eden
yiiklenici, belirli bir silire ikazinin issahibinde doguracagi tepkiyi beklemek
mecburiyetindedir. Issahibi verdigi talimatta agikga 1srar eder, yanls talimat1 da ayiba
yol acarsa, yuklenici sorumluluktan kurtulur; veya ikaza ragmen elverissiz arazi
iizerinde insaatin yapilmasinda direnirse, dogabilecek ayiptan kendisi sorumlu olur.
Issahibinin acik bir tepki gdstermedigi hallerde, yiiklenici, siiresiz olarak issahibinin
yeni talimat vermesini beklemek mecburiyetinde degildir. Herhalde igsahibinin ikaza
ragmen susmasi, 1srar anlaminda anlasilmalidir. Issahibi kendi sorumluluk ¢evresinde
dogan sebebi inceleyebilecek, gerektiginde uzman bir kisiye bagvurarak danisabilecegi
bir stre iginde yiiklenicinin ikazina kars1 bir tepki gostermezse, isin aynen devaminda

israr ediyor anlami cikarlabilir®.

TBK.’nun476. maddesindeki bildirim ve ikaz yikimdnun temelinde yatan
diislince yiiklenicinin s6zlesmenin uzman tarafi oldugu, sebep, igsahibinin sorumluluk
cevresinde dogsa dahi, ayiba yol acabilece§inin en iyi onun tarafindan tahmin edi-
lebilecegidir. Uzman olmayan veya bir teknik uzmani kendi adina ingaat: yiiriitmekle
gorevlendirmeyen igsahibine karsi yiiklenicinin bildirim ve ikaz yiikiimii her hallikarda
vardir. Bunun sinir1 ortaya ¢ikan sebebin insaatta ayiba yol acabileceginin her tiirlii
0zenin gosterilmesine ragmen yiikleniciye dngoriilebilmesinin miimkiin olamayacagi
durumlardir. Yiiklenici bilmesi kendinden beklenen mesleki ve teknik bilgilerin 151-
ginda, ortaya c¢ikan sebebin ayiba gotiirebilecegini tahmin edememekte hakl
goralirse, bildirim ve ikaz yukimu( s6z konusu olmaz; ancak bu hususu ispat yuki

kendisindedir?®’.

Issahibi ingaat islerinde uzman bir kisi ise veya uzman olmamakla beraber
ingaatt mimar-miihendis vasitasi ile yiiriitiiyor, gerekli talimatlar1 temsilci sifati ile

mimar-miihendisler veriyorsa yiiklenicinin ayiptan dolayr sorumluluktan kurtulmak

295Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 166; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 881.
296 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 215; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 883.
27 Ugar, Ayhan; a.g.e., s.: 241,
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icin yapacag bildirim yiikiimii daha hafif 6l¢iilere gére degerlendirilmelidir. Issahibi
de uzmansa, igsahibinin ¢evresinde dogan ve ayiba yol agan sebebi, igsahibi, uzmanligi
dolayisiyla bilebilecek durumdadir. TBK.’nun476. maddesindeki ytklenicinin bildirim
ve ikaz yiukiminin yerine getirilmesinde bu durumu g6z 6nunde tutmak adildir.
Yiiklenici, issahibine isnat olunabilecek bir sebebin yol a¢igi ayibi bildirilmis ve
igsahibini ikaz emisse veya bir bildirim yiikiimii yoksa ayiptan dolay1 sorumluluktan
kurtulur. Ispat yiikii yiikleniciye ait olup, ayibin issahibine isnat edilecek sebepten
dogdugunu ve bildirim yiikiimiinii yerine getirdigi veya bildirim yiikiimii olmadigini

ispat etmesi gerekir®%®.

3.6.2. issahibinin insaati Kabul Etmis Olmasi

TBK.’nun477. maddesi, issahibi insaat1 kabul ederse yiklenicinin ayiptan
dolay1 sorumluluktan kurtulacagini hiikiim altina almustir. Insaati kabuliin etkisi
acisindan kanun hiikmii agik ayip ve gizli ayp ayirimmi yapmustir. Ingaati kabul ile
yiiklenici agik ayiplardan dolayr sorumluluktan kurtulmakta, buna karsilik gizli ayip
ve yiklenicinin bildigi halde gizledigi ayiplar dolayisiyla sorumluluk devam et-

mektedir?®®.

Insaat: kabuliin temel diisiincesi, eser ayip tasisa da, issahibi, su veya bu
sebeple bir ihtilaf ¢ikarmak istemiyor, insaati ayip tasimiyor gibi sayarak sozlesmeye
uygun olarak meydana getirilmis olarak kabul ediyorsa, igsahibinin hukuki huzuru

saglamay1 hedef tutan muvafakat iradesine hukuki sonug baglanma51d1r300.

Kabul, igsahibinin teslim edilen ingaatin s6zlesmeye uygun olarak noksansiz
yerine getirildigini belirten bir irade beyanidir®™®'. Muvafakat eksik bir hukuki iglemi
veya bir hukuki olguyu diizeltici, sithhate kavusturucu nitelige sahiptir. Issahibinin
ingaata muvafakati ile ingaatta bulunabilecek bir ayip yliziinden sodzlesmenin
muhtemel koti ifasi olgusu diizeltilmis olacak, ayiba ragmen yiiklenici hukuken

borcunu tam olarak ifa etmis addolunacaktir. Bunun sonucunda igsahibi, ayiptan dogan

298 Dogan, Cem; a.g.e., s.: 109.

299Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 183; Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 893.
300 Dogan, Cem; a.g.e.,s.: 111.

%01 Bz, M. Turgut; a.g.e., s.: 119.
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haklarin1 kaybeder. insaati1 muvafakat verilmesi ile dogmus olan bu hukuki sonug
kesindir. Muvafakatin geri alman hukuki sonucun ortadan kaldirilmasi ve bdylece
igsahibinin ayiptan dogan haklarmin ihyas1 s6z konusu olmaz. Fakat muvafakatin bir

cekinceyle beyan edilmesi mimkindiir®®?

. Cogu zaman issahibi, insaatta belirttigi
diizeltmelerin yapilmasi kaydi ile insaata muvafakat ettigini beyan eder. Diizeltmeler
yapilmadigr takdirde sart yerine getirilmis olmayacagindan, insaata muvafakat
verilmis sayilamaz. TBK. muvafakatin, yikleniciyi sorumluluktan kurtarict etkisini

sadece acik ayiplar i¢in kabul etmistir303.

Acik ayiplar derhal gbze garpan veya zamaninda ve 6zenli bir inceleme sonucu
anlagilabilen bozukluklardir. Muvafakat, yiiklenicinin gizli ayiplardan dolay1
sorumlulugunu kaldirmaz. Yiiklenicinin bildigi, fakat kasten issahibine bildirmedigi

ayiplardan dolay1 sorumlulugu da muvafakatin etki kapsamina dahil edilmemistir®®*,

[ssahibi insaata muvafakat edince, agik ayiplar dolayis1 ile TBK.’nun475.
maddesindeki haklarin1 kaybeder; ayiba bagli zararinin tazminini de talep edemez.
Buna karsilik ayiba bagli zarar disinda kalan diger zararlarinin tazmini talebinin
muvafakat ile sona erdirmemesi gerekir. TBK.’nun477. maddesi muvafakatin etkisini,
aylp dolayisiyla igsahibininkanunsal haklarinin diigmesi acisindan diizenlenmistir.
Fakat uygulamada bir ¢ekince ileri siirmeden kabul edilen ingaat hakkinda gecikme
tazminati veya gecikmeden dolay1 cezai sart1 talep haklarmin da diistiiglinii kabul
edilmektedir. Bunun dayanagimin TBK.’nun477. maddesinden ziyade TBK.’nun531.
maddesinde ifadesini bulan genel kural oldugu soylenebilir. Issahibi, insaat1 ¢ekince
ileri stirmeden kabul edince, ingaat sdzlesmesi geregi gibi ifa edilmis addolunur ve ifa
ile sona erer. Geregi gibi ifa edilerek sona ermis bir sdzlesmeye dayanarak taleplerde
bulunulamaz. Diger taraftan cezai sart TBK. nun160. maddesinin 2. fikrasina gore asil
alacagm feridir. Ifa ile asil alacak sona erince, sakli tutulmayan ceza sartinin diistiigii

kabul edilmelidir®®.

%02yrg. 15. HD., 22.2.1977, 3167/391 sayil karari i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr

%%3yrg. 15. HD., 22.2.1977, 3167/391 sayil karari i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr

304 Dogan, Cem; a.g.e., s.: 113.

305 Tandogan, Haluk; a.g.e., s. 128; Ayrica Yrg. 15. HD., 17.2.1977, 247/353 sayil1 karar1 igin
bkz. www.sinerjias.com.tr
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Issahibi insaata muvafakatini acik¢a veya zimnen agiklayabilir. Agik
muvafakate Ornek olarak igsahibinin teslim aldigi ingaattan ¢ok memnun kaldigini
ifade etmesi gosterilebilir. Zimni muvafakat somut olay1 cevreleyen sartlara gore
belirlenir. TBK.’nun477. maddesinin 2. fikras1 gbozden gegirme ve bildirim yukimun
yerine getirmeyen issahibinin insaata zimnen muvafakat vermis olarak kabul
edilecegini hiikiim altina almistir. Bu hiikiim karsit delillerle ciiriitilmesine cevaz
olmayan kesin karine teskil eder. Boylece yiiklenici agik ayiplara iliskin olmak (izere
sorumluluktan kurtulur; meger ki yiiklenicinin bildigi ve kasten sakladigi bir acik ayip
s0z konusu olsun. Kasten saklanan ayibin (gizlenmis ayip) kabulii i¢in ayibin insaatin
teslimi sirasinda yiiklenici tarafindan bilinmesi ve yiiklenicinin ayip hakkinda kasten

bilgi vermeyerek susmus olmasi gereklidir®®

. Kastin mevcudiyetini gosteren kanitlar
issahibi gostermelidir. Yiiklenicinin sakladigi ayibin igsahibi i¢in goriilebilir olup
olmamast Onemli degildir. Yiiklenicinin bildigi, fakat kasten bildirmedigi agik
ayiplardan, dolayr sorumluluktan, igsahibinin muvafakatine ragmen kurtulamayisinin
hukuki nedeni, bildigi ayib1 bildirmenin diiriistliik kuralindan dogan bir yan borg

olmast ve kendisinin bu borcu yerine getirmemesidir. Buna baglanan sonug

sorumluluktan kurtulamamasidir.

Yargltay307 gizlenmis ayiplarin (kasten saklanan agik ayiplari) gizli ayiplarla
esit tutuldugunu belirtmektedir. Gizli ay1p, igsahibinin zamaninda ve 6zenli bir gézden
gecirme ile ortaya ¢ikmayan, fakat teslimden sonra kullanilmakla ortaya g¢ikan
ayiplardir. Gizli ayip ortaya c¢ikinca igsahibi ayibi derhal yiikleniciye bildirerek
TBK.’nun475. maddesindeki kanunsal haklarini kullanabilir. Gizli ayip ortaya ¢ikinca,
igsahibi derhal bildirimde bulunmazsa, ingaata zimnen muvafakat etmis sayilir;
muvafakat teslim zamanina kadar geriye etkili sonug dogurur. Issahibi bildirilmeyen

gizli ayiplara iligkin haklarini kaybeder308.

3.6.3. Zamanasim Siiresinin Ge¢mis Olmasi

%6yrg. 15. HD., 9.11.1973, 210/208 sayili karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
%7yrg. 15. HD., 24.10.1974, 1480/1316 sayili karari icin bkz. www.sinerjias.com.tr
308 Tandogan, Haluk; a.g.e., s.: 174.
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Bir tanimlama yapmak gerekirse zamanasimi; kanunda belirtilmis olan siiresi
icinde talep ve dava edilmemis olan alacaklarin 6ziine dokunmamakla beraber “dava
edilebilme vasfin1 kaybetmesi” sonucunu doguran bir siire gecimidir. Hak diistiriicii
siireden farkli olarak zamanasiminda bor¢ sona ermemekte, dava edebilme olanagi
kalmamaktadir. Hak diisiiriicii siirenin varligin1 hakimin kendiliginden gézetmesi
gerekirken, zamanasiminin varligi def’i olarak ileri siiriiliirse dikkate alinabilir (TBK.
m.161)%%.

Bir bakima zamanasimi, borcu gercek anlamda sona erdiren bir sebep degildir.
Zamanagimi, borcun nispi bir sona erme sebebidir. Belirli bir zamanin gegmesi borcu
dogrudan dogruya sona erdirmez. Ancak alacaklinin elinden borglu, istemedigi

takdirde alacagi dava yoluyla takip ve tahsil etme imkanini alir’®,

Zamanagimi borgluya sadece bir def'i hakki verir. Bu zamanagimi def'idir.
Bor¢lu zamanasimi def'ini ileri siirdiigii takdirde alacaklinin agmis oldugu dava
reddedilir.** Zamanasimi hakkin belli bir siire istenmemesi halinde alacaklinin
alacagini dava yoluyla elde etme olanagini kaybetmesidir. Boylece zamanasimina

ugramis bir borg, ifa edilebilen, fakat dava edilemeyen bir eksik borctur®?.

Zamanagiminin kabullinii hakli gosteren iki neden vardir. Birincisi, uzun
zaman alacagini aramayan alacakli bor¢lu aleyhine dava agmamalidir. Kamu yarari
hukuki gliven ve sosyal baris bunu gerektirir. ikinci neden ise, hukuki uyusmazliklarm
onlenmesi, mahkemelerin ¢ok eski sorunlarla isgal edilmemesidir.

Daha cok alacak haklar1 i¢in uygulanmak iizere zamanasimina iliskin diizenlemeler
TBK.’nun146.-161. maddeleri arasinda yer almistir. Bununla birlikte diger kanunlarda
ve TBK.’ndabazi borg iliskileri i¢in degisik zamanasimi siireleri tayin edildigi de
goriilmektedir. Kural olarak zamanasimina tabi haklar esas itibariyla alacak haklaridir.
Bu sonu¢ TBK.’nun146. maddesindeki “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikga, her

alacak on yillik zamanasima tabidir” seklindeki hiikiimden ¢ikmaktadir. Ozellikle,

%9¥rg.14.HD. 21.10.2005, 7227/9432 sayili karar1 igin bkz. www.sinerjias.com.tr
310 ¥rg.14.HD. 26.12.2008, 12019/ 15875 sayili karar1 icin bkz. www.sinerjias.com.tr
311 Eren, Fikret; Borglar, s.: 1281.

312 Reisoglu, Safa; a.g.e., s.: 423.
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ayni haklar, kisilik haklari, fikri haklar, tiyelik haklar1 ve ingai haklar zamanasimina

tabi degildir.*"

Fakat bazi durumlar nitelikce zamanasimina tabi bulunan bir alacak hakkinda
zamanasiminin islemesine engel olur. TBK. nun153. maddesindeki hallerden ayr1 olan
bu durumlar; alacagin bir gayrimenkul rehini ile temin edilmis olmasi ve borglu
aleyhinde aciz vesikasinin alimmig bulunmasindan ibarettir. Zamanasiminin
uygulanabilmesi i¢in alacagin zamanasimina tabi olmasinin yaninda, o alacak i¢in
kanunun 6ngdrdiigii zamanasimi siiresinin de ge¢mis olmasi gerekir. TBK. nun146.
maddesi hiikmiine gore “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, her alacak on
yillik zamanasimina tabidir”. Bu siire genel zamanasimi siiresidir. TBK.’nunl147.
maddesinde ise bes yillik zamanasimi siliresine tabi olan alacaklarin tiirleri
diizenlenmistir. Konumuzu ilgilendirmesi bakimindan TBK.’nun147. maddesinin 1.
fikrasinin 6. bendinde “Yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi
gibi ifa etmemesi disinda, eser sozlesmesinden dogan alacaklar” icin bes yillik

zamanasimi siiresi éngérﬁlmﬁstﬁr3l4.

TBK.’nun149. maddesine gore; “Zamanasimi, alacagin muaccel olmasiyla
islemeye baglar. Alacagin muaccel olmasinin bir bildirime bagli oldugu hallerde,
zamanasimi bu bildirimin yapilabilecegi giinden islemeye baslar”.®*® Goriiliiyor ki,
kural zamanasimi siiresinin alacagin muaccel oldugu tarihten baslamasidir. Alacagin
muaccel olmasi, ifa zamaninin gelmis, ifaya engel bir durumun kalmamis olmasi

demektir.

Muaccel borglar ya baslangigtan beri “ifasi siireye baglanmamis olan borglar”
dir, ya da vadesi dolmus, yani bor¢lunun ifay1 gerceklestirmek, alacaklinin da ifay1
isteyebilmek durumuna girmis olduklar1 borglardir. Iste zamanasimi, bu andan itibaren
baslar. Ciinkii ifas1 siireye baglanmamis borg¢larin dogumu anindan itibaren muaccel
olmasi asildir. Bu kural TBK.nun90. maddesinde “ifa zamam taraflarca
kararlastirilmadik¢a veya hukuki iliskinin 6zelliginden anlasilmadik¢a her borg,

dogumu aninda muaccel olur ” seklinde hilkkme baglanmistir. Ancak, borcun ifas1 bir

313 Eren, Fikret; Borglar, s.: 1281-1283.
314 Giimiis, M. Alper; a.g.e., s.: 72; Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 223.
°Yrg.15.HD. 12.11.1992, 5623/5292 say1li karar1 i¢in bkz. www.sinerjias.com.tr
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vadeye baglanmigsa onun ifasinin istenebilmesi i¢in bu vadenin gelmis olmasi
zorunludur. Zira bor¢lu vadeden 6nce ifaya zorlanamaz. Dolaysiyla zamanasimi da bu

tarihten itibaren baglayacaktir®®.

Kural yukarida agiklandigi gibi olmakla beraber TBK.’nun149. maddesinin 2.
fikrasinda getirilen ayrik hiikiim geregi bildirime (ihbara) bagli alacaklarda
zamanagimi bildirimin (ihbarin) yapildig1 giinden degil, bildirimin (ihbarin)
yapilabilecegi gilinden itibaren islemeye baslar. Anilan hiikiim soyledir; “Alacagin
muaccel olmasinin bir bildirime bagli oldugu hallerde, zamanasimi1 bu bildirimin
yapilabilecegi gilinden islemeye baslar”. Eger bu istisna hiikiim olmasaydi,
muacceliyeti bir ihbara baglanmis alacaklar i¢in zamanasiminin baslamasi ihbarda
bulunmak hakkina sahip olan alacakli tarafindan tamamen istegine ve kararina bagl
olacaktr. O kimse ihbarda bulunmadik¢a alacak muaccel olmayacak, alacak muaccel
hale girmedik¢e de zamanasimi islemeyecekti. Iste bu sakincayr 6nlemek i¢in kanun
koyucu muacceliyeti ihbara bagl alacaklarda zamanasimini ihbarin yapildigi giinden

degil ihbarin yapilabilecegi giinden itibaren isletmeye baglamustir®”’.

Alacak muaccel olsa da islemeye baslayan zaman, kanunun belirledigi bir
sireye ulasmadan zamanagimi hiikiimlerini meydana getirmez. Bu nedenle
zamanagimi siiresinin dolmus olmasi da zamanasiminin gergeklesmesi i¢in diger bir
sarttir. TBK.’nun148. maddesindeki “Bu ayirimda belirlenen zamanasimi siireleri,
sozlesmeyle degistirilemez  seklindeki hiikiim uyarinca, TBK.’nun146., 147. ve 156.
maddesinin 2. fikrasinda yer alan zamanasimi siirelerini kisaltan veya uzatan
sozlesmeler gegersizdir. Zamanasimi siirelerine iliskin hukimler emredici nitelikte
oldugundan, bunlarin disindaki zamanasimi siirelerini diizenleyen hiikiimlere aykiri
sozlesmeler de gecersizdir. Diger yandan, TBK.’nunl160. maddesinin 1. fikrasi
geregince zamanagsimindan 6nceden vazge¢me de gegersizdir. Hak diisiirticii stireden

farkli olarak hakim ileri siiriilmezse zamanasiminin varhigini kendiliginden géz oniine

alamaz (TBK. m.161).

HMK.’nun142. maddesi uyarinca “On inceleme durusmasi tamamlandiktan

sonra, hakim tahkikata baslamadan oOnce, hak diisiiriicii stireler ile zamanasimi

%% Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 922-923.
317Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 188; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 927-928.
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hakkindaki itiraz ve def’ileri inceleyerek karara baglamak” zorundadir. Hakim
zamanagimi def’ini 6n inceleme tutanagi tamamlandiktan sonra ayni durusmada veya
ilk tahkikat durusmasinin hemen basinda karara baglamak zorunda oldugundan
zamanasimi def’inin en ge¢ bu tarihlerden Once bildirilmesi gerekir. Aksi takdirde

tahkikata gecildikten sonra dinlenmesi miimkiin olmaz>'8.

Bazen alacaklinin borgludan alacagini istemesi, i¢inde bulundugu durum
nedeniyle miimkiin olmayabilir. Bu gibi halde zamanasiminin islemeye devam etmesi
de adil olmaz. Islemeye baslayan zamanasiminin alacaklinin korunmasa amaciyla
durmas1 (tatili) gerekir. Iste zamanasimmin durmasi (tatili) demek, alacagin
istenmesini imkansiz kilan bazi nedenlerle zamanasiminin islememesi demektir.
Zamanagimimin  durmasimi  gerektiren nedenler TBK.’nunl53. maddesinde
gosterilmistir. S6z konusu sebepler zamanasimi islemeye baslayacagi sirada mevcutsa,
zamanasimi islemeye baglamaz; zamanasimi islerken ortaya c¢ikarsa zamanasimi
islemeye devam etmez. Sebep devam ettikce zamanagimi islemez ve sebep ortadan
kalkinca zamanasimi kaldig1r yerden yani hi¢ islememisse bastan itibaren, bir slre
islemisse geri kalan kismu igin islemeye baslar. islemeye baslama, durdurma sebebinin
ortadan kalkti§1 giiniin bitmesiyle olur (TBK. m.153 f. 2). Yani ertesi giinden itibaren

geriye kalan siire isleyecektir319 .

Zamanasiminin kesilmesi, zamanagiminin durmasi miiessesesinden daha
farklidir. Zamanasiminin durmasinda bazi sebepler yiiziinden alacak takip olunmakta
veya olunamamaktadir. Oysa zamanasiminin kesilmesinde, aksine alacak takip
edilmekte, bor¢ taninmaktadir. Bu sebepten dolay1r da o vakte kadar isleyen zaman
stiresi yanmakta, silinmektedir. O andan itibaren tekrar ve kural olarak ayni
zamanagimi siiresi islemeye baslamaktadir. Zamanasiminin kesilmesi bor¢lunun veya
alacaklinin veya hakimin belli fiillerinin sonucu olarak, islemis bulunan zamanasimi
stresinin yanmasi ve kesilmeye neden olan olaydan itibaren yeni bir zamanasimi
siiresinin iglemeye baslamasi demektir.3?

Bu ifadeden anlasilacagi {izere zamanasiminin kesilmesi i¢in zamanagiminin

islemekte olmasi gerekir. Zamanagimini kesen nedenler TBK.’nunl54. ve 155.

%8 Duman, Ilker Hasan; a.g.e., s.: 917.
$90guzman Kemal/ Oz, M. Turgut; a.g.c., s.: 612.
320 Reisoglu, Safa; a.g.e., s.: 342.
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maddesinde gosterilmistir. Buna gore, zamanasimi, bor¢lunun bir fiili ile alacaklinin
bir fiili ile veya yargilama ve takibe iligkin bir islem ya da hakimin emir ve hiikkmiiyle
kesilebilir. Zamanagimina iliskin bu genel ve kisa aciklamalardan sonra insaat
sOzlesmelerinde zamanasimi sorununa gelince; belirtildigi iizere TBK.’nunl46.
maddesi uyarinca “Kanunda aksine bir diizenleme bulunmadikc¢a, her alacak on yillik
zamanagimina tabidir”. Kanunun burada tayin ettigi zamanasimi siiresi, genel

321
zamanagimidir™".

TBK.’nun147. maddesinin 1. fikrasinin 6. bendinde kanun aksine bir
diizenleme getirmis ve ingaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin yilikiimliliklerini agir
kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda insaat sdzlesmesinden dogan
alacaklarin bes yillik zamanasimi siiresine tabi oldugunu hiikme baglamistir. Demek
ki, kural olarak, insaat s6zlesmesinden dogan alacaklar bes yillik zamanasim siiresine
tabidir(TBK. m.147 f.1 b.6). Ancak insaat sozlesmesinin tarafi olan yiiklenici
edimlerini agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemisse, bundan dogan
alacak davasi bu kuralin disindadir. Kanunda ayrik bir diizenleme yapildigindan bu
gibi durumlarda acilacak dava TBK.’nunl46. maddesi geregince on yillik
zamanasimina tabi olacaktir. Insaat sézlesmesinden kaynaklanan her tiirlii sozlesme

ihlali ile ilgili davalarda TBK.’nun146. ve 147. maddeleri hitkmii uygulanir.

Kanunda ise ayrik bir diizenleme daha bulunmaktadir. TBK. nun478. madde
hiikmii uyarinca; “Yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak
davalar, teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin;
tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin
niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar”. Gortliyor ki
buradaki zamanagimu siiresi dogrudan yiiklenicinin ayipli bir ingaat meydana getirerek
igsahibine teslim etmesi durumunda agilacak davalarda uygulanacak ozel bir
zamanasimu siiresidir. Insaat s6zlesmesinin diger ihlalinden dogabilecek davalarda ise

TBK.’nun146. ve 147. maddesindeki zamanasimi1 uygulanalcalktlr322 .

21 Oz, M. Turgut; a.g.e., s.: 222; Duman, ilker Hasan; a.g.c., s.: 922.
322Turanboy, Asuman; a.g.e., s.: 186; Duman, ilker Hasan; a.g.e., s.: 923.
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SONUGC

Incelemeye calistigimiz konunun temelinde insaat sdzlesmesi vardir. Insaat
sOzlesmesi eser sozlesmesinin uygulamada 6n planda goriilen, en 6nemli uygulanis
bicimlerinden olup en cok rastlanan bir tiiriidiir. insaat s6zlesmesi giinliik uygulamas:
en sik olan sozlesmelerdendir. Insaat sézlesmesinin taraflar1 olan yiiklenici ve issahibi
0zel hukuk gercek veya tiizel kisisi olabilirler. Yiiklenicinin sdzlesmede aksine hiikiim
bulunmadig1 siirece birden fazla alt yiiklenici calistirmasi miimkiindiir. Insaat
sOzlesmesinde siire, isin ne kadar bir zaman dilimi igerisinde yapilip bitirileceginin
belirlenmesidir. Sozlesmede acik bir hiikkiim bulunmadigi takdirde TBK. genel

hiikiimleri uygulanacaktir.

Insaat sozlesmesi rizai, karsilikli ve iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir.
Bazi1 o6zellikleri ile siirekli bor¢ doguran sézlesmelere bazi 6zellikleriyle de ani edimli

s6zlesmelere benzemektedir.

Ozellikle iilkemizde insaat s6zlesmesinin uygulamadaki yogunlugu sebebiyle
inceleme konumuz “Ingaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Sorumlulugu” olarak
secilmistir. Insaat sdzlesmesi, yap1 sahibinin ddemeyi taahhiit ettigi bedel karsiliginda,
yiiklenicinin bir yapiy1 insa etmeyi ve tamamlayip teslim etmeyi iistlendigi, iki tarafa

da borg yiikleyen bir sézlesmedir.

Ogretide ve uygulamada yiiklenici, iistlendigi insaat1 sdzlesmede kararlastirilan
zamanda, boyle bir siire kararlastirilmamissa, insa i¢in uygun bir siire gectikten, sonra
teslim etmelidir. Insaat bitirilerek zamaninda ve noksansiz teslim edilince borg
sOzlesmeye uygun olarak ifa edilmis olacaktir. Yiiklenicinin, belirlenen zamanda
ingaat1 tamamlayarak teslim edememesi halinde sorumluluk diizeni TBK. 'nun (m.

117-125) borclu temerrtdi hikamlerine gére belirlenecektir.
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Yiiklenici; isin icrast ve tesliminde gerekli 6zeni gostermeli ve igsahibinin
menfaatlerini dirustge gbzetmeli, ona zarar verecek davraniglardan kaginmali ve zarar
verebilecek nedenleri onlemek i¢in her tiirli 6nlemi almalidir. Ayrica yiiklenicinin
O0zen borcuna aykir1 davranigi yiiziinden insaatin sdzlesmeye uygun olarak
yapilamayacagmin kesin olarak Ongoériildiigii durumlarda, issahibinin isi baskasina
yaptirma imkanini 6zel olarak diizenlemistir(TBK. m.473 f.2). Diger taraftan TBK.

igsahibine genel hiikiimlere gore s6zlesmeden donme hakki da tanimaktadir.

Insaati tamamlamak icin yeni bir calisma ortaya koymak gerekiyorsa, yani
ingaatin meydana getirilmesi i¢in sozlesme geregi yapilmasi gereken bir is

yapilmamissa eksik ifa s6z konusudur.

Ayiph ifada ise durum; yiiklenici insaati s6zlesmede Ongoriilen niteliklerine
aykiri olarak yapmissa, insaatin s6zlesmede kararlastirilmis olan ya da diiriistliik kurali
geregince kendinden beklenen nitelikleri tasimamasidir. Issahibiyiikleniciten
eksiklikleri tamamlamasini, yani aynen ifada bulunmasimi genel zamanasimi siiresi
icinde talep edebilir. Eksik islerin tamamlanmasi talebinin yani sira, yiiklenici borca
aykirilikta kusuru bulunmadigini ispat etmedigi takdirde, issahibiyiikleniciten bu eksik
isin ge¢ tamamlanmasindan Gtiirii ugradigi miispet zarar1 tazmin etmesini de talep
edebilir. Issahibi, eksiklikler tamamlanincaya kadar ddemezlik defini ileri siirerek
eksikliklerin tamamlanmasi igin gerekli olan tutar oraninda bedel borcunu 6demekten

kacinabilmektedir (TBK. m. 97).

TBK.’nun 474. maddesine gore insaatin tesliminden sonra issahibi “islerin
olagan akisina gore imkan bulur bulmaz” insaati gézden gecirmek ve ayiplar1 varsa
bunlar yiikleniciye bildirmekle yiikiimlii olup bu yiikiimliiligiinii yerine getirmeyen
igsahibi agik ayiplara iliskin olarak TBK.’nun 475. maddesindeki haklarini
kaybedecektir. TBK.’nun 477. maddesinin 2. fikrasina gore igsahibi, gdzden ge¢irmeyi
ve bildirimde bulunmay1 ihmal ederse, insaati kabul etmis sayilir ve yiiklenici boylece

acik ayiplar dolayistyla sorumluluktan kurtulacaktir. (TBK. m. 477 f.1).

Issahibi TBK. ’nun 475. maddesinin 1.fikranin 1. bendinde yazili sartlarin
varlig1 halinde sozlesmeden donebilecektir. Eger ayibin boyutu insaatin reddini

gerektirmiyorsa insaati alikoyarak ayip oraninda bedelden indirme talebinde
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bulunabilir. Ayrica mevcut ayibin onarim suretiyle giderilmesi miimkiin ve asir1 bir
masraf gerektirmiyorsa biitlin masraflari yiikleniciye ait olmak iizere insaatin iicretsiz
onarilmasini isteme hakki vardir. Belirtmek gerekir ki igsahibinin taginmazi iizerinde
yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmasi asir1 bir zarar doguracaksa igsahibi, s6zlesmeden

donme hakkini kullanamayacaktir. (TBK. m. 475 f. 3).

TBK. diizeltme, donme ve bedel indirimi yaninda, igsahibinin, insaatin ayipl
olmas1 halinde, yikleniciten ayibin neden oldugu zararlarin tazminini de
isteyebilmesini kabul etmistir. Bu tazmin TBK.'nun genel hiikmiine gére degil, ayiptan
dolayr sorumluluk gergevesinde ongoriilmiistiir. Insaat, issahibinin arsasi iizerinde
yapilmigsa, sozlesmeden donme olanagi kabul edilmemistir; igsahibi ancak
yuklenicinin bedelinin indirilmesini veya insaattaki ayibin ayri bir bedel édemeye

mecbur kalmadan giderilmesini isteyebilecektir.

Yiklenici, ingaat ayiplarin1 gidermekte yetersiz kalirsa veya ayiplari
gideremezse igsahibi, ayiplarin bir iigiincii kisi tarafindan giderilmesini saglayabilir ve
masraflariin (ifa edilmemekten dogan zarar) tazminini talep edebilir. TBK. nun 475.
maddesinde igsahibine tanmman sec¢imlik haklarin kullanilmasinda kusur sarti
aranmamisken, ayip sonucu ugranilan zararlarin giderilmesi talebi yiiklenicinin
kusurlu olmasi sartina baghdir. Tazminat diger taleplerle birlikte istenebilecegi gibi
issahibi dilerse, sadece tazminat isteme hakkini da kullanabilir. TBK.’nun 477.
maddesi, igsahibi ingaati kabul ederse yiiklenicinin ayiptan dolayr sorumluluktan

kurtulacagini ifade etmektedir.

Kabul, issahibinin teslim edilen insaatin sézlesmeye uygun olarak noksansiz
yerine getirildigini belirten bir irade beyanidir. TBK. kabuliin, yiikleniciyi sorumluluk-
tan kurtarici etkisini sadece acik ayiplar icin kabul etmistir. Kabul, yiiklenicinin gizli
ayiplardan dolay1 sorumlulugunu kaldirmaz. Issahibi insaata muvafakat edince, acik
ayiplar dolayis1 ile TBK.’nun 475. maddesindeki haklarin1 kaybeder; ayiba bagl za-
rarinin tazminini de talep edemez. Gizli ayip ortaya ¢ikinca igsahibi ayibi derhal
yiikleniciye bildirerek TBK.’nun 476. maddesindeki kanunsal haklarin1 kullanabilir,
Yargitay gizlenmis ayiplarin (kasten saklanan acgik ayiplari) gizli ayiplarla esit

tutuldugunu belirtmektedir.
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Insaat s6zlesmesinden kaynaklanan her tiirlii sdzlesme ihlali ile ilgili davalarda
TBK.’nun 146. ve 147. maddeleri hiikmii uygulanir. Kanunda ayrik bir diizenleme
daha bulunmaktadir. TBK.’nun 478. madde hiikmii uyarinca; “Yiklenici ayipli bir
eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak,
tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve
yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin
gegmesiyle zamanasimina ugrar”. Goriiliiyor ki buradaki zamanagimi siiresi dogrudan
yiiklenicinin ayipli bir ingaat meydana getirerek issahibine teslim etmesi durumunda
acilacak davalarda uygulanacak 6zel bir zamanasim siiresidir. Insaat sézlesmesinin
diger ihlalinden dogabilecek davalarda ise TBK.'nun 146. ve 147. maddesindeki

zamanasimi uygulanacaktir.
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