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OZET

Kat karsiligi insaat soOzlesmelerinde yiiklenici, taahhiit ettigi yapiy1
sozlesmede kararlastirilan ve diiriistliik kuralinin gerektirdigi niteliklere uygun
sekilde meydana getirmek ve arsa sahibine teslim etmekle ylikiimlidir. Aksi
takdirde arsa sahibine kars1 ayiba kars1 tefekkiil hiikiimlerine gére sorumlulugu séz

konusu olur.

Arsa sahibinin yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna gidebilmesi i¢in
birtakim sartlarin ger¢eklesmesi gerekir. Bu sartlar; yapinin teslim edilmesi, yapinin
ayiplt olmasi, muayene ve ihbar kiilfetlerinin yerine getirilmesidir. Bu sartlarin
saglanmas1 halinde, arsa sahibi ayipli ifa nedeniyle yiikleniciye karsi, sdozlesmeden
donme, bedelden indirim isteme, ayibin giderilmesini isteme seklindeki secimlik
haklara sahip olur. Ayrica arsa sahibi genel hiikiimlere gdre tazminat isteyebilir.
Yapidaki ayibin arsa sahibine isnat edilebilecek bir sebepten dogmasi, yapinin arsa
sahibince kabul edilmis olmas1 veya zamanasimi siirelerinin ge¢cmis ve yiiklenicinin
de zamanasimi definde bulunmus olmasi hallerinde ise, yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugu ortadan kalkar ve dolayisiyla arsa sahibi ayiptan dogan haklarini
kaybeder. Calismamizda yiiklenicinin teslimden sonraki ayiplardan dogan

sorumlulugu bu kapsamda incelenmistir.

Anahtar kelimeler: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, Ayip, Yiiklenici, Arsa Sahibi



ABSTRACT

In construction agreements in return for independent units, the contractor is obliged
to complete the works in a proper and workmanlike manner as shown on the contract
documents and deliver to the landowner. Otherwise, the contractor has responsibility

against landowner in accordance with the provisions of contemplation.

Some specific requirements must be fulfilled in order to apply for the responsibility
of the contractor because of defection. Those requirments are; delivery of the
building, the defect of the building, the fulfillment of the inspection and notification
burdens. If these conditions are met, landowner will have optional rights against the
contractor due to the defective performance, such as abrogation of the contract,
requesting a discount, and requesting the removal of the defect. In addition,
landowner may request compensation according to blanket clause. Contractor's
responsibility arises from the defect automatically ceases and the landowner loses
his/her rights in the case that the defect in the building is born due to a reason that
can be attributed to the land owner, the building has been accepted by the landowner,
or limitation period expires and the contractor claims for refutation. The aim of this
thesis is to evaluate the responsibility of contractor arising from defects after

delivery.

Keywords: Construction agreements in return for independent units, Defection,

Contractor, Landowner
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GIRIS

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi® ile arsa sahibi, para yerine arsasindan belli
paylar1 ylikleniciye devrederek karsiliginda birden fazla daire sahibi olma imkanini;
yiiklenici ise insaat yaptig1 arsa i¢in nakit olarak bir bedel 6demeden ve insaata
karsilik arsa sahibinden aldig1 arsa paylarini satmak suretiyle tiim ingaati
tamamlayarak kar saglama imkanini elde eder. Bu gibi avantajlar1 dolayisiyla

uygulamada yaygm olarak tercih edilen®

kat karsiligi insaat sozlesmelerinde,
karsilasilan 6nemli bir sorun, yiiklenicinin ayipl bir yapi teslim etmesidir. Yiiklenici,
taahhiit ettigi yapiyr sozlesmede kararlastirilan ve diiriistlik kuralinin gerektirdigi
niteliklere uygun sekilde meydana getirmek ve arsa sahibine teslim etmekle
yiikiimliidiir. Aksi takdirde arsa sahibine kars1 ayiba kars1 tefekkiil hiikiimlerine gore

sorumlulugu s6z konusu olur.

Bu ¢alismamizin ana konusunu da, teslim edilmis yapidaki ayiplardan dolay1
yiiklenicinin ayiba karsi tefekkiil sorumlulugu ve yiiklenicinin bu sorumlulugu

kapsaminda arsa sahibine taninan haklar olusturacaktir.

Calismamizin ilk boliimiinde, kat karsiligi ingaat sozlesmesinin tanimi
yapilarak sozlesmenin unsurlar1 ve hukuki niteligi incelenecek, ardindan kat karsilig

ingaat s6zlesmesine uygulanmasi gereken sekil tespit edilecektir.

Calismamizin ikinci bdoliimiinde, o©ncelikle yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugunun temelini olusturan ayip kavrami agiklanacak, ardindan ayip ¢esitleri

ile eksik is, aliud ifa, ilave is gibi ayip sayilmayan haller tizerinde durulacaktir.

Calismamizin  Uglinci  boliimiinde ise, yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugunun diger sartlari ele alinarak, bu kapsamda yapinin teslimi, muayene ve
ihbar kiilfetleri hakkinda inceleme yapilacaktir. Yine bu bdliimde yiiklenicinin

ayiptan dogan sorumlulugunu ortadan kaldiran haller de ayrica degerlendirilecek, bu

99 <

! Kanunda diizenlenmeyen bu sdzlesme tiirii, “arsa payr kargiligi ingaat sbzlesmesi”, “arsa pay1
karsilig1 kat yapim sozlesmesi”, “arsa pay1 karsilig1 bagimsiz boliim yapma sozlesmesi”, “kat karsiligi
eser sozlesmesi”, “kat karsilig1 insaat yapim sdzlesmesi” gibi isimlerle de anilmaktadir.

2 Yargitay 15. ve 23. Hukuk Dairelerinin kararlari incelendiginde, gergekten de kat karsiligi insaat
sozlesmesine iliskin olarak ¢ok sayida kararmm bulundugu, bu durumun da kat karsiligi insaat

sozlesmelerinin uygulamadaki yayginligini gosterdigi sdylenebilecektir.



kapsamda ayibin arsa sahibinden kaynaklanmasi, kabul ve zamanasimi hususlari

incelenecektir.

Calismamizin son boliimiinde ise, yiiklenicinin yapidaki ayiptan sorumlu
olmasi halinde arsa sahibinin yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi sozlesmeden
donme, bedelden indirim isteme, ayibin giderilmesini isteme ve tazminat haklari ele
alinacak, bu haklarin hukuki nitelikleri, kullanilabilme sartlar1 ve sonuclari

incelenecektir.

Calismamizdaki inceleme, Tiirk Borg¢lar Kanunu hiikiimleri kapsaminda
yapilacak olup, bu kapsamda yiiklenicinin ayiba kars1 tefekkiil borcu ile ilgili
ihtilaflarin ¢6ziimiinde doktrin ve uygulamada basvurulan ¢oziim yollar1 agiklanacak,
uygulamaya yon veren emsal Yargitay kararlar1 da belirtilerek, yeri geldikce

tartismal1 olan konulardaki goriisiimiiz de belirtilmeye calisilacaktir.



BiRiINCi BOLUM
KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TANIMI, UNSURLARI,

HUKUKI NiTELiGi VE SEKLI
I. Kat Karsihig Insaat S6zlesmesinin Tanim ve Unsurlari

A. Kat Karsihgi Insaat Sézlesmesinin Tanimi

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, uygulamada ortaya ¢ikmis bir sdzlesme tiirii
olup, TBK'da diizenlenmis sozlesme tiirlerinden degildir. Dolayisiyla kanunda
herhangi bir tanimi1 yapilmamis olmakla birlikte, taraflarin edimleri dikkate alinarak

su tanim yapilabilir:

Kat karsiligi insaat sdzlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belli paylarinin
miilkiyetini devri karsiliginda, yiiklenicinin arsa iizerinde bagimsiz boliimler insa
etmek suretiyle biitiinliik arz eden bir yap® meydana getirmeyi ve bunlardan arsa

sahibine ait olan bagimsiz boliimleri teslim etmeyi iistlendigi bir sézlesmedir®,

Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bu sdzlesmeyi su sekilde tanimlamistir®:
"Arsa payi karsiligi insaat yapum sozlesmeleri; yiiklenicinin finansi kendisi

tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi iizerine bina yapim igini tistlendigi, arsa

»

3 “Insaat sozlesmesi acisindan “insaat”, “yapi”, “insa”, “insa eseri”, “yapi eseri” gibi kavram ve
sozciikler, es anlaml, biri digeri yerine kullanilabilen sozciiklerdir.” Bkz. EREN, Fikret, “Borglar
Kanunu Acisindan Insaat Sozlesmeleri”, Insaat Sozlesmeleri (Yonetici-Isletmeci Miihendis ve
Hukukgular i¢in Ortak Seminer) (Ankara 18-29 Mart 1996), 2. Tipki Basim, Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara 2001, s. 45-58 [Eren (Insaat)], s. 53. Yine “yap1” kavramu,
“bina” kavramim da i¢ine almaktadir. Bkz. AYANOGLU, Taner, Yap: Hukukunun Genel Esaslari,
Istanbul 2014, s. 4. Cahsmamizin devaminda, kat karsiii insaat sozlesmeleri kapsaminda
yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi iizerinde insa etmeyi bor¢landig1 eser igin, kapsam itibariyle “bina”
kavramini da igine alan “yap1” kavramini kullanmayi tercih edecegiz.

4 ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, 3. Basim, Istanbul 2010 [Erman (Insaat)], s.
1; YAVUZ, Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Haz. YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/
OZEN, Burak, 9. Baski, Istanbul 2014 [Yavuz (Borglar Hukuku)], s. 1034; UYGUR, Turgut,
Aciklamali Igtihatli Tnsaat Hukuku Eser ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993
[Uygur (insaat)], s. 601; KAYA, Ozgiir Katip, Arsa Pay1 Karsihgi Kat Yapim Sozlesmesi, Istanbul
1993, s. 5; HELVACI, Serap, “Kat Irtifaki ile Arsa Pay1 Kargiligi Kat Yapiminin Karsilastirilmasi”,
Prof. Dr. Hayri Domani¢’e Armagan, s. 287-292 [Helvaci (Arsa)], s. 289-290; GUMUS, Mustafa
Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 2, Istanbul 2012, s. 107; GUR, Mustafa, Arsa Pay
Karsihig1 Ingaat Sézlesmesinde Eksik ifa ve Ayipli ifa Kavramlari, Birinci Baski, Ankara 2017, s. 21-
22; ENLI, Isa, Kat Karsihig: insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin isi Teslim Borcu ve Temerriidi,
Birinci Baski, Ankara 2017, s. 4.

S YHGK, T. 16.01.2013, E. 2012/13-592, K. 2013/65 (UYAP, E.T. 13.07.2019).



malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisitm bagimsiz béliim miilkiyetini yiikleniciye

gecirmeyi vaat ettigi sozlesmelerdir. '
B. Kat Karsihg insaat Sézlesmesinin Unsurlan
1. Arsa Sahibinin Arsa Paylarin1 Devir Borcu Altina Girmesi

Arsa sahibinin arsa paylarmin miilkiyetinin devri, yiiklenici tarafindan inga
edilecek yapida belirlenen bagimsiz boliimlerin arsa sahibine tesliminin karsiligini ve
sebebini olusturmaktadir®. Diger bir deyisle, yapinin meydana getirilmesi igin
harcanacak emek ve paraya karsilik, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye para degil,
arsadan pay ve bunun sonucuna bagli olarak bagimsiz boliim verilmesi s6z
konusudur’. Arsa sahibinin bu ediminin, eser sézlesmesinde is sahibinin yiikleniciye

kars iicret deme borcunu karsiladig1 sdylenebilir®,

Arsa sahibi bu edimini yerine getirirken diiriistliik kurali ¢cercevesinde hareket
etmeli, hukuki ve maddi imkansizliklar igeren bir arsa igin sdzlesme yapmamalidir,
yani arsa sahibi bina insa edilecek arsasini insaata elverisli olacak bigimde
yiikleniciye teslim etmelidir. Aksi halde arsa sahibinin sézlesmeye uygun olarak
edimini yerine getirdiginden bahsedilemeyecektir®. Ornegin, sézlesmede belirlenen
arsa lizerinde isyeri veya konut yapilmasinin yasaklanmis olmasi durumunda imar
yasag1 nedeniyle hukuki bir imkansizlik var demektir. Bu nedenle s6zlesmeden dnce
belediyeden imar durumu cikarilarak buna gore sozlesme sartlarinin belirlenmesi
uygun olacaktir. Bununla birlikte tasinmazin tapuya kayitli olmasi sart degildir.
Nitekim tapusuz taginmazlarda miilkiyetin devri, zilyetligin gecirilmesi ile miimkiin
oldugundan, arsanin ingaata hukuken ve fiilen elverisli olmasi halinde, arsa sahibinin

bu edimini yerine getirdigi kabul edilecektir®®.

® Erman (Insaat), s. 2; Giir, s. 26.

" AYDEMIR, Efrail, Eser S6zlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara 2009, s. 31.

8 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1035.

% Erman (Insaat), s. 2. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde arsaya iliskin sartlar hakkinda ayrintili bilgi
igin bkz. FILINTE, Nurettin/PISKINPASA, Duygu, "Yargitay Kararlar1 Isiginda Kat Kargilig1 insaat
Sézlesmesi" Istanbul Baro Dergisi, C:84, S:3, 2010, s, 1477-1498, s. 1477-1479.

0 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1036; Erman (insaat), s. 2; Kaya, s. 6; Giir, s. 26. Kars1 yonde bkz.
USTA, Oguz, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Birinci Baski, Ankara
2017 [Usta (Cezai Sart)], s. 11.



2. Yiiklenicinin Yap1 (Bagimsiz Boliim) Meydana Getirme Borcu Altina

Girmesi

Yiiklenici, kat karsilig1r insaat sozlesmesinde ana taginmazi tamamlayarak
sozlesmede Ongdriilen bagimsiz boliimleri!! arsa sahibine teslim etme borcu
altindadir'?. Yiiklenici burada sadece ilerde arsa sahibine ait olmas1 kararlastirilan
bagimsiz boliimleri tamamlamakla kalmamali, eser biitiinliigli i¢inde yapinin
tamamini, yani kendisine ait olacagl kararlagtirilan bagimsiz bdliimleri de
tamamlamahdir®®.  Aksi  takdirde yiiklenicinin  edimini ifa  ettiginden
bahsedilemeyecektir. Ornegin, arsa sahibine ait 800 metrekarelik yerde 20 bagimsiz
boliimlii bir bina insa edilerek olusturulacak bdliimlerin %60'nin yiikleniciye,
%A40'nin arsa sahibine verilmesi kararlastirilmis olmast durumunda, yapilacak
bagimsiz bolimlerin 12'si yiikleniciye ve 8'1 de arsa sahibine ait olacaktir. Bu
durumda yiiklenici 8 adet bagimsiz boliimii yapmakla degil, 20 adet bagimsiz
boliimiin tamamini yani yapinin tamamini yaparak borcunu yerine getirmis
olacaktir!*, Bununla birlikte yiiklenicinin kendisine ait olacagi kararlastirilan
bagimsiz boliimlerde, mutfak tezgahinin takilmamis olmasi gibi, ana tasinmazin kat
miilkiyetine c¢evrilmesine engel olmayan eksikliklerin  bulunmasi halinde,
yiiklenicinin edimini yerine getirmediginden sdz edilemeyecektir'®. Ancak bu durum
yiiklenicinin kendisine diisecek boliimleri istedigi gibi yapabilecegi anlamina
gelmemekte, Ornegin yiiklenicinin kendisine diisecek boliimlerin  balkonunu
yapmayarak odalar1 genigletmesi gibi bir durum tasinmazin kat miilkiyetine gegisini
engelliyorsa, burada yine yiiklenicinin borcunu yerine  getirdiginden

bahsedilemeyecektir.
3. Taraflarin Anlasmasi

Kat karsiliglr ingaat soézlesmesinin saglikli bir sekilde kurulabilmesi igin

taraflarin yukarida belirlenen iki unsur itibariyle soézlesmenin esasli noktalar

’

11 Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2 hiikmiine gore, "...ana gayrimenkuliin ayri ayri ve basl basina
kullamilmaya elverigli olup, bu Kanun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine
(bagimsiz béliim);... bagimsiz béliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti); ve bu
hakka sahip olanlara (Kat maliki)...denir."

2 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1037; Erman (insaat), s. 2; Giir, s. 24; Usta (Cezai Sart), s. 11.

13 Erman (Insaat), s. 3; Giir, s. 25.

4 Aydemir, s. 31-32.

15 Erman (Insaat), s. 3; Usta (Cezai Sart), s. 12.



lizerinde anlasmalar1 yeterli olacaktir'®. Nitekim TBK m. 2/1'e gore, "Taraflar
sozlesmenin esasli noktalarinda uyusmuslarsa, ikinci derecedeki noktalar iizerinde
durulmamis olsa bile, sozlesme kurulmug sayilir.” Uygulamada da taraflarin
genellikle s6zlesmede, yiikleniciye gegirilecek arsa payi ile insa edilecek yapinin
daire, diikkan gibi bagimsiz bdliimlerinin sayisint ve nasil boliistiiriilecegini

yazdiklar1 goriilmektedir’.

Sonug olarak sayilan ii¢ unsur tamamlanmissa, taraflarca karsilikli borglarin
ne zaman ve nasil yerine getirilecegi, ingaata baslama tarihi, gecikme durumunda
O0denecek ceza miktari, hangi tiir malzemenin kullanilacagi gibi yan unsurlar

kararlastirilmamus olsa bile kat karsilig1 insaat sozlesmesi kurulmus sayilacaktir®®,

II. Kat Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Hukuki Niteligi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, kanunda acik¢a diizenlenmis bir sézlesme tiirii
olmayip, hukukumuzdaki sézlesme serbestliginin bir sonucu olarak uygulamada
ortaya ¢ikmis, atipik (isimsiz) bir s6zlesmedir'®. Bununla birlikte hemen yukarida®
acikladigimiz unsurlar itibariyle bu s6zlesme tiirii, yiiklenicinin edimi yoniinden eser
sOzlesmesi, arsa sahibinin edimi yOniinden ise tasinmaz satis1 sdzlesmesinin
unsurlarin1 tagimaktadir. Bu bakimdan kat karsiligi insaat sozlesmeleri, kanunda
diizenlenmis farkli sdzlesme tiplerine ait yiikiimliiliiklerin karsilikli miibadele iligkisi
icinde, kanunun 6ngdrmedigi tarzda bir araya gelmesiyle olusturulmustur?*. Bunun

sonucu olarak da, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin, ¢ift tipli karma bir sézlesme

16 KIRMIZI, Mustafa, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s. 626;
Usta (Cezai Sart), s. 15.

17 Kaya, s. 8.

18 Kaya, s. 10. Ancak taraflar, sdzlesmenin esasli olmayan unsurlarini tartisma ve gériisme konusu
yapmislarsa, bu durumda yan unsurlar sézlesmenin subjektif esasli unsurlar1 haline gelir ve taraflarin
bu noktalarda uyusmamis olmalari halinde s6zlesme kurulmus sayilmaz. Bkz. KILICOGLU, Ahmet,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2011, s. 56-57; Usta (Cezai Sart), s. 15.

9 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1038; OZMEN, Etem Saba/KARAMAN, Tuba Akcura, “Arsa Pay1
Karsilig1 Ingaat Sozlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalar1”, IBD, C. 87, S. 1, 2013, s. 47-74, s. 50;
Kaya, s. 16; Usta (Cezai Sart), s. 17; Giir, s. 28.

20 Bkz. yukarida I. Béliim, 1., B. Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Unsurlari.

2! Erman (insaat), s. 6; Ozmen/Karaman, s. 50-51; Giimiis, s. 107; HELVACI, ilhan, Bor¢lar Hukuku
(Ozellikle Sozlesmesel Uyusmazliklar) Miras Hukuku ve Esya Hukukuna iliskin Hukuki Miitalaalar,
1. Baski, Istanbul 2010 [Helvaci (Miitalaalar)], s. 286; TOZOGLU, Goékhan, Kat Karsilig1 Insaat
Sozlesmelerinin Vergilendirme Karsisindaki Durumu, 1. Baski, Ankara 2016, s. 8-9.



oldugu kabul edilmektedir?®>. Yargitay kararlari da bu ydndedir?®. Ayrica bu
sOzlesmede taraflarin karsilikli olarak alacak ve borg iliskisinde olmasi, kat karsilig
ingsaat sozlesmelerine tam iki tarafa bor¢ yiikkleyen sozlesme 6zelligi
kazandirmaktadir®®.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin dogurdugu borg iligkinin hukuki niteligi

25 Bu husustaki baskin goriis?®, kat

bakimindan ise doktrinde tartisma mevcuttur
karsiligr insaat sozlesmelerinin ani edimli bir sozlesme niteligi gosterdigini
savunmaktadir. Zira kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin yapt meydana
getirme ve teslim borcu, siirekli olarak ifa edilmesi gereken devamli bir borg niteligi

tasimay1p, ifa ile sona ermektedir?’. Baska bir deyisle, yiiklenicinin s6z konusu bu

2 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1039; Giimiis, s. 107; Erman (Insaat), s. 6; SEROZAN, Rona, Borglar
Hukuku Ozel Boliim, Haz. SEROZAN, Rona/BAYSAL, Basak, /SANLI, Kerem Cem 3. Baski,
Istanbul 2018 [Serozan (Ozel)], s. 91; ERMAN, Hasan, Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller
(BK. 365/2), Istanbul 1979 [Erman (istisna)], s. 6; KARAHASAN, Mustafa Resit, Insaat imar Thale
Hukuku, C. 1, Istanbul 1997 [Karahasan (C. 1)], s. 633; KARTAL, Bilal, Kat Karsiig1 Insaat
Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 26; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Ankara
2017 [Eren (Genel)], s. 208; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 2, 5. Tipki
Basim, Istanbul 2010 [Tandogan (Ozel)], s. 28, dn. 96; UYGUR, Turgut, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu Serhi, C. 2, Birinci Baski, Ankara 2012 [Uygur (Borglar)], s. 2128; Uygur (insaat), s. 602-
603; Kaya, s. 17; Helvact (Arsa), s. 290; Usta (Cezai Sart), s. 19; Tozoglu, s. 9; AKYOL, Sener,
Borglar Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), Istanbul 1984, s. 8.

23« eser sozlesmesinin bir tiirii olan “ Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmesi ~ uygulamadaki adiyla
Kat Karsihgr Insaat Sozlesmesi, 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararimda da agiklandigr gibi; is sahibinin bir arsanin muayyen bir paymin bedel olarak devri veya
devri taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (yapi) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi,
gecerliligi resmi sekle bagl kural olarak ani edimli, gegici-siirekli karmagsigi, tam olarak iki tarafa
borg yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sézlesmedir. Bu sozlesmede yiiklenici bina yapim igini
tistlenmekte, yiiklenicinin finansini karsilayarak yapacagi binaya karsilik arsa sahibi de ona arsa payt
miilkiyeti gegirmektedir. Burada, arsa paylarimin miilkiyetinin devri, yiiklenici tarafindan insa
edilecek binadaki belirlenen bagimsiz boliimlerin arsa sahibine tesliminin karsiligini ve sebebini teskil
etmektedir. “ Yarg. 23. HD, T. 08.07.2013, E. 2013/1998, K. 2013/4767 (UYAP, E.T. 24.05.2020).

24 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1041; Erman (Insaat), s. 4; Kirmizi, s. 627; Uygur (Borglar), s. 2128;
Kaya, s. 19; Usta (Cezai Sart), s. 17; Tozoglu, s. 8.

% Sz konusu tartismalar esasen eser sozlesmeleri temelinde toplanmakta olup, eser sézlesmelerinin
bir tiirii olarak anilan kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri i¢in de gegerlidir. Calismamizin ana konusunu
teskil etmediginden bu tartigmalara kisaca deginilecek olup, bu hususta her bir goriise yonelik ayrintili
degerlendirmeler igin bkz. AKKAYAN YILDIRIM Ayca, “Kat Karsihg: Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona
Ermenin Etkileri” Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, 1. Basi, Istanbul 2004, s. 49-86, s. 57-62.

% Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1040; Akkayan Yildirim, s. 61-62; Uygur (Insaat), s. 601; Giimiis, s. 3;
Giir, s. 29; Kaya, s. 22; AYAN, Serkan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerridii, Birinci
Baski, Ankara 2008, s. 47-48; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Ankara 2017
[Eren (Ozel)], s. 587; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 11.
Baski, Ankara 2015, s. 360; KURSAT, Zekeriya, “Imkansizigin Arsa Payr Karsihgi Insaat
Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, 1. Basi, Istanbul 2004, s. 751-
777, s. 753; USTA, Songiil, “Eser Sézlesmesinin Konusu Ozellikleri ve Taraflari”, IBD, C. 84, S. 6,
2010, s. 3519-3569 [Usta (Eser)], s. 3536.

27 Aral/Ayrancy, s. 360.



ediminin ifasiyla borcu sona ermekte ve arsa sahibinin ifaya iligkin yarar1 da ancak
bu sekilde gerceklesmektedir?®. Dolayisiyla burada ani edimli borg iliskilerinde
oldugu gibi, edimin ifastyla borcun sona ermesi ayn1 anda olmaktadir?®. Yiiklenicinin
yapiyl meydana getirme siireci ise hazirlik faaliyeti kapsaminda olup, bu faaliyetin
uzun bir zaman almas1 borg iliskisini siirekli hale getirmeyecektir®®. Buna karsilik kat
karsil11 ingaat sdzlesmesinin stirekli borg iliskisini dogurdugunu ileri siiren diger bir
goriise gore ise, bu sdzlesmede yiiklenicinin biitiinliik arz eden bir yapiy1 meydana
getirmesi i¢in gerekli olan siire¢ goz ardi edilemez. Zira kat karsilifi ingaat
sOzlesmelerinde sonucu meydana getirmeye yonelik bir biitiinlin olusabilmesi igin,
edimler bir zaman siireci iginde ve boliimler halinde ifa edilmektedir®2. Bu nedenle
kat karsilig1 insaat so6zlesmeleri siirekli borg iliskisi doguran sozlesmeler tiirii i¢inde
yer almalidir®®, Bu tartisma bakimindan Yargitayn da dahil oldugu bir diger goriis
ise34, kat karsihig1 insaat sdzlesmelerinin gecici-siirekli edim karmasig1 bir nitelige
sahip oldugu yonlindedir. Buna gore, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde
karakteristik edim, is gorme faaliyeti degil de, i3 gérme faaliyetinin sonucunun
ortaya cikarilmasi oldugundan, bu sozlesmeler ani edimli 6zellik gosterse de;
yiiklenicinin edimi bir biitiin olarak nazara alindiginda bu s6zlesmelerin hi¢gbir zaman

siirekli borg iliskisi niteligi tasimayacagini ileri siirmek de dogru olmayacaktir®. Zira

2 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1040; Akkayan Yildirim, s. 61.

2 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1040.

80 Ayan, s. 47; Giimiis, s. 3; Giir, s 29-30; Eren (Ozel), s. 587; Aral/Ayranci, s. 360; Kaya, s. 23;
Kursat, s. 753; Usta (Eser), s. 3536.

81 Kartal, s. 25.

%2 Kartal, s. 25.

8 Kartal, s. 25.

3 SEROZAN, Rona, Sozlesmeden Dénme, 2. Basi, Istanbul 2007 [Serozan (Doénme)], s. 175;
SENOCAK, Zarife, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, Ankara 2002, s. 11-12;
Erman (insaat), s. 8-9; Usta (Cezai Sart), s. 23; YIBBGK, 25.01.1984, E. 1983/3, K. 1984/1 (Kartal, s.
169-172; Giir, s. 30, dn. 45): “Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sézlesmesi genel olarak
“ani edimli” sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sézlesmesinin bir tiirii olan
insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir
zaman siireci i¢inde yayilmis olmasindan dolayt ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli borg
iliskilerine 0zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken,
suirekli borg iliskilerine ozgii kurallarla yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu
kararinda da acik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri “gecici-siirekli karmagsigi” bir ozellik
tasimaktadir...” Anilan karar hakkindaki degerlendirmeler i¢in bkz. Kartal, s. 173-178.

% Serozan (Dénme), s. 166; Senocak, s. 10-11. Bu gorils “siirekli sézlesme benzeri borg iliskileri”
nitelemesiyle de anilmaktadir. Borcun konusunu olusturan edimin ifasinin niteligi geregi bir zaman
siirecine yayildigr eser soOzlesmeleri bu kapsamda degerlendirilmektedir. Buna gore, eser
sozlesmelerinde borg¢lunun edimi zamana yayilsa da alacaklinin menfaati eserin tesliminde
oldugundan, bu sozlesmeler alacakli acisindan ani edimli, borglu agisindan stirekli edimli 6zellikler
gostermektedir. Diger taraftan bu sézlesmelerde yiiklenicinin ediminin kapsami bagtan belli olduguna



bu tiir sozlesmelerde yiiklenicinin is gérme sonucunu (ani edim sonucunu)
gerceklestirmek i¢cin uzun bir siire ve emek gerektiren hazirlik faaliyetlerinin
tamamen edimin disinda sayilmasi her zaman miimkiin degildir®®. Bu nedenlerle kat
karsilig1 insaat sdzlesmelerindeki borg iliskisi de saf ani edimli olarak degil, gegici-
stirekli karmasig1 bir borg iliskisi olarak nitelendirilmelidir. Bu ¢6ziim uyarinca
kanaatimizce de, kat karsilig1 ingaat sozlesmelerindeki borg iligkisi kural olarak ani
edimli kabul edilmeli, ancak diiriistliik kuralinin (TMK m. 2) gerekli kildig1 hallerde
ise bu hususta ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢oziimiinde siirekli borg iliskisine iliskin

kurallar uygulanmalidir®’.

I11. Kat Karsihgi insaat Sézlesmesinde Sekil

A. Kat Karsihg: Insaat Sézlesmesinin Gegerlilik Sekli

Kat karsiligi insaat s6zlesmeleri, hukuki niteligi bakimindan taginmaz satisi
ve eser sOzlesmelerinin unsurlarini tagiyan karma bir s6zlesme olduguna gore, sekil
konusunun belirlenebilmesi i¢in bu sdzlesmeyi olusturan sézlesme tipleri olan eser
ve taginmaz satisina iliskin sozlesmelerin incelenmesi gerekmektedir. Burada birisi
sekle bagli olmayan eser sozlesmesi; digeri, resmi bi¢gimde yapilmasi gereken
miilkiyeti nakil borcu doguran iki sézlesme i¢ ice gecmis durumdadir®. Bu nedenle
sOzlesmenin sekli icin tasinmaz satist ve tasinmaz satis vaadi ile ilgili kanun
hiikiimleri tespit edilmelidir. ~ Oncelikle TMK m. 706'ya gore; "Tasinmaz

miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde

gore, yiiklenicinin ediminin kapsaminin belirlenmesinde esasen zaman unsuru da etkili olmadigindan
burada gercek anlamda siirekli bir borg iliskisi oldugu da diisiiniilemeyecektir. Ancak buna ragmen
zaman unsurunun ifa siirecindeki etkisi de yadsinamayacagindan, bu sozlesmeler siirekli sdzlesme
benzeri borg iliskisi sayilacak ve niteligine uygun diistiigii 6lgtide kiyasen siirekli borg iliskilerine
ozgii ilkeler uygulanacaktir. Bkz. ALTINOK ORMANCI, Pinar, Siirekli Borg liskilerinin Hakl
Sebeple Feshi, Doktora Tezi, Ankara Universitesi SBE, 2011, s. 33- 34; DOGAN, Giilmelahat,
“Siirekli Borg Iliskilerinde Borglunun Temerriidii”, Ankara Barosu Dergisi, GSUHFD, S. 2014/4, Y.
72,s.387-413, s. 394-395.

% Erman (Ingaat), s. 9.

37 Bu husustaki belirlemenin 6nemi uygulamada o6zellikle kat karsilign insaat sdzlesmelerinde
yiiklenicinin temerriidii halinde karsimiza ¢ikmaktadir. Nitekim Yargitay kararlarinda, yiiklenicinin
temerriidii halinde insaat seviyesinin ilerledigi asamaya gore diiriistliik kurallar1 dikkate aliarak,
sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedilmesi gerektigi kabul edilmektedir: Yarg. 15. HD, T.
14.01.2004, E. 2003/3057, K. 2004/88 (Ayan, s. 291, dn. 507): “...Insaatin biiyiik oranda
tamamlanmasi (%90 iizerinde) durumunda Medeni Kanunun 2.maddesi hiikmiince akdin ileriye doniik
feshi kabul edilebilir...” Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. Ayan, s. 290-295; Akkayan Yildirim, s.
70-81.

38 Kirmuzy, s. 633.



diizenlenmis bulunmalarina baghdwr.” TBK m. 237/1'e gore ise; "Tasinmaz satiginin

”

gecerli olabilmesi icin, sézlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir.” Yine ayni
maddenin ikinci fikras1 "Tasinmaz satist vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi
sekilde diizenlenmedik¢e gegerli olmaz" seklindedir. Kanun gorildiigli iizere, hem
taginmaz satisini hem de taginmaz satis vaadini gecerlilik sart1 agisindan resmi sekle
tabi tutmustur. Bunlara ek olarak Tapu Kanunu m. 26'ya gore, tasinmaz mal satigina
iliskin sozlesmeler tapu memuru huzurunda yapilmakta, bunlara iliskin resmi
belgeler de tapu memurlarinca diizenlenmektedir. Noterlik Kanunu m. 60 ve 89'da
ise, taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin noterler tarafindan diizenlenmesi gerektigi ve
niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini gerektiren sézlesmelerin noterlerce
diizenleme seklinde yapilmasi1 gerektigi diizenlenmistir. Eser sdzlesmesinin

gecerliligi ise herhangi bir sekil sartina baglanmis degildir (TBK m. 12/1)%°.

Tim bu agiklamalardan hareketle, kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri her ne
kadar sekle tabi olmayan eser sozlesmesine iliskin hiikiimler icerse de, taraflardan
arsa sahibinin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu edimi tasinmaz satis vaadine iliskin
oldugundan, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi gegerlilik

kosuludur®®. Burada, sdzlesmeyi resmi sekilde diizenleme yetkisine sahip olan

3 ARTUKMAC, Sadik, Insaat Hukuku, Ankara 1975, s. 18; HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona,
Borglar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 1992, s. 354; Erman (Insaat), s. 17; Erman (istisna), s. 21;
Ozmen/Karaman, s. 53; Kirmizi, s. 633; TURUT, Senol, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa
Karsihig1 Insaat Isleri, Ankara 2009, s. 42; BILGE, Necip, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri,
Ankara 1971, s. 247; KURAL, Orhan Cevdet/KILICBAY, Erciiment/IZMIR, Halil, Insaat ve Thale
Hukuku, Ankara 1998, s. 431; YHGK, T. 16.01.2013, E. 2012/13-592, K. 2013/65, UYAP (E.T.
13.07.2019): “Eser sozlesmesinde sekil, bir gecerlilik sekli olmayp ispat kosuludur.”

4 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1045; Erman (insaat), s. 17; KOSTAKOGLU, Cengiz “Eser
Soézlesmesinin Bir Tiirti Olan Arsa Karsiligir Kat Yapim Sozlesmelerinde Sekil”, Yasa Hukuk Dergisi,
C.7,S.7,Y.1984, s. 925-932 [Kostakoglu (Sekil)], s. 928; KOSTAKOGLU, Cengiz, igtihatli Insaat
Hukuku ve Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmeleri, Istanbul 2017 [Kostakoglu (Insaat)], s. 69; ERTAS,
Seref, “Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglarm Devri”, Prof. Dr. Mahmut
Tevfik Birsel’e Armagan, Izmir 2001, s. 79-92, s. 80; Uygur (insaat), s. 603; Kaya, s. 34; Kirmizi, s.
633; Ozmen/Karaman, s. 53; Turut, s. 41; Aydemir, s. 33; Filinte/Piskinpasa, s. 1480. Yargitay Hukuk
Genel Kurulu da kat karsihigi insaat sézlesmelerinin resmi sekle tabi oldugunu kabul etmektedir:
YHGK, T. 16.01.2013, E. 2012/13-592, K. 2013/65 (UYAP, E.T. 13.07.2019): "...Eser sozlesmesinin
bir tiirii olan <arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi> ise, ozelligi olan bir <karma sézlesme> tipidir.
Zira bu tiir sozlesmede yiiklenicinin borcu, ingaati yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da,
bedel olarak, arsa payimin miilkiyetini yiikleniciye gecirmektir. Burada iki sozlesme i¢ icedir. Biri,
hicbir sekle bagli olmayan <ingaat sozlesmesi>; digeri ise, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu
(TMK)'nun 634, 818 sayili Borglar Kanunu (BK)'nun 213, Tapu Kanunu'nun 26. ve Noterlik
Kanunu'nun 60. maddeleri uyarinca, resmi bi¢imde yapilmasi gereken <miilkiyeti nakil borcu
doguran sézlesme>dir. Bu nedenle <arsa payr karsiligi insaat sézlesmeleri>nin noterde diizenleme
biciminde yapilmas: gerekmektedir. Burada sekil gecerlilik sartidir..." Ancak Erman, YHGK’nin
9.6.1982 T. ve E. 1979/15-613, K. 1982/565 sayili karar1 hakkindaki incelemesinde, kat karsiligi
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makam kural olarak tapu memurudur. Ancak, kat karsiligi insaat s6zlesmesinin
icindeki satis vaadi unsuru ele alindiginda, noterlere de tasinmaz satis vaadi
diizenleme yetkisi verilmis oldugundan kat karsilig1 insaat sdzlesmesi noterler
tarafindan diizenlenebilecektir (Noterlik Kanunu m. 60). Noterde yapilacak kat
karsiligi  ingaat sOzlesmesinin tamaminin noter tarafindan  diizenlenmesi
gerekmektedir. Bunun disinda, haricen ve adi sekilde yapilan veya taraflarin
sozlesmeyi kendi aralarinda diizenledikten sonra imzasi noterce tasdik edilmis kat

karsilif1 insaat sozlesmeleri sekil yoniinden gecerli olmayacaktir®.

Yiklenicinin arsa sahibi ile yaptig1 kat karsiligi insaat sozlesmesiyle
kendisine devri vadedilen arsa paylarini tgilincii kisilere devretmesi durumunda,
yiklenici ile tgilincii kisi arasinda diizenlenecek sozlesme igin ise, resmi sekle
basvurmaya gerek bulunmamakta, adi yazili sekle uyulmasi yeterli olmaktadir®. Zira
yiiklenici ile tliglincii kisi arasinda diizenlenecek bu s6zlesme hukuki niteligi itibariyle
alacagin temliki niteliginde olup, TBK m. 184 hiikmii ile alacagin temlikinin adi

yazili sekilde yapilmakla gecerli olacagi diizenlenmistir.
B. Sekle Aykirihgin Sonuclari

TBK m. 12/2’ye gore gegerlilik sekline bagli bir hukuksal islem, bu sekle

uyulmamus ise gegersiz olur®®. Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin de resmi sekilde

ingaat sozlesmelerinin, arsa sahibinin ediminin sdzlesmede belirlenen arsa paymin parasal degeri
olarak kabul edilmesi suretiyle, takribi tcretle yapilmis bir eser sozlesmesi olarak
nitelendirilebilecegini, boylece kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin resmi sekilde yapilmaksizin gegerli
olacag sonucuna varmistir. Bkz. ERMAN, Hasan, Karar Incelemesi: Kat Karsilig1 ingaat Sozlesmesi,
Istanbul 1984 [Erman (inceleme)], s. 511-517.

4 Yavuz (Borglar Hukuku) s. 1045, dn. 40; Erman (Ingaat) , s. 19; Kostakoglu (insaat), s. 69; Kaya, s.
35; Yargitay 15. HD, T. 13.05.1976, 811/2152 (Erman (ingaat) s. 19, dn. 3): "..arsa pay: karsiligi kat
yapimint kapsayan sozlesmenin noterlikce dogrudan dogruya diizenlenmesi gecerli olmasi igin
yeterlidir..."

42 Yavuz (Borglar Hukuku) s. 1047; Erman, s. 21; Kaya, s. 37-38. Yargitay kararlar1 da yiiklenici ile
arsa sahibi arasindaki bu sdzlesmenin alacagin temliki hiikiimleri geregince adi yazili sekilde
yapilmas1 yontndedir: Yarg. 14. HD, T. 26.03.2007, E. 2007/2042 K. 2007/3159 (UYAP, E.T.
15.07.2019): "... Yiiklenici hak kazandigi bagimsiz boliimlerin tapusunu dogrudan arsa sahiplerinden
talep edebilecegi gibi sahsi hakkini iiciincii kisilere de devir edebilir. Bor¢lar Kanunu'nun 162.
maddesi hiikmiince sozlesmede yasaklanmadigi ve igin mahiyetinden aksi anlasimadigi siirece
yiiklenici iigiincii kisilere yasamn 163. maddesi geregi yazili olmak kosuluyla sahsi hakkini devir
edebilir. Somut olayda, davacimin dayandigi 1.11.1994 tarihli adi yazili temlik sozlesmesi istemin ileri
stiriilmesi igin yeterli ve gecerlidir. Bu sézlesmenin ayrica noterden resmi bigimde yapilmast zorunlu
degildir. Mahkemenin bu olguyu gozden kacirarak 1.11.1994 giinlii sozlesmenin resmi bicimde
yapilmadig diistincesi ile davayi reddetmesi dogru olmanmustir..."

4 Kiligoglu, s. 136. TBK m. 12/2: "Kanunda sézlesmeler icin ongéoriilen sekil, kural olarak gegerlilik
seklidir. Ongériilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz."
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yapilmasi gecerlilik kosulu olup, bu sekle aykir1 olarak diizenlenmelerinin
miieyyidesi kesin hiikiimsiizliiktiir*. Zira bu hususta TBK m. 12/2 hiikmii emredici
niteliktedir. Buna gore, ongoriilen sekil sartina uyulmadan yapilan bir sdzlesmenin
gecersizligi hususu taraflarca ileri siiriilmemis olsa dahi hakim tarafindan resen goz
oniine almacak® ve sekle aykirilik taraflar disinda menfaati bulunan iigiincii kisiler
tarafindan da ileri siiriilebilecektir®. Yargitaymn da bu konudaki emsal kararlar, kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinin tasinmaz devrini igermesi ve tasinmaz devrini igeren
sozlesmelerin de resmi sekilde yapilmasina iliskin kanun hiikmiiniin kamu diizeni ile
ilgili olmasi dolayisiyla hakimin bu kurali resen g6z Oniine almasi gerektigi

yoniindedir®’.

Bununla birlikte burada, TMK m. 2 hiikmii geregi bazi hallerde s6zlesmenin
sekil eksikligine ragmen gecerli kabul edilmesi gerektigini de belirtmek gerekir. Bu
baglamda, sekle aykiri bir sozlesmede taraflar kararlastirilan edimlerini karsilikli
olarak yerine getirmisse, sonradan taraflardan birinin sézlesmenin gegersizligini ileri
stirerek edimlerin iadesini talep etmesi TMK m. 2 hiikmiine aykirilik teskil

edecektir*®. Nitekim herkes haklarimi kullanmakta ve borglarmi ifada iyi niyetle

# Yavuz (Borglar Hukuku) s. 1050; Erman, s. 22; Kaya, s. 38-39; YAVUZ, Nihat, 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu Serhi, C. 2, Ikinci Baski, Ankara 2015 [Yavuz (Borglar Kanunu)], s. 2570.

45 Erman (insaat), s. 22; Kirmz, s. 638; AKKANAT, Halil, “Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin
MK. M. 2 Hiikmii Aracilig1 ile Asilmasi: Ornek Bir Yargitay Karari ve Degerlendirilmesi”, Prof. Dr.
Hiiseyin Ulgen’e Armagan, C. 2, 1. Bas1, Istanbul 2007, s. 1655-1668 [Akkanat (Sekil)], s. 1660-
1661. Buna karsilik, gegersizligin hukuki niteligi konusunda doktrinde diger bir goriis olarak ileri
stiriilen kendine 6zgii (sui generis) gegersizlik goriisiine gore, taraflarin sekle uymadan yaptiklari kat
karsilig1 ingaat s6zlesmesi ile kendilerini bagli sayarak ifa ettikleri edimlerin hukuki sonu¢ dogurdugu
hallerde, kamu diizeninin bozuldugundan bahsedilemeyecek ve sekil kurallari taraflarin menfaatini
korumaya yonelik oldugundan taraflardan biri tarafindan ileri siiriilmedik¢e hakim tarafindan resen
gdz Oniine alinamayacaktir. Bkz. Kostakoglu (Sekil), s. 927, 932; Kostakoglu (insaat), s. 76-78.
Anilan gériis hakkinda bilgi igin ayrica bkz. Erman (Insaat), s. 22-23; Kirmizi, s. 638-639; Kiligoglu,
S. 143; Turut, s. 45.

4 Kiligoglu, s. 141.

47 Yarg. 15. HD, T. 30.10.1990, 990/3418-4382 [Kostakoglu (insaat), s. 76]: "...Kat karsiligi insaat
sozlesmeleri tasinmaz devrini de icerdiginden, M. K. 634, B.K. 213 ve Tapu K. 26 ile Noterlik
Kanunu'nun 60. mad. hiikiimleri uyarinca resmi sekilde yapiimalidir. Bu husus kamu diizeni ile ilgili
olup, hakim gorevi nedeniyle bu hususu re'sen gozoniinde bulundurmak zorundadir..."; Yarg. 15. HD,
T. 12.19.2011, E. 2010/4469 K. 2011/5875 (UYAP, E.T. 19.07.2019): "...Sekille ilgili kural emredici
nitelikte oldugundan sekil noksanligi sebebiyle sézlesmenin gegerli olup bu yonde savunulmada
bulunulmasa dahi hakimin gérevi geregi kendiliginden dikkate almasi gerekir. Taraflar arasinda
diizenlenen sozlesmeler yasada ongériilen sekilde yapilmadigindan baslangictan itibaren
gecgersizdir...."

4 Erman (Insaat), s. 24; Kirmiz1, s. 640; Kostakoglu (Sekil), s. 929; Kostakoglu (insaat), s. 71;
Karahasan (C. 1), s. 649; Kaya, s. 39; YHGK, T. 1.0.1992, E. 992/15-129 K. 237 [KARAHASAN,
Mustafa Resit, Insaat Imar Thale Hukuku, C. 2, Istanbul 1997 [Karahasan (C. 2)], s. 1624-1625]:
“Her iki tarafin sozlesmede ongériilen edimlerini yerine getirdikten sonra, sekil sartina riayet
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hareket etmek zorundadir. Bunun gibi taraflardan sadece biri sekle aykir1 yapilmis
kat karsilig1 ingaat sozlesmesiyle dngoriilmiis olan edimini yerine getirmigse, diger
tarafin bu sozlesmenin sekil eksikligi nedeniyle gegersizligini ileri silirerek karsi
edimini yerine getirmekten kaginmasi hali de TMK m. 2 hiikmiine aykirilik teskil
edebilecektir®®. Ornegin, arsasi iizerinde yiiklenici tarafindan yapilan ingaatin bitmesi
veya biiyiik bir boliimiiniin yapilmasi asamasina kadar ses ¢ikarmayarak bekleyen
arsa sahibi ifa siras1 kendisine geldiginde, s6zlesmenin sekil yoniinden gegersizligini
ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindedir®. Aym sekilde, gecersiz
sOozlesmeye goOre arsa sahibi borglandigi arsa paylarinin milkiyetini tapuda
yiikleniciye intikal ettirmisse, yiiklenicinin karsi edimi olan insaatt yapma
taahhiidiinii yerine getirmemesi ve sézlesmenin gegersizligini ileri siirmesi iyi niyet
kuraliyla bagdasmaz®!. Bu nedenle her iki halde de gecersiz sozlesme taraflar igin
baglayic1 olacaktir®®>. Bundan baska, sekle aykiri diizenlenen kat karsiligi ingaat
sozlesmesine gore taraflarin karsilikli ve kismen edimini ifa ettigi durumlarda da
sO6zlesmenin gecersiz oldugunun ileri siiriilmesi 1yi niyet kuralina ve hakkin kotiiye
kullamlmas1 yasagma aykirilik teskil edebilecektir®®. Ornegin, sdzlesmede
yiikleniciye devredilecegi kabul edilen arsa payindan bir kisminin arsa sahibi
tarafindan ytikleniciye devredilmesi, yiiklenicinin de insaatin yapimina baslamis
olmasi1 halinde taraflar edimlerini kismen ifa etmis durumdadir. Bu durumda

taraflardan birinin s6zlesmenin sekil yoniinden gecersizligini ileri siirmesi hakkin

edilmedigine dayanarak sozlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesi Medeni Kanun'un 2. maddesinde
yazul iyi niyet kurallariyla bagdasmaz. O ana degin susan ve hatta kendi edimini de dava konusu
disinda yerine getiren taraf artik sekil noksanligina dayanamaz. Bu yolda, uygulamaya dair Yargitay
Ictihatlart kararlilk kazanmstir...”

49 Erman (Insaat), s. 25; Kirmuzi, s. 641; Kostakoglu (Insaat), s. 71, 73; Kaya, s. 40-41.

% Erman (Ingaat), s. 25-26; Kirmizi, s. 641; Kostakoglu (Sekil), s. 929; Kostakoglu (Ingaat), s. 71.

51 Erman (Insaat), s. 25; Kirmizi, s. 641; Kostakoglu (Sekil), s. 930; Kostakoglu (insaat), s. 73-74;
Ertas, s. 86; Yargitay 15. HD, T. 01.04.1991, 990/4445-991/1613 (Kostakoglu (Insaat), s. 73-74):
"..resmi sekilde diizenlenmedigi nedeniyle gecersiz bulunan kat karsiligi insaat sozlesmesinin,
yiiklenicisi davalwya giivenerek paylarimin tiimiinii tapuda intikal ettiren davaci arsa sahibinin artik
sozlesmenin gegersizliginden soz etmesi miimkiin degildir..."

52 Yarg. 15. HD, T. 25.02.2013, E. 2012/6472 K. 2013/1283 (UYAP, E.T. 19.07.2019): "... Zorunlu
sekil kosuluna uygun olarak yapilmamis olsa dahi taraflarin karsilikly olarak edimlerini ifa etmis
olmalary; yiiklenicinin insaati kullanilabilir derecede tamamlamis olmasi ya da c¢ok biiyiik bir
béliimiinii yapmig ve arsa sahibi insaatin devami sirasinda karst koymamis ve insaatin yapimasina
onay vermis yahut yiikleniciye tasinmaz ya da tasinmaz paywin temlik edilmis olmalart durumunda
TMK'min 2. maddesi hiikmii geregince ve objektif iyiniyet kurali uyarinca arsa payr karsihigi insaat
sozlesmesi taraflart baglayici olur..."

58 Erman (Insaat), s. 29; Kostakoglu (Sekil), s. 931; Kostakoglu (Insaat), s. 74; Kaya, s. 41-42.
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kotiiye kullanilmasi sayilabilecektir®®. Ancak burada belirtmek gerekir ki, sekle
aykiriligin ne zaman iyi niyet kuralini ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasagini ihlal
edecegi ile ilgili kesin kurallar koymak miimkiin olmayip, her somut olayin 6zelligi

dikkate alinarak bu husustaki belirleme hakim tarafindan yapilacaktir.

% Kostakoglu (Sekil), s. 931; Kostakoglu (Insaat), s. 74; Yarg. 15. HD, T. 30.04.1984, E. 679/K. 1109
(Kaya, s. 42-43): “Tasinmaz mal gegirimini taahhiit eden ve bu taahhiidiin resmi sekilde yapiimasini
ongoren yasanin korunmasi altindaki davacwn yiikiimlendigi tapudaki pay gegirimini kismen ifa
edip, akdin gegerliligine iliskin kabulii karsisinda, ediminin %50°yi asan kismuni ifa eden yiiklenicinin,
durusmada savunmasint tevsi ederek sozlesme ile bagh olmadigini ileri siirmesi diiriistliik kurali ile
bagdasmaz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve Dairemizin yerlesmis kazai ictihatlar ile ilmi ictihatlar
da bu yoldadr.”
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IKINCI BOLUM
AYIP KAVRAMI, AYIP CESITLERI VE AYIP SAYILMAYAN HALLER
I. Ayip Kavrami ve Ayip Cesitleri

A. Ayip Kavram

Kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde yapidaki ayip, s6zlesme ile kararlastirilan
niteliklerin veya sozlesme ile kararlastirilmamis olsa dahi diiriistliik kurali geregi
bulunmasi gereken liizumlu niteliklerin, teslim edilen bagimsiz bolim ve ortak
yerlerde bulunmamasi hali olarak tanimlanabilir®®. Buna gore ayip kavraminin tespit
edilebilmesi ic¢in Oncelikle s6zlesmede taraflarin tizerinde anlastiklar1 niteliklerin,

bagka bir deyisle, sozlesme yapilirken yiiklenicinin taahhiit ettigi niteliklerin esas

SErman (insaat), s. 121; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 994; Giimiis, s. 49; Tandogan (Ozel), s. 161;
Senocak, s. 93; OZ, Turgut, insaat S6zlesmesi ve Ilgili Mevzuat, 3. Basi, Istanbul 2016 [Oz (Insaat)],
s. 192; OZ, M. Turgut, Is Sahibinin Eser So6zlesmesinden Donmesi, Istanbul 1989 [Oz (Dénme)], s.
92; TURANBOY, Asuman, “Yargitay Kararlarina Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaatdaki
Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, AUHFD, C. 41, S. 1-4, 1989-1990, s. 151-189, s.
157-158; BURCUOGLU, Haluk, “Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars1 Tefekkiilden Dogan
Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi i¢in Uyulmasi Gereken Siireler”, Prof. Dr. Haluk
Tandogan’in Hatirasina Armagan, Ankara 1990, S. 283-332, s. 284-285; SAHINIZ, Cevdet Salih,
Teoride ve Uygulamada Eser Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa (Eksik Is) ve Ayiph ifadan
Sorumlulugu, Istanbul 2014, s. 101; ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg Tliskileri, 17. Basi, Ankara 2017, 523; BUYUKAY, Yusuf, Eser Sozlesmesi, 2. Baski, Ankara
2014, s. 101; EREN, Fikret, “Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borclar1 ve Bu Borglarm Yerine
Getirilmemesinin Sonuglar1”, Insaat Soézlesmeleri (Yonetici-Isletmeci Miihendis ve Hukukgular I¢in
Ortak Seminer) (Ankara 18-29 Mart 1996), 2. Tipki Basim, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii, Ankara 2001, s. 59-86 [Eren (Miiteahhidin Borglar1)], s. 78-79; SAHIN, Turan, “Bor¢lar
Kanunu ve 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tefekkiil
Borcu”, SDUHFD, C. 1, S. 2, 2011, s. 135-157, s. 138; GOKYAYLA, Emre, Eser Sozlesmesinde Ek
Is ve Is Degisikligi, istanbul 2009 [Gokyayla (Ek Is)], s. 203; CELAL, Nasir, Tiirk ve Irak Hukukunda
Mukayeseli Olarak Ingaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Teslimden Sonraki Ayiptan Dogan
Sorumlulugu, Ankara 2005, s. 108; AYDOGDU, Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), Ugiincii Baski, Ankara 2017, s. 774; YALCINDURAN,
Tiirker, Alt Istisna (Taseronluk) Sézlesmeleri, Ankara 2000, s. 110; KARADAS, izzet, Eser (Insaat
Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2016, s. 216; Karahasan (C. 1), s. 259; Kirmizi, s. 693-694;
AKKANAT, Halil, “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Fazla Insaat”, Prof. Dr. Fikret Eren’e
Armagan, Ankara 2006, s. 63-76 [Akkanat (Fazla insaat)], s. 71; KOCAAGA, Koksal, “Miiteahhidin
Isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimiinii Thlal Ederek Eseri Ayipli veya Sozlesmeye Aykir1 Sekilde
Yapacagmin Anlasiimast Halinde Is Sahibinin BK. m. 358/ Uyarinca Sahip Oldugu Haklar”,
DEUHFD, C. 6, 1. 2, 2004, s. 177-201 [Kocaaga (Ozen)], s.181; SUTCU, Nezih, Uygulama ve
Teoride Tiim Yénleriyle Kat Karsiligi insaat Yapim Sézlesmesi, C. 1, 5. Baski, Ankara 2016, s. 698;
Usta (Cezai Sart), s. 67; Aral/Ayranci, s. 400; Giir, s. 136; Yarg. 23. HD, T. 08.05.2019, E.
2016/5204, K. 2019/1779 (UYAP, E.T. 27.07.2019): “Ayipli eser, sozlesmede kararlastirilan vasifiart
veya olmasindan vazgec¢ilmez bazi vasiflari tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayp, bir malda ya da
eserde sozlesme ya da yasa hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin
bulunmamast ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir.”
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alinmas1 gerekir. Ancak sozlesmede yapida bulunmasi gereken niteliklerle ilgili bir
hiikiim yoksa bu halde ikinci olarak diiriistliik kurallarinin ve ticari dogrulugun
geregi olarak yapmin liizumlu nitelikleri tasiyip tasimadigina bakilmasi gerekir®®.
Burada bahsi gecen liizumlu niteliklerden anlasilmasi gereken ise, bir yapida

sOzlesmedeki kullanim amacina gore normal olarak bulunmasi gereken 6zelliklerdir.

Yapidaki ayip, her somut sozlesme iligkisinin igerigine  gore
belirleneceginden nispi bir kavramdir; zira teslim edilen yapmin fiilen tasidigi
nitelikler ile s6zlesmede aranilan nitelikler arasinda karsilastirma yapildiginda ortaya
eksiklik cikiyorsa, yapi ayipl olarak nitelendirilecektir®’. Kat karsiligi insaat
sOzlesmeleri, taginmaz satim sdzlesmesi ile eser sdzlesmesinin unsurlarini tasiyan
karma bir sozlesmedir. Bu bakimdan, yapidaki ayip kavraminin tespiti i¢in de,
satimdaki ayiba kars1 tefekkiil hiikiimlerinden yararlanilmakla birlikte, ayn1 zamanda
eser sdzlesmesinin dzellikleri gdz oniinde tutulur®®. Bu baglamda, yapidaki ayibin
belirlenmesinde, satim sézlesmesinde oldugu gibi, ayni tiirden bir yapinin ortalama
nitelikleri ile karsilastirma yapmak tek basina yeterli olmayacaktir®®. Nitekim eser
sozlesmesinde satim sozlesmesinden farkli olarak eser, ilk defa taraflar arasindaki
s0zlesmeye mahsus olarak meydana getirilmektedir. Bu nedenle kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde, ayibin varliginin tespiti i¢in, yapimn fiili durumu ile sdzlesmeye
gore olmasi gereken durumu arasinda karsilastirma yapilmali, bu karsilagtirmaya
gore meydana getirilen yapinin sahip olmasi gereken nitelikleri tasimadigi sonucuna

varilabiliyorsa, yap1 ayipli saytlmalidir®.
1. Sozlesmede Kararlastirilan Niteliklerin Eksikligi

Yiiklenici insaati s6zlesmede kararlagtirilmis olan niteliklere uygun sekilde

yapmalidir. Bu niteliklerden herhangi birinin meydana getirilen yapida bulunmamasi,

%0z (insaat), s. 192; Oz (Dénme), s. 92; Turanboy, s. 159; Burcuoglu, s. 285; GUNEL, Mustafa
Cahit, “Arsa Pay1 Karsiigi Insaat Soézlesmelerinde Arsa Sahibinin Insaattaki Ayip Nedeniyle
Sorumlulugu”, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, 1. Basi, Istanbul 2004, s. 411-433, s. 412.
S"Tandogan (Ozel), s. 162; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 995; Biiyiikay, s. 102; Celal, s. 109; UCAR,
Ayhan, Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tefekkiil Borcu, Ankara 2003, s. 125;
KOCAAGA, Koksal, insaat Sozlesmesi, Ankara 2014 [Kocaaga (insaat)], s. 140.

% Tandogan (Ozel), s. 161.

% Tungomag ve Turanboy’a gore; eser, aym gesitteki esyanin sahip olmasi gereken niteliklerden farkli
nitelik tasiyorsa ayipli kabul edilecektir. Bkz. TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, C. 2, 3. Baski, Istanbul 1977, s. 1015, Turanboy, s. 158.

60 Senocak, s. 93.
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yapiy1 ayiph kilar®l. Yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki sdzlesme, yapinin genel
nitelikleri ya da 6zel nitelikleri hakkinda olabilir. Genel nitelikler somut eseri
belirlemeye yarayan imal tarzi, renk, sekil, dl¢ii gibi nitelikleri ifade etmekte olup®?,
arsa sahibinin payma diisen bagimsiz boliimlerin istenilen metrekare oOl¢iistinde
olmamasi, dis cephenin istenilenden farkli renkte boyanmasi, mutfakta mermer
fayans kullanilmasi kararlagtirilmis olmasina ragmen seramik fayans kullanilmasi
gibi haller bu duruma &rnek olarak gosterilebilir®®. Ozel nitelikler ise, kalorifer
tesisatinin 1sitma derecesi, asansoriin tasima kapasitesi gibi, genel olarak belirlenmis
eseri daha yakindan tamimlayan niteliklerdir®. Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde
yapilacak yapinin bu nitelikleri, sézlesme ve eklerinde kararlastirilir. S6zlesme ekleri

de ¢ogu zaman plan, proje ve teknik sartnamelerdir®.

Nitelikler konusundaki anlasma kat karsiligi insaat s6zlesmesi igeriginin bir
parcasii olusturmakta ve bu anlasmada yiiklenicinin beyan1 6n plana ¢ikmaktadir®.
Belirtmek gerekir ki yiiklenicinin niteliklere yonelik vaatlerinin hukuki niteligi igin,
eski BK’da saticinin sorumlulugunu doguran ayiplarla ilgili olarak saticinin “zikir ve
vadettigi” niteliklerin (bildirilen niteliklerin) hukuki niteligi hakkindaki goriislere
bagvurulup basvurulmayacagi tartismasinin artik bir 6nemi kalmamustir. Zira eski
BK m. 194/1°de belirtilen “miisteriye karsi mebiin zikir ve vadettigi vasiflarin
miitefekkil oldugu gibi... " seklindeki ibare, yeni TBK m. 219/1°de “Saticinin, aliciya
karst herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle
sorumlu oldugu gibi...” seklinde diizenlenmistir. Bu nedenle eski kanundaki satim
sozlesmesi hiikmiine kiyasen, yapida yiiklenicinin vadettigi bir niteligin

bulunmamasi durumunda, ancak yiiklenici ile is sahibinin bu hususta karsilikli bir

61 Erman (Insaat), s. 122.

62 Tandogan (Ozel), s. 162; Senocak, s. 94; Sahiniz, s. 102.

83 Senocak, s. 94; Sahiniz, s. 102.

#Tandogan (Ozel), s. 162; Senocak, s. 94-95; Yal¢induran, s. 111; Sahiniz, s. 102; KAPLAN,
Ibrahim, Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 116; Uygur
(Borglar) s. 2165.

8 Tandogan (Ozel), s. 162; SELICI, Ozer, Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul
1978, s. 136. Bu belgelere uygun olarak yapilmayan yapida ayip s6z konusu olur. Ornegin teknik
sartnamede birinci sinif malzeme ve iscilik kullanilacagina dair anlagma oldugu halde buna
uyulmamasi ayip kapsamina girer. Bkz. Seli¢i, s. 136-137. Yarg. 23. HD, T. 30.1.2014, E. 2013/6651,
K. 2014/598 (UYAP, E.T. 29.07.2019): “Taraflar arasinda yapilan sozlesmenin “ozel sartlar”
bashkl kisminda kartonpiyerin yiiklenici tarafindan yapilacagina dair bir hiikiim yoktur. Dairelerin
ne sekilde teslim edilecegi sézlesmede belirlendiginden sozlesmede yer almayan bu imalat kaleminden
sorumlu tutulmasi dogru olmamistir.”

6 Tandogan (Ozel), s. 162; Erman(insaat), s. 123.
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anlagmasi varsa yiiklenicinin ayiptan sorumlu tutulabilecegini savunanlar var iken,
yeni kanun ile bu yondeki tartisma son bulmustur®’. Nitekim yeni kanundaki ifadeye
gore saticinin tek tarafli beyaniyla ayiba karsi tefekkiil sorumlulugunun dogacagi
diizenlenmistir®®. Yiiklenici de, nitelik beyan ederken ayrica bu konuda sorumluluk
yiiklendigine iliskin bir beyanda bulunsun veya bulunmasin ya da bu beyani arsa
sahibinin s6zlesme yapma kararinda etkili olsun veya olmasin, beyan ettigi nitelikler

icin ay1ba kars1 tefekkiil hiikkiimlerine gore sorumlu olacaktir®®.

Taraflarin sozlesmede {izerinde anlastigi bir niteligin eksikligi s6z konusu
oldugunda; bagimsiz boliimler bu eksiklige ragmen teknik bakimdan tam ve
kusursuz olsa bile ayipl sayilir’®. Buna gore, bagimsiz boliimlerin eksik olan nitelige
ragmen, lizerinde anlasilan yapi ile ayni derecede kullanilabilir olmasi veya deger
tastmas1 onun ayipli olmasini ortadan kaldirmaz’:. Ciinkii bu halde, yiiklenicinin
sOzlesmeye aykiri davranigi nedeniyle, sozlesmede kararlastirilan niteliklere sahip
olmayan bir yap1 olusturulmustur. Hatta bu halde, yap1 sozlesmede 6ngériilenden
objektif olarak daha degerli veya daha kullanish hale gelse dahi, yine de ayibin
varligi kabul edilmektedir’?2. Ancak bu son durumda, arsa sahibinin ayiba karsi
tefekkiil hiikiimlerinden dogan haklarmi kullanmak istemesi hakkin kotiiye
kullamlmas1 sonucunu dogurabilir’®. Bununla birlikte sozlesmede bagimsiz
bolimlerin tagiyacagi asgari niteliklerin belirtildigi durumlarda, belirlenen bu asgari
smirin iizerinde olan bagimsiz boliimler ayipli sayilmaz’®. Ancak &rnegin, yiiklenici
yalnizca kendisine kalacak bagimsiz boliimleri biiylitmiis ve daha degerli hale
getirmigse, bu durum sozlesmedeki arsa payr dagilimina iligkin oram1 da

bozacagindan yine ayipl ifa s6z konusu olacaktir; sayet her iki tarafin bagimsiz

670z, Turgut, “Yeni Borglar Kanunda Satim ve Eser Sozlesmesi Bakimindan Ayiba Karsi Tefekkiil
Diizenlemesindeki Degisiklikler”, Pof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s. 854-874 [Oz
(Degisiklikler)], s. 855.

8 Oz (Degisiklikler), s. 856.

8 Tandogan (Ozel), s. 163; Erman (Insaat), s. 123, Ugar, s. 127.

™ Tandogan (Ozel), s. 163; Burcuoglu, s. 285; Senocak, s. 95; Erman(insaat), s. 122; Ugar, s. 127;
Kaplan, s. 117; Turut, s. 109; Giinel, s. 412; Kostakoglu (Insaat), s. 375; Celal, s. 110.

™t Tandogan (Ozel), s. 163; Burcuoglu, s. 285; Senocak, s. 95; Erman (Insaat), s. 122; Turut, s. 109;
Sahiniz, s. 103; Turanboy, s. 158; Kartal, s. 80; SECER, Oz, Eser Sézlesmesinin Is Sahibi Tarafindan
Tam Tazminatla Feshi, Ankara 2016 [Seger (Eser)], s. 226.

2 Tandogan (Ozel), s. 163-164; Senocak, s. 95-96; Erman (insaat), s. 122; Kartal, s. 80; Sahiniz, s.
103.

8 Tandogan (Ozel), s. 164; Senocak, s. 96; Erman (insaat), s. 122; Sahiniz, s. 103.

™Selici, s. 139; Tandogan (Ozel), s. 164; Turut, s. 109-110; Erman(insaat), s. 123; Kartal, s. 80.
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boliimleri de esit Olgiide arttirilmig ve bu biiylime oturma izni almaya da engel

olmuyorsa artik ayipl ifa bulunmadig1 kabul edilmelidir™.

Yiiklenici, yapinin nitelikleriyle ilgisi olmayan, 6rnegin yapinin belli bir
kazang veya kira saglamasi gibi baska bazi etkenlere tabi olan sonuglarini taahhiit
ederse, bunlarin gergeklesmemesinden dolayr ayiba karsi tefekkiil hiikiimleri
uygulanmaz; bunlar garanti sozlesmesi niteligi tasir’®. Nitekim bu halde teslimden
sonra ger¢eklesmesi miimkiin olan sonuglarin vadedilmesi, yiiklenicinin yapiy1
sozlesmeye uygun niteliklere gore insa etme borcunu asar’’. Burada bir cesit garanti
sOzlesmesi niteligi s6z konusu oldugundan, arsa sahibinin taahhiit edilen bu gibi
sonuclarin gergeklesmemesi nedeniyle genel hiikiimlere gdre tazminat talebinde

bulunmasi daha uygun olur’®.
2. Gerekli Niteliklerin Eksikligi

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde ortaya ¢ikabilecek ayip bakimindan diger
bir durum ise, sozlesmede kararlagtirilmis olmamasina ragmen, diiriistliik kuralinin
ve ticari dogrulugun bir geregi olarak yapida normal olarak bulunmasi gereken

niteliklerin bulunmamasi durumudur.

Eser sozlesmesine iliskin TBK m. 475’te normal niteliklerin ne oldugu
belirtilmediginden, bu hususta satim sozlesmesiyle ilgili TBK m. 219’a
basvurulmaktadir®®. Buna gore, imal edilecek yapi, kullanilmaya elverisli olacak
sekilde gerekli nitelikleri tasimali ve arsa sahibinin sozlesmeden bekledigi menfaati

karsilayabilmelidir®..

> Oz (Ingaat), s. 194.

76 Tandogan (Ozel), s. 163; Selici, s. 139; Erman (Insaat), s. 123; Biiyiikay, s. 102-103; Oz (Dénme),
s. 93; Giinel, s. 412-413; Kirmuzi, s. 694; Usta (Cezai Sart), s. 69-70. Bu halde ayip hiikiimlerine
bagvurulmasi gerektigi goriisiinde bkz. Klauser, s. 27 (Seli¢i, s. 139’dan naklen).

7 Selici, s. 139.

8 Tandogan (Ozel), s. 163; Erman (insaat), s. 123; Kirmuzi, s. 694. Tandogan, yiiklenicinin oturma
izni almay1 lstlenmesi durumunda da, yiiklenicinin hukuki bazi basarili sonuglar1 vadetmesi
dolayistyla burada bir garanti taahhiidii oldugu goriisiindedir. Bkz. Tandogan (Ozel), s. 163. Oturma
izninin alinmasimin hukuki niteligi hakkindaki goériisler ve bu yondeki degerlendirmelerimiz hakkinda
ayrimntil agiklamalar igin bkz. asagida II. Boliim, II., A. Eksik Is.

™ Ugar, s. 128; Turanboy, s. 159; Erman (insaat), s. 124; Seli¢i, s. 140; Oz (insaat), s. 192.

8 Selici, s. 140; Ugar, s. 128; Turanboy, s. 159; YENER, Mehmet Deniz, “Eser Sozlesmesinde
Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tefekkiil Borcu ve Is Sahibinin Haklar1”, EUHFD, C. 4, S. 1, 2009, s. 155-
176, s. 157; Celal, s. 112.

81 Ugar, s. 128; Turanboy, s. 159; Yener, s. 157; Celal, s. 112.
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O halde vyiiklenicinin sozlesme konusu yapilmamis olmasina ragmen,
kullanmaya elverisli ve normal bir eserin deger kalitesini tasiyan bir yapr teslim
etmesi gerekir®?. Eserin normal yapisi ise, onun ¢esidine ve kullanilma amacina gére
belirlenir®®. Bu bakimdan yiiklenici, sozlesmede ongoriilen kullanma amacina

elverisli olacak sekilde en azindan orta kalitede bir yapi teslim etmelidir®,

Sozlesmede niteliklere iliskin belirlemelerin yapilmadigi bu durumda, yapinin
arsa sahibince kullanilma amaci 6nem arz etmektedir. Kullanilma amacinin tespiti
kural olarak, sdzlesmeden, plan ve projeden yapilir®®. Ornegin sozlesme, plan veya
projelerden arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz bdliimiin is yeri olacagi

anlasiliyorsa, kullanim amaci is yeri olma niteligi dikkate alinarak belirlenmelidir®.

Meydana getirilen yapidaki niteliklerin, kullanilma amacimi saglayip
saglamadigr ise, diristlik kuralina gore yorum yapilmasi Yyoluyla tespit
edilebilecektir®’. Yiiklenici bu halde, TMK m. 2 geregince taahhiit ettigi yapinmn
kullamlacag yeri gdz oniinde tutarak imalatta bulunmalidir®®. Ornegin yiiklenicinin
soguk bir bolgede yaptig1 insaatta, sicak iklimdeki bir bolgede yapilan insaattaki 1s1
yalitim ile yetinmesi ayip teskil edecektir®®.

Yapinin kullanilmaya elverisliligi, -somut sozlesmedeki- kullanim amacina
gore belirlenmelidir. S6zlesmede 6zel bir kullanilma amaci belirlenmisse, yapt bu
kullanilma amacma elverisli olmalidir®. Sézlesmede belirlenen kullanim amacina

elverisli olmayan yapi, herhangi bir sekilde olagan kullanima elverisli olsa dahi

8 Tandogan (Ozel), s. 164; Erman (Insaat), s. 124; Giimiis, s. 50; Biiyiikay, s. 102.

8 Tandogan (Ozel), s. 164; Ucar, s. 129; Biiyiikay, s. 102.

8 Tandogan (Ozel), s. 164; Senocak, s. 97; Erman (Insaat), s. 124. Oz, s. 193; Sahiniz, s. 104;
Biiyiikay, s. 102; YAVUZ, Nihat, Ayiph ifa, 5. Baski, Ankara 2016 [Yavuz (Ayip)], s. 767; Yavuz
(Borglar Kanunu), s. 2480. TBK m. 86’nin kiyasen uygulanmas: ile yiiklenicinin en azindan orta
kalitede bir yap1 teslim etmesi gerektigi sonucuna varilabilir. Bkz. Oz (insaat), s. 193. Buna gore,
taraflar arasinda 6zel bir anlagma bulunmadigi siirece, yliklenicinin ortalama kalitede bir malzeme
kullanmasi1 ve ortalama nitelikte is yapmasi gerekir. Bkz. Senocak, s. 97-98. Bununla birlikte
kararlagtirilan bedel kalite bakimindan yol gosterici olabilmektedir. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde
yiikleniciye olaganin ¢ok iistiinde arsa pay1 verilmesi, yapilacak insaatta yiiksek kalitede malzeme ve
iscilik arandigina karine olabilecektir. Bkz. Oz (insaat), s. 192.

8 Selici, s. 141; Senocak, s. 99; Celal, s. 113.

8 Turanboy, s. 159-160.

8 Turanboy, s. 159; Celal, s. 112.

8 Tungomag, s. 1016; Ugar, s. 128.

8 Giimiis, s. 50.

% Tandogan (Ozel), s. 164; OKTEM, Seda, “Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiptan Dogan
Haklar1”, IBD, C. 80, S. 5, Y. 2006, s. 1947-1965, s. 1950.
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ayipli bir yapr olarak kabul edilecektir®. Ancak sézlesme ve eklerinden agik veya
zimni olarak 6zel bir kullanilma amaci kararlastirildigi anlasilamiyorsa, bu halde

%2 Omegin meydana

yapinin normal olagan olan kullanima elverisli olmas1 aranir
getirilen insaatin dis cephesinde alisilmis olmayan bir tarzda catlaklar bulunmamali,

catis1 su gegirmemelidir®,

Yiiklenicinin arsa sahibine teslim edecegi bagimsiz boliimlerde, objektif
olarak diirtistliik kurali gere§ince normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin
bulunmamasi, bagimsiz bolimiin degerinin diismesine yol agabilir ya da arsa
sahibinin kullanim amacim engelleyebilir®. Her iki halde de, yiiklenicinin ayiba

kars1 tefekkiilden dogan sorumluluguna gidilebilir®.
B. Ayip Cesitleri

Ayip cesitli sekillerde ortaya ¢ikabilir: Maddi ayip-hukuki ayip, acik ayip-
gizli ayip, 6nemli ayip-daha az 6nemli ayip, asli ayip-tali ayip gibi. Ayibin tiiriiniin
belirlenmesi, ayibin ortaya ¢ikma zamani, yapiyt muayene ve ayibi ihbar siiresi gibi

taraflarin iizerine diisen hak ve borglar bakimindan 6nem arz etmektedir®®.
1. Maddi (Fiili) Ayip-Hukuki Ayip

Maddi ayip, eserdeki fiziki bir ayib1 ifade eder; sdzlesmede kararlastirilan ya
da diirtistlik kurali ilkesine gore gerekli fiziksel niteliklerin eserde bulunmamasi
halinde maddi ayip ortaya c¢ikar®’. Ornegin, yapmin pencerelerinin kirik olmas,

fayanslarinin ¢atlak olmasi gibi hallerde maddi ayip s6z konusudur.

Hukuki ayiplar ise, kamu hukuku kaynakli smirlamalardan dogar®®. Cogu

zaman kamu hukukunun binalarin kullanilmasi i¢in giivenlik veya baska agilardan

9 Selici, s. 140, dn. 47.

92 Senocak, s. 98; Selici, s. 140.

9 Senocak, s. 98-99.

% Turanboy, s. 160; Ugar, s. 129.

% Turanboy, s. 160; Ugar, s. 129.

% Turanboy, s. 160.

% Ugar, s. 133; Giimiis, s. 50; Celal, s. 126; Biiyiikay, s. 103; Giir, s. 149.

% YHGK, T. 04.12.2015, E. 2015/13-348, K. 2015/2791 (UYAP, E.T. 04.08.2019): “Maddi ayip; bir
malda madden hata bulunmasidir. (Or: Maln yrtik, lekeli olmast gibi). Hukuki ayip, maln
kullanmiminin hukuken sinwrlandirimasidr (Or: Maln iizerinde takyitler bulunmasi gibi).”’
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koydugu kurallara uyulmamas: halinde hukuki ayip ortaya c¢ikar®®. Ornegin,
tamamlanmis insaatta projeye aykirilik nedeniyle oturma izni alinamamasi hukuki

ayiptirt®,

2. Agik Ay1p-Gizli Ayip

Acik ayip, teslimle birlikte olagan bir muayene suretiyle goriilebilen
ayiplardir’®, TBK m. 474/1’e gore, arsa sahibi, kendisine bagimsiz bdliim teslim
edildiginde, islerin olagan akigina gore imkan bulur bulmaz bagimsiz bolimii gozden
gecirmeli ve tespit etti§i acik ayiplari uygun bir siire icerisinde ylikleniciye
bildirmelidir. Bu sekilde siiresinde yapilan agik ayip ihbari i¢in, yiiklenici teslimden

itibaren bes yillik zamanasimi siiresi igerisinde sorumlu tutulabilecektir.

Gizli ayip ise, teslim sonrasi olagan bir muayene ile goriilemeyen, ancak
zaman iginde veya kullammla ortaya cikabilecek ayiplardir’®?, TBK m. 477/1°de
gizli ayiplar, eserin kabuliinden sonra, usuliine gore gézden gecirme sirasinda fark
edilemeyecek ayiplar olarak nitelendirilmistir. Ornegin, binanmn dis cephe mantolama

imalatinin yapilmamasi dolayisiyla arsa sahibine ait bagimsiz boliimiin duvarlarinda

% Burcuoglu, s. 285-286; Tandogan (Ozel), s. 167; Senocak, s. 103; Ucar, s. 133; Erman (insaat), s.
125; Giimiis, s. 50; Sahiniz, s. 105; Biiytikay, s. 103; Celal, s. 126-127; Yal¢induran, s. 113; Sahin, s.
139.

10 Seligi, s. 138-139; Akkanat (Fazla Insaat), s. 71; DAYINLARLI, Kemal, Istisna Akdinde
Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii (Hiikiim ve Sonuglar1), 4. Baski, Ankara 2008, s. 52. Buna
karsilik, oturma izni alinabilecek olmasina ragmen (alinmasina bir engel olmadigi halde) bu izin
alimmadan yapinin teslimi halinde ise eksik is s6z konusu olur. Oturma izninin alinmasinin hukuki
niteligi hakkindaki goriisler ve bu yondeki degerlendirmelerimiz hakkinda ayrintili agiklamalar igin
bkz. asagida II. Boliim, II., A. Eksik Is.

101 Giimiis, s. 51; Sahiniz, s. 106; Turanboy, s. 161; Erman (Insaat), s. 125; Selici, s. 143; Burcuogu, s.
286; Yavuz (Bor¢lar Hukuku), s. 995; Senocak, s. 104; Ugar, s. 130; Kartal, s. 81; Biiyiikay, s. 105;
Kocaaga (insaat), s. 141; Secer (Eser), s. 227; Uygur (Borglar) s. 2165; SELIMOGLU, Yasar Engin,
Eser Sozlesmesi, 4. Baski, Ankara 2017, s. 151. Yarg. 13. HD, T. 24.06.2019, E. 2016/10184, K.
2019/7629 (UYAP, E.T. 04.08.2019): “Somut olaya doniilecek olursa; mahkemece bilirkisi raporu
esas alimarak davamin kabuliine karar verilmis ise de, bilirkisi raporunda gizli ayp olarak
nitelendirilen mesela (duvarlarin saten yagh boya yerine su bazli plastik duvar boyasi kullanilmasi,
ve otomat sigorta ve komiitatérlerin chint marka olmasi...vs) ayplarin agik ayip oldugu,...
anlastimaktadir.”

192 Turanboy, s. 161; Sahiniz, s. 107; Ugar, s. 130; Senocak, s. 104; Kartal, s. 81; Biiyiikay, s. 105;
Seligi, s. 143; Giimiis, s. 51; Kocaaga (Insaat), s. 141; Seger (Eser), s. 227; Uygur (Borglar), s. 2165;
COSKUN, Mahmut, Insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, Birinci Baski, Ankara 2017, s.
576-577; Yarg. 23. HD, T. 28.05.2018, E. 2016/9601, K. 2018/3361 (UYAP, E.T. 04.08.2019):
“..Aywplar yapwin tesliminden sonra, meydana gelen deprem nedeniyle olusan hasarlarin
incelenmesi sirasinda anlasilabilmistir. Bu nedenledir ki, gizli ayip niteliginde olduklarinin kabuliinde
zorunluluk vardwr. (BK 362. Madde) Gergektende gizli ayip, kisa bir tamimlama yapmak gerekirse;
eserin teslimi swasinda ilk bakista goriilemeyen, muayene ile hemen anlasiimayan, sonradan
kullanmilmakla veya somut uyusmazlikta gorildiigii gibi deprem ve benzeri bir olay vesilesi ile ortaya
¢tkan bir ayiptir...”
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sizan akintilar olmasi, teras yaliim hatasindan dolayr oda tavanina gatidan akinti
gelmesi sonucu tavanlarda siyahlasma meydana gelmesi gibil®. Gizli ayip ortaya
ciktiginda, gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmelidir; gizli ayibin ortaya c¢iktig
tarihten itibaren bes yillik zamanagima siiresi igerisinde bu ayiptan yiiklenici sorumlu

tutulabilecektir®,

Acik ayip-gizli aylp ayriminin O6nemi, arsa sahibinin muayene ve ihbar
yikiimlilligiinde kendini gostermektedir. Zira agik ayiplar, yapinin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz yapilan muayene sonucu
saptaninca, uygun silirede; gizli ayiplar ise ortaya c¢ikar ¢ikmaz, gecikmesizin

105

yiikleniciye bildirilmelidir-. Aksi halde, ayip bildiriminin siiresinde yapilmamasi

nedeniyle arsa sahibi eseri zimnen kabul etmis sayilacak ve dolayisiyla ayiba karsi

tefekkiil hiikiimlerine bagvuramayacaktir'®.

3. Onemli Ayip-Daha Az Onemli Ayip

Onemli ayip, yapmin, arsa sahibi icin kullanilamayacak veya hakkaniyet

geregi kabule zorlanamayacak derecede ayipli olmasini ifade eder!?’. Buna karsilik,

103 Yarg. 15. HD, T. 05.11.2018, E. 2018/3822, K. 2018/4269 (UYAP, E.T. 04.08.2019): “...davact
arsa sahibine birakilan 3 adet diikkanin zeminlerinden gelen sularin sizmasi sonucu ayiph imal
edildigi, ayibin gizli ayp niteliginde oldugu...anlasilmaktadir.”

104 Selici, s. 143; Senocak, s. 104; Ugar, s. 130.

105 Ugar, s. 130; Sahiniz, s. 107; Celal, s. 124; Yarg. 23. HD, T. 08.05.2019, E. 2016/5204, K.
2019/1779 (UYAP, E.T. 27.07.2019): “...Eger meydana getirilen eserin, teslim alindigi sirada
usuliine uygun yapilan gézden gegirme ile var olan bozuklugu goriilmemisse, ortada gizli bir ayibin
oldugu kabul edilir. A¢ik ayiplar, eserin tesliminden sonra islerin olagan akisina gore imkan bulunur
bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirilan gozden gegirme sonucu saptaninca, uygun stirede
(BK. m.359); gizli ayiplar da ortaya ¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmelidir. (BK. m.
362/11l). Ayip bildirimi siiresinde yapimadigi takdirde is sahibi bu ayibi ortiilii olarak kabul etmis
sayilir...”

106 Ugar, s. 130; Biiyiikay, s. 105; Sahiniz, 107-108; Yavuz (Ayip), s. 768; Yavuz (Borglar Kanunu), s.
2481, Celal, s. 124; YHGK, T. 04.12.2015, E. 2015/13-348, K. 2015/2791 (UYAP, E.T. 04.08.2019);
YHGK, T. 04.12.2015, E. 2015/13-1581, K. 2015/2792 (UYAP, E.T. 04.08.2019): “Davacinin dava
dilek¢esinde tamimladigi bu durumun satin aldigi bagimsiz béliimiin ekonomik degerini diisiiven agik
ayp oldugu, davalilarin bu ayibr gizlemek igin de herhangi bir hileye basvurmadiklari, davacinin bu
ayiplardan bagimsiz boliimii satin aldig tarihte kolayca bilgi sahibi olabilecegi kuskusuzdur....Eldeki
davada, davacimin ileri siirdiigii hususlar “eksik ifa” degil, “acik ayp” niteligindedir. Yasal siiresi
icerisinde bu actk aywplar, davalilara bildirilmedigine gore, davamn siiresinde ac¢ilmadig
anlastimaktadir.”

107 Tandogan (Ozel), s. 167; Selici, s. 143; Ugar, s. 130-131; Burcuoglu, s. 286; Turanboy, s. 162;
Senocak, s. 104; Giimiis, s. 51; Erman (Insaat), s. 126; Biiyiikay, s. 106; Kocaaga (Insaat), s. 141;
Sahiniz, s. 108; Yener, s. 158; Sahin, s. 140; Celal, s. 125; Yal¢induran, s. 114; Kaya, s. 57; Giir, s.
147-148.
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yapiy1 kullanilmaz hale getirmeyen ve mevcut ayiba ragmen arsa sahibince yapinin

kabul edilebilecek durumda oldugu hallerde daha az 6nemli ay1p s6z konusudur?®®,

Onemli ayip ve daha az énemli ayip ayrimi, ayiba kars1 tefekkiil hiikiimleri
bakimindan arsa sahibinin hangi se¢imlik haklardan yararlanabilecegini belirlemesi
dolayistyla 6nem tasir. Arsa sahibi sdzlesmeden donme hakkini ancak ayibin 6nemli
olmasi halinde kullanabilecektir!®. Zira, TBK m. 475/1’¢e gore, “Eser issahibinin
kullanamayacag veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag ya da sozlesme

12

hiikiimlerine aymi olgiide aykiri...” ise arsa sahibi sozlesmeden donme hakkina
sahiptir. Daha az 6nemli ayiplarda ise, arsa sahibi, bedelden indirim isteme veya
ayibin giderilmesini isteme segimlik haklarina sahip olup, sozlesmeden dénme

hakkini kullanamayacaktir!t?,

4. Asli Ayip-ikincil (Tali) Ayip

Eserin teslim edildigi sirada mevcut olan ayiplar asli ayip; teslim sirasinda var
olan bu asli ayibin, teslimden daha sonra yol agtif1 ayiplar ise ikincil ayip olarak

nitelendirilirt!!,

Arsa sahibi, asli ayiplar icin de ikincil ayiplar i¢in de yiiklenici hakkinda

112" Ancak, teslimden sonra olusan

ayiba karsi tefekkiil hiikiimlerine basvurabilecektir
ayibin, ikincil ayip kapsaminda degerlendirilmesi i¢in, daha onceki ayipla baglantili
olmas1 gerekir''®, Ornegin, teslim sirasinda var olan eksik beton nedeniyle arsa
sahibinin bagimsiz béliimiiniin duvarinda teslimden sonra olusan catlaklar gibi'!*. Bu
bakimdan ikincil ayiplarin, gizli ayibim bir tiiriinii olusturdugu soylenebilir’>. Buna

karsilik, yapinin teslimden sonra bozulmasi ve bazi niteliklerini kaybetmesi, teslim

108 Uear, s. 131; Giimiis, s. 51; Erman (Insaat), s. 126; Biiyiikay, s. 106; Sahiniz, s. 108; Celal, s. 125.
109 Selici, s. 143-144; Ugar, s. 131; Burcuoglu, s. 286; Turanboy, s. 162; Senocak, s. 104-105; Giimiis,
s. 51; Biiyiikay, s. 106; Kocaaga (Insaat), s. 142; Sahiniz, s. 108; Yener, s. 158; Celal, s. 125.

110 Seligi, s. 144; Ugar, s. 131; Burcuoglu, s. 286; Turanboy, s. 162; Senocak, s. 104-105; Giimis, s.
51; Biiyiikay, s. 106; Sahiniz, s. 108; Yener, s. 158; Celal, s. 126.

111 Burcuoglu, s. 286; Ugar, s. 134; Tandogan (Ozel), s. 167; Biiyiikay, s. 106; Giimiis, s. 52; Sahiniz,
s. 108; Erman (Insaat), s. 126; Celal, s. 127; Yal¢induran, s. 114; Giir, s. 150.

112 Senocak, s. 107; Giimiis, s. 52; Biiyiikay, s. 106; Erman (Insaat), s. 126; Sahiniz, s. 108.

113 Ugar, s. 134; Biiyiikay, s. 106.

114 Burcuoglu, s. 286; Tandogan (Ozel), s. 167; Senocak, s. 107.

15 Giimiis, s. 52.
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esnasinda var olan Onceki bir ayipla baglantili degil de, zamanla kullanim gibi

etkenlerden kaynaklaniyorsa bu ayiptan yiiklenici sorumlu tutulamayacaktir'®,

Il. Ayip Sayilmayan Haller

A. Eksik Is

Yapinin eksik olmasi ile ayipli olmasi birbirinden farkli kavramlar olup, bu
ayirimin sonucuna gore ayiptan sorumluluga iliskin 6zel hiikiimler ya da borca
aykirihga iliskin genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir'!’. Baska bir deyisle,
eksik is ile ayipli is ayriminin yapilabilmesi, farkli hukuki sonug¢lar dogurduklari i¢in

Onem tasimaktadir.

Kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde, ayibi, soézlesme ile kararlastirilan
niteliklerin veya diiriistliik kurali geregi liizumlu niteliklerin teslim edilen yapida
bulunmamas1 hali olarak yukarida ayrintili olarak agiklamustik'®. Eksik is ise,
sozlesme ile kararlastirilmis olan veya diiriistliik kurali geregi yapilmasi gereken

islerin bir kismmin hi¢ yapilmamis olmasi halidir'®®.

Ayiph iste, yapilan is
sozlesmeye aykir1 olarak meydana getirilmis iken; eksik iste, s6zlesme konusu is hig¢
yaptlmamistir. Bu nedenle yiiklenicinin teslim borcunun konusunu kural olarak

tamamlanmis eserler olustursa da'?°

, yuklenicinin bor¢landig1 islerin bir kismini
yapmadig1 halde eksikliklere ragmen teslimin gerceklestigi durumlarda ayiptan degil,

eksik ifadan bahsedilecektir'?!,

16 Ugar, s. 134; Biiyiikay, s. 106; Sahiniz, s. 108; Erman (insaat), s. 126.

117 Giimiis, s. 29; Sahiniz, s. 69; Biiyiikay, s. 110.

118 Bkz. yukarida I1. Béliim, 1., A. Ayip Kavramu.

119 Erman (Insaat), s. 199; Sahiniz, s. 39; Ayan, s. 61; Gokyayla (Ek Is), s. 138; Giir, s. 82; Yarg. 15.
HD, T. 30.09.2019, E. 2019/2005, K. 2019/37000 (UYAP, E.T. 18.10.2019): “Eksik is, sozlesme ve
eklerine gore yapilmas: gerektigi halde yapiimayan (noksan birakilan) isleri ifade eder.”; YHGK, T.
04.12.2015, E. 2015/13-1581, K. 2015/2792 (UYAP, E.T. 04.08.2019): “Ayip” kavrami ile “eksik is”
kavramlar: birbirinden farkhidir. Ay, yasa yada sézlesmede ongoriilen unsurlardan birinin veya
birkacinin eksikligi yada olmamasi gereken vasiflarin olmasidir. Eksik is ise; sozlesme konusu iglerin
yapumamasidir; baska bir deyisle, hi¢ yapilmayan is eksik istir. Eksik isin tanimi kanunlarimizda
yapilmanmigtir.”

120 Bkz. asagida I1I. Boliim, 1., A. Yapin Teslim Edilmis Olmast.

121 Ayan, s. 75-76. Yargitay da bu goriistedir: YHGK, T. 27.09.2000, 15-1134/1191 (Ayan, s. 75, dn.
258): “Tam karsilikli sozlesmelerden olan istisna akitlerinde, isin eksik ifasi halinde uygulanacak
yasa maddeleri borcun ifa edilmemesine iliskin genel hiikiimlerdir. Ayipl is vasif noksanligin ifade
ettigi halde, noksan is kavrami yapiumayan isi ortaya koyar, ayipli isler hakkinda BK. 359-363
maddeleri uygulanirken eksik igler bu maddenin kapsami disinda birakilmis, BK. md. 96 kapsaminda
tutularak, bor¢lunun kusurlu ifa imkansiziigindan veya geregi gibi ifa etmemesinden yahut
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Eksik is halinde de ayipli is halinde de eksiklik s6z konusudur. Bu hususta
eksik is ile ayipli isi birbirinden ayirmak i¢in doktrinin genelde kabul ettigi olgiit
eksikligin nasil giderilecegine gore sekillenmistir; eksikligin giderilmesi diger
kisimlara zarar vermeden miimkiinse eksik isten, ancak eksikligin giderilmesi diger
kisimlara miidahaleyi gerektiriyorsa ayiptan bahsetmek gerekir'?2,  Ornegin, bir
duvarin once astar boya ile boyanmasi gerekirken, astar boya yapilmadan normal
boya ile boyanmasi halinde ayipl is s6z konusu iken; duvarin hi¢ boyanmamis
olmas1 halinde eksik is soz konusudur'?®. Bu konuda bagka bir 6rnek, asansoriin
motorunun takilmamis olmasi eksik is olarak nitelendirilirken, motorun igindeki bir
parcanin takilmamis olmasi sebebiyle asansoriin ¢alismiyor olusu ayipli is olarak
nitelendirilmektedir'?*. Yine pencerelerin, kapilarin, merdiven korkuluklarmin

takilmamis olmasi gibi durumlar eksik ise 6rnek olarak gosterilebilir'?.,

Eksik is-ayipli is ayrimmin uygulamada en Onemli farki; arsa sahibinin

muayene ve ihbar kiilfetine'®® iliskindir. Arsa sahibinin, ayipli isler nedeniyle

sozlesmenin miispet ihlalinden kaynaklanan tazminatla giderilmesi saglanmistir. Eksik iglere dayanan
giderim davalarinda, uygulanacak yasa maddeleri belirli ve aciktir. Hakimin her seyden énce bu
hiikiimleri uygulayarak uyusmazlhigi ¢oziimlemesi gerekir...Simdiye degin agiklamalarin isiginda
belirtmek gerekir ki; davada uygulanacak yasa maddesi BK. nun 96. maddesidir ve giderimde olumlu
zarar ile karsitlanacaktir. Daha somut anlatimla, bu davadaki zarar, sozlesmede kararlastirilan olcii
ve alanda yapilacak bagimsiz béliim ile eksik isleri kapsayan bagimsiz béliimler arasindaki eserin
teslim alindig1 davalimin temerriide diistiriildiigii tarihteki rayi¢ deger farkidir.” Doktrinde bir kistm
yazarlar da, yapinin eksik yapilmis olmasi halinde, boyle bir seyin teslimi gergekte yapinin teslimi
sayilamayacagindan, yine ayiba karsi tefekkiil hiikiimlerine degil, borglu temerriidii hiikiimlerine
bagvurulmasi gerektigini belirtmekle beraber, heniiz tamamlanmamis bir yapiy1, arsa sahibinin kendi
arzusu ve istegiyle, bilerek teslim almis durumunda artik bu husustaki ifa talebinin ayiba karsi
tefekkiilden dogan haklara doniistiigiinii belirtmektedirler. Bkz. Oz (Dénme), s. 104; Oktem, s. 1949
ve ayni sayfada dn. 8. Senocak ise, arsa sahibinin kendisine teslim edilen yapiy1 ifa olarak kabul
etmesi halinde, teslimden sonra sadece ayiptan sorumluluk hiikiimlerine gidilebileceginden, ayipl is
ve eksik ig ayrim1 yapilmamasi ve arsa sahibinin yapiy1 ifa olarak kabul ettigi andan itibaren ayiph
ifadan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini belirtmektedir. Bkz. Senocak, s. 90. Burada
ayrica belirtmek gerekir ki, yapidaki islerin zamaninda tamamlanmamasi ve eksik ifa nedeniyle arsa
sahibinin yapiy1 teslim almaktan kaginarak yiikleniciyi temerriide diisiirmesi halinde zaten heniiz
yapinin teslimi gerceklesmemis olacagindan ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri devreye
girmeyecek, bor¢lu temerriidii hiikiimleri uygulama alani1 bulacaktir. (Bu hususta ayrica bkz. Ayan, s.
56.) Burada yapilan aciklamalar ise ¢alisma konumuzun kapsami bakimindan yiiklenicinin yapiy1
tesliminden sonraki sorumluluguna iliskindir.

122 Ayan, s. 61; Biiyiikay, s. 108; Giir, s. 83; Sahiniz, s. 41; Gokyayla (Ek Is), s. 138-139; Kirmuz, s.
729-730; UZUN KAZMACI, Ozge, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin
ve Ozellikle Mimari Projelerde Mimarin Ayip Sebebiyle Sorumlulugu”, insaat Sektériinde Mimari
Haklar, Birinci Baski, Ankara 2015, s. 15-28, s. 24.

123 Ayan, s. 61; Sahiniz, s. 41; Giir, s. 83-84; Uzun Kazmaci, s. 24.

124 Ayan, s. 61; Sahiniz, s. 40-41; Giir, s. 84.

125 Erman (Insaat), s. 201.

126 Muayene ve ihbar kiilfetine iliskin ayrintili agiklama igin bkz. asagida III. Boliim, 1., C. Arsa
Sahibinin Muayene ve Thbar Kiilfetini Yerine Getirmis Olmas1
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yiiklenicinin sorumluluguna gidebilmesi igin, yasal siiresi i¢inde muayene ve ihbar
kiilfetini yerine getirmesi gerekmekte iken, eksik isler bakimindan bdyle bir
yiikiimliiliigii yoktur'?’. Eksik isler nedeniyle, arsa sahibi, genel zamanasimi iginde,

128 Yargitay igtihatlar1 da

ihbara gerek olmaksizin yiikleniciyi sorumlu tutabilecektir
bu yondedir?®. Bu farkin sebebi esasen, eksik is halinde sdzlesmenin geregi gibi ifa
edilmemesine iligkin genel hiikiimlerin (TBK m. 112 vd.), ayipli is halinde ise
ayiptan sorumluluga iliskin 6zel hiikiimlerin (TBK m. 474 vd.) uygulanmasindan

kaynaklanmaktadir'®,

Buna gore arsa sahibi eksik is halinde, herhangi bir ihbara gerek olmaksizin
zamanagimu siiresi i¢inde, bedel 6demekten kacinarak sdzlesmenin geregi gibi ifasin
(eksikligin giderilmesini) isteyebilecegi gibi, TBK m. 113/1 uyarinca masrafi
yiikleniciye ait olmak iizere yapinin kendisi veya bagkasi tarafindan tamamlanmasina
izin verilmesini hakimden isteyebilecek ya da yiikleniciyi temerriide diisiirerek TBK

m. 123 vd. hiikiimlerine bagvurulabilecektir'®!

. Bundan bagka doktrinde ayrica, ayipl
ifadan dogan haklarin isin niteligine uygun diistiigii ol¢lide kiyasen uygulanmasi

suretiyle, eksiklik halinde arsa sahibinin yine ihbar kiilfetini yerine getirmesi

27 Erman (insaat), s. 199; Daymnlarli, s. 56; Sahiniz, s. 69-70. Erman, eksik isler yoniinden her ne
kadar arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfeti olmasa da, bildirim yapilmamis olmasi nedeniyle eserin
mevcut eksiklikleriyle kabul edildigi anlamina gelmemesi igin, eserin teslim alinmasi sirasinda
eksiklikler nedeniyle talep hakkinin sakli tutulduguna iliskin bir kaydin konulmasinin yararl olacagini
belirtmektedir. Bkz. Erman (Ingaat), s. 201.

128 Sahiniz, s. 69; Ayan, s. 77; Coskun, s. 560; Giir, s. 91-92.

129 yarg. 15. HD, T. 30.09.2019, E. 2019/2005, K. 2019/37000 (UYAP, E.T. 18.10.2019): “... Eksik
isler bedelinin istenebilmesi i¢in teslim sirasinda ihtirazi kayit konulmasina ya da ihtar ¢ekilmesine
gerek bulunmamaktadir. Eksik igler yéniinden BK'min 359 ve 362. Maddesindeki hiikiimler
uygulanmaz... Ote yandan ayipli islere iliskin ihbar miikellefiyeti getiren kanun koyucu eksik isler
yéntinden is sahibine boyle bir yiikiimliiliik yiiklememistir. Bir baska deyisle, eksik islerde ihbara
gerek olmaksizin zamanagimi siiresi icerisinde eksik igler bedeli her zaman talep edilebilir.”’; Yarg.
15. HD, T. 05.03.2019, E. 2018/5446, K. 2019/952 (UYAP, E.T. 19.10.2019): “...eksik imalat
yapuldigi bilirkisi raporu ile saptanmistir. Kural olarak bozma ilaminda da belirtildigi gibi eksik isler
bedelinin ihbar kosuluna ve ihbar siiresine bagli olmaksizin teslim tarihinden itibaren bes yillik
Zamanagsimi siivesinde talep edilmesi gerekmekte ise de davali arsa sahibi sézlesmeden dogan
haklarini giivence altina alabilmek amaciyla yiikleniciye verilecek arsa payt ya da bagimsiz boliimleri
elde tutmakta hakhdir...” ; Yarg. 15. HD, T. 27.09.1998, E. 1988/92, 1988/3020 (Dayinlarl, s. 56-57,
dn. 49): “..BK.nun 359, 362. Maddelerinde sozii edilen ve bedelinin ddetilmesi i¢in is sahibinin
itirazina bagl tutulan isler ayipli (kusurlu) islerle ilgili oldugu belirtilmistir. Goriiliiyor ki, eksik
birakilan igler igin is sahibinin ayricaya yiikleniciye ihbarda bulunmak yiikiimliiliigii yoktur. Ciinkii
noksan isde, is yapimadigindan niteliginin sozlesmeye uygun olup olmadigi iizerinde durulamaz. O
halde noksan isi aypl isler ile bir arada ifade etmek, yukarida sézii edilen (ayipl igler) kavramina
sokmak olanagi bulunmamaktadir.”

130 Ayan, s. 75-76; Giimiis, s. 29; Sahiniz, s. 69; Kirmizi, s. 729.

131 Senocak, s. 88-89; Kocaaga (insaat), s. 142.
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gerekmeksizin, bedelden indirim yapilmasin1 talep edebilecegi de kabul
edilmektedir’3.

Doktrinde oturma izninin almmamis olmasi ve yiiz Ol¢limii eksikligi

hallerinde eksik isin mi, yoksa ayipli isin mi mevcut oldugu hususlari tartismalidir:

Yiiklenicinin oturma izni almay iistlenmesi durumunda®®, bir goriise gore3*

oturma izninin alinmamasi/alinamamasi eksik is olarak kabul edilmelidir. Zira bu

goriise gore, oturma izni alinmadig siirece yap1 hukuken tamamlanmis sayilmaz®3°,

132 Ayan, s. 78; Sahiniz, s. 85; Giir, s. 121. Arsa sahibinin eksik is halinde, aynen ifa ya da bedelden
indirim isteme haklarina sahip olacagina iliskin goriis hakkinda ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Ayan, s.
77-81; Sahiniz, s. 82-94; Giir, s. 118-123.

133 Kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde oturma izni alma yiikiimliiliigii genellikle yiiklenicidedir. Her
ne kadar Imar Kanunu m. 30’a gore bu yiikiimliiliik arsa sahibine ait ise de, uygulamada cogunlukla
sozlesme ile oturma izninin yiiklenici tarafindan alinmasi kararlastirilmaktadir. Bkz. Sahiniz, s. 42-43;
Giir, s. 99. Yargitay da kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde anahtar teslim sarti bulunmasi sebebiyle,
sozlesmede kararlastirilmis olmasa bile, oturma izninin yiiklenici tarafindan alinmasi gerektigini
belirtmistir: Yarg. 14. HD, T. 15.10.2019, E. 2016/9129, K. 2019/6647 (UYAP, E.T. 21.10.2019):
“Yapilan bu genel agiklamalardan sonra, somut olaya gelince; arsa sahipleri ile yiikleniciler
arasinda imzalanan Bakirkéy 35. Noterliginin 23/05/2007 tarihli 9820 yevmiye sayili arsa pay
karsihigr ingaat sozlesmesinde yiiklenici tarafin edimi anahtar teslim olacak sekilde yapiyi
tamamlamasina iliskindir. Anahtar teslimin yapiya iskan ruhsatt alinmasini da kapsayacag
muhakkaknr.”; Yarg. 15. HD, T. 04.12.2018, E. 2018/3862, K. 2018/4809 (UYAP, E.T. 21.10.2019):
“Anahtar teslimi ingaat yapimi kararlastirildigindan yapt kullanma izin belgesinin alinmast da
yiiklenicinin yiikiimliliigiindedir.”

134 Biiyiikay, s. 104; Ayan, s. 71, dn. 236; Siitcii, s. 726; Sahiniz, s. 49; Enli, s. 38.

135 Ayan, s. 69-70; Sahiniz, s. 49. Bdylece bu gériise gore, oturma izninin alinmamis olmasi hukuki
anlamda teslime engel olusturur. Bununla birlikte, arsa sahibinin bagimsiz bdliime taginmasi gibi bir
davranigiyla teslimi kabul ettigini ortaya koymasi durumunda ise, artitk hukuki anlamda teslimin
gerceklesmis oldugunun kabulii gerektigi belirtilmektedir. Bu durumda arsa sahibi, oturma izninin
alinmasi i¢in gerekli olan masraflarin 6denmesini isteyebilecek; bundan dogan diger zararlarini isteme
hakkint ise ancak yiiklenicinin kusurlu olarak temerriide diismesi halinde kullanabilecektir. Ancak, bu
durumda arsa Ssahibi oturma izni alinmamasi sebebiyle agik¢a teslimden kagindigimi belirtir ihtirazi
kayitla kendisine diisen bagimsiz bolimleri kullanmaya baglarsa, hukuki anlamda teslimin
gerceklesmediginin kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir. Bkz. Ayan, s. 70-71; Sahiniz, s. 49-50.
Yargitayin da oturma izni alinmadigt siirece insaatin hukuken tamamlanmis sayillamayacagi ve
dolayisiyla bu halde hukuken teslimin miimkiin olmadigint belirten kararlart karsisinda bu goriiste
oldugu soylenebilir: Yarg. 15. HD, T. 06.12.2007, 6821/7876 (Sahiniz, S. 45-46): “Mahkemece eserin
teslim alindigi ve ayip ihbarinda bulunulmadigi gerekgesiyle davacilarca istenen agik ayipli imalat
bedelinin reddine karar verilmistir. Oysa usuliine uygun sekilde diizenlenen sézlesmede insaatin
sozlesme sartlarma uygun sekilde 24 ay icinde teslimi ongoriilmiis ve iskan ruhsati alimmasi
miikellefiyeti de yiiklenici iizerinde bwrakilmistir. Heniiz iskan ruhsati alinmadigina gére sézlesme
sartlarina uygun bir teslimin varligindan soz edilemez. Ay ihbart ancak teslimden sonra yapilabilir.
Bu nedenle mahkemece bilirkigilerce saptanan acik ayipli imalatin bedeline de hiikmedilmesi
gerekirken ayp ihbarimin yapimadigindan bahisle reddedilmesi dogru olmamus, kararin bozulmasi
uygun gortilmiistiir.”’; Yarg. 15. HD, T. 28.06.2001, 1424/3548 (Sahiniz, s. 48): “Taraflar arasindaki
25.7.1994 giinlii sozlesmenin 5. maddesinde, teslim yapi kullanma izninin alinmasi kosuluna
baglanmistir. Baska bir anlatimla, yapi kullanma izni alinmadik¢a, daha dnce yapilmis olan eylemli
teslim, yasal bir teslim sayilmaz.”; Yarg. 23. HD, T. 24.03.2015, E. 2014/8194, K. 2015/1894.
(UYAP, E.T. 30.11.2019): “...Son olarak mahkemece ayip ihbar: yapiimadigindan bahisle aypli igler
bedeli hiikiim altina alinmamug ise de, sozlesmenin 35. maddesinde ifade edildigi iizere genel iskdn
alma yiikiimliiliigii yiikleniciye ait olup, bu yiikiimliiliik yerine getirilmeden hukuki anlamda teslimin
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Aksinin kabulii halinde, oturma izni alinmamasi agik ayip sayilacak ve dolayisiyla
arsa sahibinin teslim esnasinda bunu ileri siirmemesi yiikleniciyi sorumluluktan
kurtaracaktir'®®. Bu durum ise, oturma iznini almayan yiiklenicinin sorumlulugunu,
muayene ve ihbar kiilfetinin yerine getirilmesi ile sinirladigindan hakkaniyete aykiri
sonuglar doguracaktir™®’. Benzer bir goriise gore ise'®®; yiiklenicinin oturma izni
almayi iistlenmesine ragmen bu izni almamast durumunda yine ayiba kars: tefekkiil

hiikiimleri uygulanmaz. Zira bu durumda yiiklenicinin hukuki bazi basarili sonuglari

yapildigindan sézedilemez...” . Uygulamada bu hususta ¢ikan uyusmaliklarda Yargitay kararlartyla,
projeye ve ruhsata aykirt imalat yapilip yapilmadigi, projeye aykirilik s6z konusuysa bu aykiriligin
giderilerek oturma izninin alinmasinin miimkiin olup olmadigina dair bilirkisi raporu aldirildiktan
sonra, projeye aykiriliklarin giderilerek oturma izni verilebilmesi miimkiinse bu hususta yiikleniciye
stire ve yetki verilmesi sonucunda, yapr oturma izni almaya hazir hale getirilirse yiiklenicinin
kendisine diisen bagimsiz boliimlerin arsa payinin devrini isteyebilecegi; yiiklenicinin bu hususta siire
ve yetki talep etmemesi halinde ise, yapinin oturma izni almaya hazir hale getirilmesi i¢in yapilmasi
gereken masraflart 6demesi halinde kendisine diigen arsa payma iligskin {icret alacagina hak
kazanacagi, aksi takdirde karsi edim olan tapu iptal ve tescili isteyemeyecegi seklinde ¢oziime
ulagildigi goriilmektedir: Yarg. 23. HD, T. 18.03.2014, E. 2013/8104, K. 2014/2072 (UYAP, E.T.
29.05.2020): “...Arsa payr karsiligi insaat yapum sozlesmesi geregince yiiklenicinin bedele, bagka bir
anlatimla sozlesmede kararlastirilan  arsa payt veya bagimsiz béliimlere hak kazanabilmesi igin
insaat: sozlesme ve ekleri ile tasdikli proje ve insaat ruhsat ile kamu diizeninden olan imar mevzuati
ve bu dogrultuda c¢ikartilan Deprem Yénetmeligi hiikiimlerine uygun olarak tamamlaywp, arsa
sahiplerine teslim etmesi gerekir...Imar mevzuatina uygun imalat, insaatin iskan alinabilecek duruma
getirilerek fiili ve hukuki yonden eksiksiz olarak arsa sahibine teslim edilmesi anlamini tagir ve ancak
bu durumda yiiklenici, kendisine diisen bagimsiz béliimlerin arsa payinin devrini isteyebilir. Arsa payt
karsilig1 insaat yapim sézlesmelerinde, iicret, devri kararlastirilan arsa payidir. (BK. m. 364). Insaat
yapma borcunu yerine getirmeyen yiiklenici, arsa sahibinden tapu devrini isteyemez (BK. m. 81). Imar
mevzuatina aykirilik var ise bu aykiriliklar giderilmeden teslim olgusunun gerceklesebilecegi kabul
edilemez. Dosyada bulunan yazi cevaplarina gore, 22.05.2007 tarihinde insaat ruhsatimn alindig,
ancak binaya ait yapr kullanma izin belgesinin olmadigi anlasimaktadir...Mahkemece, Belediye
Baskanlhigi'ndan binamin iskdn almaya hazir hale getirilebilmesi igin insai ve mimari ydénden
yapilmast gereken iglemler ile projeye aykiriliklarin tadilat projesiyle giderilip giderilemeyecegi,
giderilmesi miimkiin ise iskan ruhsati verilip verilemeyecegi, verilebilecek ise, ruhsata aykiriligin
giderilmesi igin yapimasi gereken islemler ile bunun giderim bedellerinin sorulmasi, kesif yapilarak
ve bilirkisi kurulundan rapor alinarak bu hususlarin denetlenmesi, yiikleniciye binayt iskana hazir
hale getirmek iizere talep ederse uygun siire ve yetki verilerek sonucunun beklenmesi, projeye
aykiriliklarin - giderildiginin  bildirilmesi halinde uzman bilirkisilerle mahallinde kesif yapilarak
projeye aykwriliklarin giderilip giderilmediginin mahkemece denetlenmesi, eksikliklerin giderildiginin
tespiti ve binamin iskan ruhsati almaya hazir hale getirilmesi halinde yiiklenicinin tescile hak
kazandiginin kabulii gerekir. Yiiklenici siire ve yetki talep etmediginde ise, kendisine diigen daire ve
diikkanlarin iskan har¢ ve masraflar ile sozlesme ile iistlendigi iskan almaya hazir hale getirilmesi
icin yapilmasi gereken genel masraflarin dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan BK'min 81.
maddesindeki birlikte ifa kurali uyarinca depo edilmesi icin yiikleniciye siire verilmesi, depo etmesi
halinde, yiiklenicinin edimini ifa etmis sayilacagi ve tapu iptali ve tescil isteyebilecegi gozetilerek,
depo edilen anilan bedelin karar kesinlestiginde asil davanin davalisi Abdullah Sezgin'e dodenmesi
kosulu ile tapu iptali ve tescile karar verilmesi, depo etmemesi halinde, davaci tarafindan sézlesmeye
uygun iskani almaya hazir sekilde bina teslim edilmediginden, edimini ifa etmeyen yiiklenici davacinin
karst edim olan tapu iptali ve tescil isteyemeyecegi kabul edilerek istemin reddine karar verilmesi
gerekirken, yanilgili gerekce ile eksik incelemeye dayali olarak yazili sekilde hiikiim kurulmas: dogru
olmamistir.”

1% Ayan, s. 71, dn. 236; Sahiniz, s. 49.

187 Ayan, s. 71, dn. 236; Sahiniz, s. 49.

138 Tandogan (Ozel), s. 163.
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vadetmesi dolayisiyla burada bir garanti taahhiidii s6z konusu olup, bunun
gerceklesmemesi halinde arsa sahibi yiikleniciden kusura dayanmayan bir tazminat

talebinde bulunabilecektir. Diger bir goriise gore ise™®

; yiklenici oturma izni
almadan bagimsiz boliimleri teslim etmis ve fakat sonradan da oturma izni
alimamiyorsa, ayiba karsi tefekkiil hitkiimleri uygulanmalidir. Bu goriise gore, oturma
izni alinmasi hukuki bir nitelik olarak kabul edilmektedir. Zira oturma izninin
alinamamasi, bagimsiz bdliimlerin teslimi sirasinda bazi nitelikleri tasimadig
anlamina geldiginden ayipli bir yap1 séz konusudur'®’. Biz de bu goriise katilmakla
beraber, burada konunun oturma izni alinmamasi-alinamamasi seklinde bir ayrim
yapilarak agiklanmasinin daha dogru olacag kanaatindeyiz'**. Soyle ki, yiiklenici
oturma izni almayi istlendigi halde projeye aykirilik gibi sebeplerle oturma izni
almmamiyorsa, bu durum yapinin sézlesmeye aykir1 sekilde maddi bir ayip igerdigini
gosterdiginden, yiiklenicinin ayiba karsi tefekkiil hiikiimlerine gore sorumluluguna
gidilmelidir. Ancak oturma izni alinabilecek olmasina ragmen (alinmasina engel bir
hal olmadig1 halde), yiiklenicinin bu izni almadan yapiy1 teslim etmesi halinde ise
eksik ifadan bahsedilmelidir. Bu bakimdan yapi tamamlanmis olmasima ragmen,
yiiklenici oturma izni almadan yapiy1 teslim etmisse eksik is s6z konusu olacaktir.
Ornegin, yiiklenicinin yapiy: teknigine uygun olarak oturma izni alinmasina engel bir
hal olusturmayacak sekilde tamamlamasina ragmen, insaatin yapim islerinden dogan
vergi, sigorta primi gibi bor¢larint 6dememek suretiyle sézlesme ile iistlendigi
oturma izni alma yiikiimliliiglinii yerine getirmeden teslim etmesi halinde durum

boyledir.

Eksik is kavrami hususunda tartismali olan bir diger nokta da, arsa sahibinin
payina diisen bagimsiz boliimlerin ya da ortak yerlerin so6zlesmede kararlastirilandan
yiiz Ol¢iimii olarak kiigiik yapilmasi halinde, bunun hukuki niteligine yoneliktir.

Yargitay, yerlesmis ictihatlariyla yiiz Ol¢iimii eksikligini eksik is olarak kabul

139 Selici, s. 138-139; Akkanat (Fazla Insaat), s. 71-72; Dayinlarly, s. 52.

140 Seligi, s. 139. Erman da oturma izni verilmesinin eserin yapisindaki niteliklere bagh oldugunu
ifade ederek, yiiklenicinin sézlesmede vaat ettigi oturma izninin allmmamis olmasini hukuki ayip
olarak nitelendirmistir. Bkz. Erman (insaat), s. 124, dn. 11. Ayrica oturma izninin alinmanus olmasi
seklindeki hukuki ayibin, yapidaki maddi bir ayiptan kaynaklanmadig siirece borca aykiriliga iliskin
genel hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi yoniinde bkz. Oz (Dénme), s. 93.

141 Nitekim doktrinde bir kisim yazarlarin bu hususta herhangi bir ayrima gitmeksizin, oturma izninin
alimmamasini hukuki ayip olarak nitelendirdikleri goriilmektedir. Bkz. Gilimiis, s. 50; Senocak, s. 103;
Coskun, s. 563; Kartal, s. 77; Kocaaga (Insaat), s. 141;Yavuz (Ay1p), s. 769.
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etmektedir'®?. Yargitayin bu sonuca ulasmasinin esasen sebebi, yiikleniciyi ayiph
isten sorumlu tutabilmenin siki kosullara ve kisa zamanasimi siirelerine baglanmis

143 Yargitayin benimsedigi gibi, doktrinde bazi yazarlar* da, yiiz 6l¢iimii

olmasidir
eksikligini eksik is olarak nitelendirmektedirler. Doktrinde bizim de katildigimiz
diger bir goriis'®® ise; yiizdl¢iimii eksikliginin ayipl is kapsaminda degerlendirilmesi
gerektigini savunmaktadir. Zira benzer bir durum, satim sodzlesmesine iligkin
TBK’nin 244. maddesinde mevcut olup, satilan taginmazin yiiz Sl¢iimii olarak

sozlesmede yazili tutardan kiigiik olmasi ayip hiikiimlerine tabi tutulmustur'4®

. Ayni
zamanda bu eksikligin, yukarida eksik is ile ayipl isi ayirt etmek i¢in agikladigimiz
kistasa gore, yapmin diger kisimlarina zarar vermeden giderilemeyecegi dikkate
alindiginda, yiiz Ol¢timii eksikliginin ayiph is niteliginde oldugunun kabulii daha

yerinde olacaktir'¥’.

B. Aliud (Baska Bir Sey) Teslimi

Yiiklenicinin s6zlesmede kararlastirilan yap1 yerine tamamen baska bir yapiy1

teslim etmesi aliud ifa olarak nitelendirilmektedir**®, Ornegin, spor salonu yapilmasi

142 Yarg. 23. HD, T. 17.04.2018, E. 2016/1343, K. 2018/2843 (UYAP, E.T. 24.10.2019): “Bagimsiz
béliimlerdeki yiizolgiimii eksikligi ayp olarak degil, eksik is olarak kabul edilir.”’; Yarg. 23. HD, T.
15.11.2017, E. 2015/9799, K. 2017/3239 (UYAP, E.T. 24.10.2019): “Somut olayda davaci arsa
sahibi, kendisine kalan bagimsiz boliimlerin, yiiklenici davaliya kalan bagimsiz boliimlere nazaran m?
olarak daha kiigiik yapidigint iddia etmis olup, mahkemece, yukarida agiklandigi iizere, eksik is
niteliginde olan ve gizli ayp sayimayan eksik m? imalatimin gizli ayip olarak kabulii de dogru
olmanmugtir.”; Yarg. 15. HD, T. 02.07.2019, E. 2018/4730, K. 2019/3134 (UYAP, E.T. 24.10.2019):
“Dava, arsa payt karsiligi insaat yapim sézlesmesi geregi, eksik ve ayipli ifa sonucu
kararlastirilandan kiigiik alanli daire verilmesi sebebiyle eksik is bedeli, gecikme cezasi alacagi, eksik
islerin giderim bedeli ile ayip nedeniyle ugranilan zararin giderilmesi istemine iliskindir.....Buna gére
davact arsa sahibine verilen daire alanlarmin kiiciik olup olmadigi ve bunun sonucu eksik teslim olup
olmadigr ve eksik teslim nedeniyle arsa sahibinin tazminat isteyip isteyemeyeceginin tesbiti igin
davaciya verilecek A bloktaki ara kattaki dokuz dairenin 135 er m2 ’den bir adet ¢cati dubleks dairenin
190 m2 kararlastirilan ortalama alani iizerinden arsa sahibine verilecek dairelerin toplam alani
hesaplanip, bundan davaciya verilen toplam 9 dairenin proje ve zemindeki toplam briit alanlar
bulunup karsilastirmak suretiyle bulunmasi gerekir.”

143 Ayan, s. 62; Sahiniz, s. 50; Giir, s. 97.

144K ostakoglu (Ingaat), s. 376-377; Aydemir, s. 264. Enli, burada farkl1 olarak ikili bir ayrim yapilmasi
gerektigini, ylizdlgiimiindeki kii¢likliik yapmin kullaniminda 6nemli degisikliklere yol agiyorsa eksik
is; onemsiz bir etki olugturuyorsa ayipli isten bahsedilmesi gerektigini belirtmistir. Bkz. Enli, s. 35.

145 Ayan, s. 62; Giimiis, s. 28; Sahiniz, s. 54; Giir, s. 98-99; Siitcii, s. 715-716.

148 Ayan, s. 62; Giir, s. 98.

147 Sahiniz, s. 54; Giir, s. 98-99; Gokyayla (Ek Is), s. 139.

148 Giimiis, s. 53; Senocak, s. 105; Oz (Dénme), s. 94; Tandogan (Ozel), s. 166; Biiyiikay, s. 111;
Gokyayla (Ek Is), s. 137; Yavuz (Ay1p), s. 767; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2480; Giir, s. 89-90.
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yerine yiizme havuzu yapilmasi**, alt: katli yapilmasi kararlastirilan insaatin bes

katli yapilmas: gibi'*.

Aliud ifa halinde ayiph ifa degil, hi¢ ifa etmeme hali mevcuttur'®. Bu halde
yiiklenilen edim ayipli olarak dahi gerceklestirilmemistir'®2, Bu nedenle ayiba kars
tefekkiil hiikiimlerine degil, borcun hi¢ ve geregi gibi ifa edilmemesine iliskin genel
hiikiimlere (TBK m. 112) basvurulmas: gerektigi kabul edilmektedir®®. Buna bagh
olarak arsa sahibi, muayene ve ihbar kiilfetine gerek olmaksizin, genel zamanasimi

icerisinde, yiiklenicinin sorumluluguna gidebilecektir>,

C. Ilave (Ek) Is

Yiiklenicinin sdzlesmede yer almadig1 halde ya da geregi gibi ifanin kapsami

155 Ornegin, bagimsiz

disinda yaptig1 isler ilave is olarak nitelendirilmektedir
boliimlerin sozlesmede kararlastirilandan daha biiyiikk yapilmasi, soézlesmede
kararlastirilmadig halde ikinci bir banyo yapilmasi gibi’®®. Bu halde sozlesmede
ongoriillen veya dirtstlikk kurali geregi yapida bulunmasi gereken niteliklerde

herhangi bir eksiklik s6z konusu olmadigindan ayiph ifadan bahsedilemez®’.

Ayibin giderilmesi i¢in yapilan masraf ya da isler ise, ilave is olarak

nitelendirilmez®®®. Ancak sunu belirtmek gerekir ki, ilave isin de ayipl olabilmesi

149 Senocak, s. 105.

10 Oz (Dénme), s. 94. Yargitay ii¢ odali bagimsiz boliim yerine iki odali bagimsiz béliim teslimini,
baska bir seyin teslimi olarak kabul etmistir. YHGK, T. 9.12.1992, E. 1992/5-649, K. 1992/732 (Gdir,
s. 90, dn. 429): “Yiizolgiimiinde noksanligin fahis boyutlara ulastigr ve uygulamada zaman zaman
karsilasilan ii¢ odali yerine iki odali daire teslimi gibi hallerde ise “degisik eser”’in (aliud) varligi séz
konusudur.  Kuskusuz  bu  durumlarda da  borcun ifasina dair genel  hiikiimlere
basvurulabilinecektir...”

151 Oz (Dénme), s. 94; Senocak, s. 105.

152 Oz (Dénme) s. 94.

153 Burcuoglu, s. 286-287; Biiyiikay, s. 111; Senocak, s. 105; Tandogan (Ozel), s. 166; Giir, s. 90;
Uzun Kazmaci, s. 25.

154 Senocak, s. 105-106; Giir, s. 90.

155 Gokyayla (Ek Is), s. 69; KOCAAGA, Koksal, “Arsa Payr Karsiligi Insaat Yapiminda Ortaya Cikan
Ilave Is ve Ilave Bagimsiz Boliim Sorunu” TBB Dergisi, S. 85, s. 86-104 [Kocaaga (ilave Is)], s. 87;
GOKYAYLA, Emre, “Tiirk Hukukunda Insaat Sozlesmelerinde Ek Is ve Sonuglar1” Insaat Hukuku ve
Uygulamasi, 1. Baski, Istanbul 2017, s. 285-295 [Gokyayla (Ek Is ve Sonuglar)], s. 286; DUMAN,
[lker Hasan, Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, Birinci Baski, Ankara
2017 [Duman (insaat)], s. 133.

156 Gokyayla (Ek Is), s. 83; Gokyayla (Ek Is ve Sonuglari), s. 291; Duman (insaat), s. 135.

157 Akkanat (Fazla Insaat), s. 74.

158 Gokyayla (Ek Is), s. 132; Gokyayla (Ek Is ve Sonuglar1), s. 288; Duman (insaat), s. 135.
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mimkiin olup, arsa sahibi ilave isin ayipli oldugunu ileri siirerek ayiba karsi

tefekkiilden dogan haklarini kullanabilir®®.

Kat karsiligi ingsaat sozlesmelerinde ilave 1is siklikla, sozlesmede
kararlastirilandan daha biiyilk veya daha fazla sayida bagimsiz bolim yapilmasi

seklinde karsimiza ¢ikmaktadir®,

Ilave is arsa sahibinin talebi iizerine yapilmissa, bu ilave isler icin, bedeli
onceden kararlastirilmamis bir eser sozlesmesinden bahsedilebilir'®!. Bu halde bedel,
TBK m. 481 uyarinca, yapinin degerine ve yliklenicinin giderine bakilarak
belirlenmelidirt®?, ilave isin arsa sahibinin bilgisi disinda yapilmasi halinde ise, arsa
sahibinin bu ilave isi zaten yaptiracak oldugu sdylenebiliyorsa vekaletsiz is gdrme
hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir'®®. Bu halde, yiiklenici zorunlu ve faydali
masraflari talep edebilecektir’®. Ancak arsa sahibinin bu isleri zaten yaptiracak
oldugu sdylenemiyorsa, yiiklenici, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregi sadece
malzeme ve iscilik alacagini talep edebilecektir'®. Bununla birlikte kat karsiligi
insaat sozlesmelerinde, daha fazla bagimsiz boliim yapilmasi gibi hallerde, taraflar
arasinda s6zlesme ile belirlenmis bir paylasim orani1 bulundugundan, bu oranin ilave

i icin de gecerli kabul edilmesiyle c¢O6ziime ulasilmast gerektigi kabul

edilmektedirt6®,

159 Gokyayla (Ek Is), s. 132.

160K at karsilig1 insaat sdzlesmelerindeki bu durum, doktrinde “fazla insaat” olarak anilmaktadir. BKz.
Oz (Insaat), s. 63; Akkanat (Fazla insaat), s. 63-64; Gokyayla (Ek Is), s. 84.

161 Erman (Insaat), s. 203; Kocaaga (ilave Is), s. 91; Kirmuzi, s. 735.

162 (z (Ingaat), s. 62; Erman (Insaat), s. 203; Kocaaga (ilave Is), s. 91; Kirnuzi, s. 735.

163 Oz (Ingaat), s. 62; Erman (Insaat), s. 203; Kocaaga (ilave Is), s. 92; Yarg. 23. HD, T. 04.12.2015,
E. 2014/6298, K. 2015/7884 (UYAP, E.T. 27.10.2019): “Yiiklenicinin sozlesmeyle yapimini
yiiklendigi isin disinda sadece is sahibinin yararina fazla is yapmast halinde de bu isin bedelini
TBK 'min 526. vd. (818 sayili BK'nin 410 vd.) maddeleri uyarinca isin yapuldigi tarihteki rayic
tizerinden istemde bulunmaya hakki vardwr. Dairemiz’in 01.03.2013 tarih ve 2012/6495 E., 2013/1204
K.; 03.03.2014 tarih ve 2013/8578 E., 2014/1540 K., 09.10.2015 tarih ve 3457 E., 6430 K. Sayili
ilamlarinda da belirtildigi iizere, yiiklenici, kural olarak sozlesmede kararlastirilandan fazla ve daha
kaliteli malzeme kullanarak yaptigi isler bedelini, yapilan bu fazla islerin ve kullanilan kaliteli
malzemelerin arsa sahiplerinin menfaatine ve yasal olmasi, ekonomik degerinin bulunmasi ve fazla
isler kaliteli malzemeyi iceren imalati kendisine isabet eden bagimsiz boliimler icin de yapmamis
olmasi kosulu ile TBK min vekaletsiz is gormeye iliskin 526 vd. maddeleri uyarinca isin yapildig
tarihteki mahalli serbest piyasa rayi¢ degerleri iizerinden tahsilini talep edebilir.”

164 Erman (Insaat), s. 203; Kocaaga (ilave Is), s. 92.

185 Oz (insaat), s. 62.

166 Gokyayla (Ek Is), s. 85; Kocaaga (llave Is), s. 96; Giimiis, s. 30-31; Akkanat (Fazla Insaat), s. 69.
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Ilave is, her iki tarafa da diisen bagimsiz boliimlerin esit oranda genislemesi
seklinde ise, yiiklenici kendisine kalacak bagimsiz boliimleri de biiyiiterek arsa
sahibine kazandirdig1 degerin karsiligimi almis sayilacaktir!®’. Baska bir deyisle
yapilan ilave is, her iki tarafin da bagimsiz boliimiine yapilmis ise, yiiklenici ilave is
bedeli talebinde bulunamayacaktir'®®. Yine ortak yerlerde yapilan ilave isler, hem
yiiklenicinin hem de arsa sahibinin bagimsiz boliimlerinin degerini arttirtyorsa,

yiiklenicinin ilave is nedeniyle herhangi bir talep hakki s6z konusu olmayacaktir'®®,

167 Oz (insaat), s. 63; Yarg. 23. HD, T. 18.03.2019, E. 2016/4025, K. 2019/1041 (UYAP, E.T.
27.10.2019): “Birlesen davada davaci vekili, taraflar arasinda imzalanan arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde kararlastirilan islere ilave olarak yaptigi islerin bedelinin tahsilini talep etmekte olup
kural olarak yiiklenici fazla imalati tiim boliimlere yapmis ise arsa sahibinin bagimsiz boliimleri i¢in
yapilan kismini arsa sahibinden talep edemez.”

188 Yarg. 23. HD, T. 14.03.2014, E. 2013/8950, K. 2014/1938 (UYAP, E.T. 27.10.2019): “...Su halde,
oncelikle, yukarida belirtilen hususlar c¢ergevesinde, sozlesme dist yapildigi iddia edilen imalat
kalemleri icin inceleme yapilmalidir. Bununla birlikte, Yargitay in istikrarl ictihatlart uyarinca, arsa
sahibinin bagimsiz béliimlerine yapilan ilave isler yoniinden, yiiklenicilerin, kendilerine ait bagimsiz
béliimlere de yapmak suretiyle yarar sagladigi imalat tiirleri icin ilave is bedeli talebinde bulunmalart
miimkiin degildir.”

169 Erman (Insaat), s. 204; Duman (Insaat), s. 136-137; Yarg. 23. HD, T. 27.11.2012, E. 2012/4094, K.
2012/6963 (UYAP, E.T. 27.10.2019): “Yasal olmas: kosuluyla, insaatin proje dist genisletilmesi, arsa
sahibi yahut sahipleri ile yiikleniciye verilen bagimsiz béliimlere aymi orvanda yansimis ise,
yiiklenicinin fazla is yaptigi kabul edilemez ve bu sebeple ilave is bedeli isteyemez. Dava konusu
kapali otopark ve yiizme havuzu nedeniyle yapilan fazla imalat, tim bagimsiz boliimlerin
yararlanmasina tahsis edilmis islerdendirv. Anilan yapilarin taraflar arasindaki sézlesmede
bulunmadig, sézlesme disi imalat oldugu da ¢ekisme konusu degildir. Sozlesmeden farklh sekilde ve
fazladan yapildigi anlasilan dava konusu isler nedeniyle yiikleniciye isabet eden bagimsiz boliimlerde
de deger artisi olusacagi tabii olduguna gore Yargitay'in istikrar kazanmis uygulamalariyla
beliriendigi iizere, yiiklenicin ortak yerlere yaptigi fazla imalat nedeniyle bedel isteminde bulunmasi
miimkiin degildir.”; Yarg. 23. HD, T. 04.12.2015, E. 2014/6298, K. 2015/7884 (UYAP, E.T.
27.10.2019): “...Ancak insaatin ortak yerlerinde ya da davaci yiikleniciye diisecek bagimsiz
béliimlerde yapilan bu neviden fazla imalatlar arsa sahiplerinin yararma oldugu gibi, yiiklenicinin de
yararinadir. Dolayisiyla her iki tarafin da yararina olan béyle bir kazamim, fazla is olarak
nitelendirilemez ve yiikleniciye bunlarin karsiligin isteme hakki vermez.”
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UCUNCU BOLUM

AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUN SARTLARI VE ORTADAN

KALKTIGI HALLER
I. Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Sartlar:

A. Yapmnin Teslim Edilmis Olmasi

Arsa sahibinin yiikleniciyi ayiptan sorumlu tutabilmesi i¢in ilk sart, yapinin

teslim edilmis olmasidir.

Yiiklenicinin yapiyi teslim borcuna iliskin olarak TBK’da acik¢a ve ayrica bir
yasa hiikmii bulunmamaktadir'’®, Bununla birlikte TBK’nin ¢esitli maddelerinde
(473/1, 474/1, 475/1, 478/1, 479/1) teslimden s6z edilmek suretiyle, yiiklenicinin

teslim borcu altinda bulundugunun zimnen kabul edildigi goriilmektedir'".

Teslim, yiiklenicinin, sozlesmenin yerine getirilmesi amaciyla, eserin

zilyetliginin is sahibine devri suretiyle gerceklestirilirt’?,

Kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde ise, insaatin yapildigi arsanin zaten arsa sahibinin miilkiyetinde
oldugu g6z Online alindiginda ger¢ek anlamda bir zilyetlik devrinden
bahsedilemeyecektir!”. Bu nedenle kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, teslimin,
yiiklenici tarafindan isin tamamlandiginin agikg¢a veya ortiilii sekilde bildirilmesi
suretiyle gergeklesecegi kabul edilmektedir!’*. Yapinin tamamlanmasinin ardindan
yiiklenicinin arsa iizerindeki fiili hakimiyetine son vererek arsadan ayrilmasi

durumunda 6rtiilii bildirim s6z konusu olacaktir!’.

170 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 989; Tandogan (Ozel), s. 124; Burcuoglu, s. s. 287; Erman (Insaat), s.
33; Turanboy, s. 154; Turut, s. 86; Coskun, s. 203; Selimoglu, s. 138.

1 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 989; Tandogan (Ozel), s. 124 ve aym sayfada dn.139; Burcuoglu, s. s.
287; Erman (Ingaat), s. 33; Turut, S. 86; Sahiniz, s. 6; Selimoglu, s. 138; Coskun, s. 203.

172 Tyranboy, s. 154; Turut, s. 86; Ayan, s.51; Erman (Insaat), s. 33-34; Giir, s. 33-34; Yener, s. 158.
178 Ayan, s. 52; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 989; Oz (insaat), s. 197; Sahiniz, s. 11; Giir, s. 45.

174 Tandogan (Ozel), s. 125; Ugar, s. 108, 109; Ayan, s. 52; Giimiis, s. 32; Turut, s. 86; Erman (insaat),
s. 34; Celal, s. 99; Kirmuz, s. 651; Sahiniz, s. 11-12; Yener, s. 158; Gokyayla (Ek Is), s. 194; Gir, s.
46; Enli, s. 22.

175 Ayan, s. 53; Tandogan (Ozel), s. 125; Ugar, s. 109; Sahiniz, s. 12; Kaya, s. 55.
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Teslim, herhangi bir sekil sartina tabi olmamakla birlikte, teslimin ne sekilde
gerceklestirilecegi taraflarca sdzlesme ile belirlenmis olabilir!’®. Ornegin, taraflar
teslimin gerc¢eklemis olmasi igin yazili bir bildirim yapilmasini1 veya bu hususta
ortaklasa bir belge imzalanmasini kararlastirmis olabilirler'’’. Uygulamada genellikle
teslimin sozlesme ile oturma izninin alinmasi veya anahtar teslimi yapilmasi

178

kosuluna baglandig1 goriilmektedir Sozlesme ile belirlenen bu gibi sartlarin

gergeklesmemis olmasi halinde ise teslimin yapilmadigi kabul edilecektirl’®,

Yiiklenicinin teslim borcunun konusunu tamamlanmis eserler olustururlar®,

Yapinin tamamlanmis olmasindan ise, sdzlesmeye gore kararlastirilan biitiin insaat
islerinin ifa edilerek yapimin teslime hazir hale getirilmis olmas1 anlasilmaktadir®®l,
Ancak, yapmin tamamlanmayan kismi, tamamlanan kismina nazaran ¢ok az ve
Oonemsiz ise, bu durumda diristliik kurali geregi yapi tamamlanmis kabul
edilmelidir'®. Ornegin, bir elektrik anahtarinin takilmamis olmasi, birkag muslugun

takilmamis olmas1 gibi'®. Ikinci olarak ise, arsa sahibinin tasmnmaza tagmarak veya

176 Tandogan (Ozel), s. 127; Burcuoglu, s. 288; Ayan, s. 82.

17 Ayan, s. 82; Giir, s. 50-51.

178 Burcuoglu, s. 288; Ayan, s. 82; Erman (insaat), s. 35; Sahiniz, s. 15.

% Giir, s. 51-52; Kirmiz1, s. 652-653; Yarg. 23. HD, T. 09.09.2014, E. 2014/1678, K. 2014/5456
(UYAP, E.T. 05.11.2019): *“...Sozlesmenin ilgili hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesinden
yiiklenicinin iskdn ruhsatini alarak insaati teslim etmeyi yiiklendigi anlasimaktadwr. Bu itibarla,
mahkemenin, yiiklenicinin iskan ruhsatint alma yiikiimliiliigiinii iistlenmedigi yolundaki gerekgesinde
isabet bulunmamaktadwr. Bu durumda, mahkemece yiiklenicinin ingaati soézlesmeye uygun olarak
hukuken teslim etmemis oldugu, dolayisiyla dava tarvihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 6098 sayili
BK’nmin 147. Maddesindeki zamanasimi siiresinin heniiz islemeye baslamadigi gozetilerek, davacinin
her bir talebi yoniinden uyusmazligin esasmmin incelenmesi ve sonucuna gére bir karar verilmesi
gerekirken, yanilgili gerekceyle yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru olmamistir.”

180 Tungomag, s. 1012; Oktem, s. 1948; Turut, s. 87; Tandogan (Ozel), s. 126; Ugar, s. 103-104;
Yavuz (Borglar Hukuku), s. 990; Turanboy, s. 154; Ayan, s. 62-63; Gokyayla (Ek Is), s. 196; Giir, s.
42; Yener, s. 159; Sahiniz, s. 55. Bu noktada yapinin tamamlanmis olmasi ile ayipsiz olmasi halini
ayirt etmek gerekir. Zira yap1 ayipli olmasina ragmen tamamlanmug sayilabilir ve ayipli olmasi teslime
engel olusturmaz. Bkz. Tandogan (Ozel), s. 126; Ugar, s. 104; Celal, s. 88. Yapida ayip olup olmadig
ise teslimden sonra ortaya muayene ile ¢ikabilecek bir husustur. Bkz. Selici, s. 134; Oktem, s. 1949.
Yapmin tamamlanmadan teslim edildigi istisnai hallerde ise yiiklenicinin eksik ifa kapsaminda genel
hiikiimlere gére sorumluluguna gidilebilecegine iliskin bkz. yukarida II. Boliim, II., A. Eksik Is.

181 Selici, s. 40; Senocak, s. 88; Ugar, s. 103; Turanboy, s. 154-155; Giir, s. 42.

182 Ugar, s. 103; Turanboy, s. 155; Seligi, s. 40; Tandogan (Ozel), s. 126; Erman (Insaat), s. 34; Turut,
s. 87-88; Celal, s. 87-88; Giir, s. 42-43; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 990-991. Ayan, bu halde
eksikligin dnemine gore ii¢lii bir ayrim yapilmas: gerektigini savunmustur: Buna gore yapida, ifa
olarak kabul edilmesinin diiristliik kurallarina gore beklenemeyecegi derecede onemli eksiklik
bulunuyorsa, bu tiir eksiklikler teslime hukuken engel olusturur. Oturma izninin alinmamasi gibi orta
derecede eksiklik bulunmasi halinde, arsa sahibinin yapiyr reddetmemesi sartina bagl olarak hukuki
anlamda teslim miimkiin olmalidir. Onemsiz eksiklikler ise teslime engel olmazlar ve bu halde yapi
diirtistlik kurali geregi tamamlanmis kabul edilmelidir. Ayan tarafindan yapilan bu igli ayrim
hakkinda daha detayl bilgi igin bkz. Ayan, s. 65-71; Sahiniz, s. 58-65.

183 Tandogan (Ozel), s. 126; Ugar, s. 103; Ayan, s. 67.
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kirac1 yerlestirerek yapry1 fiilen kullanmaya baslamasi halinde karine olarak!®,

diiriistliik kurali geregi, teslimin gerceklestigi sdylenebilir'®®.

Ayrica, yapinin kisim
kisim teslimi durumu da, teslim i¢in yapinin tamamlanmis olmasi gerektigine istisnal
bir durum olusturacaktir'®. Bu sekilde kismi teslim, sozlesme ile kararlastirilmis
olabilecegi gibi, sonradan arsa sahibinin kabul etmesiyle de gerceklesebilir'®.
Tamamlanmig yapinin arsa sahibi tarafindan teslim alinmamasi ise, arsa sahibini

alacaklinin temerriidiine diisiiriire®,

Teslim yeri, tasinmazin bulundugu yer olup, bu hususta herhangi bir tereddiit
bulunmamaktadir'®®. Nitekim kat karsih@ insaat sdzlesmelerinin dogas1 geregi,

yiiklenici, is gorme borcunu arsa sahibinin arsasi lizerinde meydana getirecektir.

Teslim zamanimin tespiti bakimindan ise, oncelikle sdzlesme hiikiimlerine
bakilmalidir. Genellikle taraflarin sézlesmede ise baslama ve bitis tarihlerine yer

verdikleri  goriilmektedir!®.

Teslim zamanmin sodzlesme ile belirlenmedigi
durumlarda ise, yikleniciye yapilacak isin niteligine gore uygun bir siire

verilmelidir'®, Uygun siire tayin edilirken de, sozlesmeye konu yapinin

184 Sz konusu fiili durum teslime karine olarak kabul edilebilir; nitekim arsa sahibinin biitiin isler

tamamlanmadan evi kullanmaya baslamasi mutlaka teslimin gerceklestigini gostermez. Ornegin, arsa
sahibinin teslimde gecikme nedeniyle kirada oturmaktan kurtulmak igin henliz tamamlanmamis eve
yerlesmesi halinde bu durum, mutlaka teslimin yapilmis oldugunu gosteren bir kistas degildir. Bkz.
Erman (Insaat), s. 34; Sahiniz, s. 13-14; Giir, s. 50; Gokyayla (Ek Is), s. 196.

185 Erman (Ingaat), s. 34; Ayan, s. 60; Seligi, s. 37; Tandogan (Ozel), s. 126; Sahiniz, s. 13; Yarg. 23.
HD, T. 21.10.2019, E. 2016/5826, K. 2019/4341 (UYAP, E.T. 07.11.2019): “...davacilarin davaya
konu bagimsiz boliimii Mobil Oil Tiirk A.S. ve kiraya verdikleri anda, kiraya verdikleri bagimsiz
boliimii sozlesmeye uygun olarak teslim aldiklarimin kabuliiniin gerektigi, ... davaciarin kiraya
verdikleri anda bagimsiz béliimii teslim aldiklar: ve kiralama seklindeki tasarruflarimin sonu¢larina
katlanmalar: gerektigi, aksini diisiinmenin hakkin kétiiye kullaniimasi niteliginde oldugu, bu durumda
davaly yiiklenici temerriide diismediginden davaci tarafin akdin feshini talep edemeyecegi gibi tapu
iptali ve tescili talebinin de yerinde olmadigi, yiiklenicinin sozlesme kosullarina uygun olarak ingaati
tamamlayip arsa sahiplerine teslim etmesi sebebiyle de tazminat ve ceza-i sarttan sorumlu
olamayacagr gerekcesiyle asil ve birlesen davalarin reddine karar verilmigtir... Kanuna uygun
bulunan ONANMASINA... oy birligiyle ile karar verildi.”

186 Ayan, s. 71-72.

187 Ayan, s. 72-73.

18 Tyranboy, s. 155; Sahiniz, s. 14; Ayan, s. 56; Selici, s. 134; Ugar, s. 93; Erman (Insaat), s. 72; Eren
(Miiteahhidin Borglar1), s. 72; Kaya, s. 56. Arsa sahibinin teslimden kagmmma hakkinin bulundugu
durumlar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Ayan, s. 54-60; Sahiniz, s. 20-29; Giir, s. 61-64.

189 Qelici, s. 37; Ugar, s. 111; Tandogan (Ozel), s. 128; Turanboy, s. 155; Yavuz (Borglar Hukuku), s.
991; Kaya, s. 55; Gokyayla (Ek Is), s. 198; Giir, s. 53.

190 Ugar, s. 112; Tandogan (Ozel), s. 128.

91 Tyranboy, s. 155; Erman (insaat), s. 62; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 991-992; Ugar, s. 113;
Tandogan (Ozel), s. 129.
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tamamlanmasi i¢in gerekli ¢alisma araglar ve is giicii goz oniine alinarak deneyimli

bir yiiklenicinin ne kadar zamana ihtiyaci oldugunun belirlenmesi gerekir®?,

Yapimin tamamlanarak teslim edildigini ispat ylikii, TMK m. 6 ve HMK m.
190’a gore genel ispat kurallar1 geregi, kendi lehine hak iddia etmesi sebebiyle,
yiikleniciye aittir!®. Teslimin gerceklesmesinden sonra, teslim sirasinda eksiklik
ve/veya ayip bulundugunu ispat yiikii ise, artik bu iddiadan kendi lehine hak ¢ikaran
arsa sahibine gececektir'®. Ornegin, yiiklenicinin, bagimsiz bélimlerin kiraya
verilerek uzun zamandir kullanilmasi suretiyle teslimin gerceklestigini ispat
etmesinden sonra, s6z konusu bagimsiz boliimiin teslim sirasinda eksik ya da ayiplh

oldugunu ispat yiikii artik arsa sahibindedir'®®.

Teslim kavramiyla yakindan iligkili olan ve teslimden ayirt edilmesi gereken
bir diger husus da kabul kavramidir. Bu noktada oncelikle teslim ve teselliim
kavramlarmin ayni anlama geldigini belirtmek gerekir'®. Doktrinde teslim ve
tesellimiin ayni anlama gelmesi, madalyonun yiiklenici ve arsa sahibi tarafindan
goriinen iki yiizii benzetmesiyle aciklanmistir'®. Zira hukuki anlamda teslimin
yiiklenici agisindan nitelemesi igin teslim (teslim etme) kavrami kullanilirken, bunun
arsa sahibi acisindan nitelemesi igin tesellim (teslim alma) kavrami
kullanilmaktadir’®®, Baska bir deyisle, teslim kavraminin arsa sahibi bakimimdan

199

karsilig1 teselliimdiir". Kabul ise, arsa sahibinin teslim aldig1 bagimsiz boliimlerin

192 Tandogan (Ozel), s. 129; Ugar, s. 113; Giimiis, s. 33; Erman (Insaat), s. 62; Aydogdu/Kahveci, s.
773; Celal, s. 106; Giir, s. 56; Gokyayla (Ek Is), s. 197; Coskun, s. 204.

193 Ayan, s. 81; Sahiniz, s. 29; DUMAN, Ilker Hasan, Insaat Davalarinda ispat, Birinci Baski, Ankara
2017 [Duman (Ispat)], s. 137; Giir, s. 57; Gokyayla (Ek Is), s. 192; Yarg. 23. HD, T. 12.11.2019, E.
2016/8208, K. 2019/4668 (UYAP, E.T. 18.11.2019): “Davali arsa sahibi adina tapu devri yapilmig
olmasi bagimsiz béliimiin teslim edildigi anlamina gelmez. Teslim olgusunun davact yiiklenici
tarafindan kanmitlanmasi gerekir. Ayrica iskan ruhsatimin alinmis olmast da tek basina teslimi
kanitlamaz. Bu nedenle, davacu yiiklenicinin teslimle ilgili delillerinin toplanip (elektrik-su dogalgaz
abonelikleri, kira sozlesmeleri, tantk beyanlar: vb.) teslim olgusunun tam olarak belirlenip sonucuna
gore bir karar verilmesi gerekirken eksik incelemeyle karar verilmesi dogru goriilmemis hiikmiin bu
nedenle bozulmasi gerekmistir.”; Yarg. 23. HD, T. 19.04.2016, E. 2015/4440, K. 2016/2456 (UYAP,
E.T. 18.11.2019): “...Bu haliyle, ispat yiikii iizerinde bulunan davali yiiklenici yasal delillerle teslimin
varligini kanmitlayamamustir.”

194 Ayan, s. 81; Sahiniz, s. 8, 29; Giir, s. 57-58; Kaya, s. 56.

195 Ayan, s. 82.

19 Seligi, s. 35; Tandogan (Ozel), s. 127; Ugar, s. 90; Ayan, s. 50; Senocak, s. 80; Celal, s. 93.

197 Seligi, s. 35; Ayan, s. 50.

198 Seligi, s. 35; Tandogan (Ozel), s. 127; Ugar, s. 90; Ayan, s. 50; Senocak, s. 80-81; Giir, s. 35.

19 Burcuoglu, s. 288.
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sozlesmeye uygun oldugunu agiklayan bir irade beyam olup?®, zamansal olarak
teslim ve teselliimii takip eder?®’. Esasen bu ayrimim 6nemi ayiptan dogan haklarin
kullanilmasi bakimindan 6nem arz etmektedir. Zira teslim, ayiptan dogan haklarin
kullanilmas: ic¢in bir on kosul iken; kabul, bu haklarin kullanilmasindan
vazgecilmesini ve yliklenicinin ayiptan dogan sorumluluktan kurtulmasini ifade
eder?®2, Ancak burada yiiklenicinin sorumlugunun sadece agik ayiplar yoniinden sona
erdigini, gizli ayiplar ve yliklenici tarafindan kasten gizlenen ayiplar bakimindan

sorumlulugunun devam ettigini belirtmek gerekir?®,

Netice olarak, inceleme konumuz agisindan, yapinin teslim edilmesine 6nemli
hukuki sonuglar baglanmistir. Goriildiigii lizere arsa sahibinin, yiiklenicinin ayiptan
dogan sorumluluguna basvurabilmesi i¢in, 6ncelikle bagimsiz bdliimleri teslim almig
olmas1 gereklidir?®. Arsa sahibinin muayene ve ayiplar1 ihbar kiilfetleri de teslimle
birlikte dogmakta olup, muayene ve ayibi ihbar siiresi ile ayiptan dogan haklarin
bagli bulundugu zamanasimi siiresi teslim tarihinden itibaren islemeye
baslamaktadir®®. Teslimin diger hukuki sonuglari ise; teslimle birlikte yapidaki ayip
ve eksikliklerin ispat yiikiiniin arsa sahibine ge¢mesi?%, yapiya iliskin hasar riskinin

arsa sahibine gegmesi?®’, arsa sahibinin bedel 6deme borcunun muaccel hale

200 Tandogan (Ozel), s. 127; Ugar, s. 91; Seli¢i, s. 36; Ayan, s. 50; Erman (Insaat), s. 36; Senocak, s.
81; Turut, s. 87; Kaplan, s. 130; Kirmuzi, s. 654; Gokyayla (Ek Is), s. 193; Giir, s. 36; Yener, s. 158;
Siitcii, s. 609.

201 Selici, s. 36; Ugar, 5.95; Ayan, s. 50; Senocak, s. 81; Giir, s. 37. Teslim ve teslim alma ise, aym
anda gerceklesir. Bkz. Burcuoglu, s. 288; Tandogan (Ozel), s. 127; Ugar, s. 90; Giir, s. 35. Buna
kargilik, teslim almanm ayni zamanda borcun geregi gibi ifa edilmis oldugunu gosterdigi ve
dolayisiyla teslim alma ile kabul kavraminin es tutulmasi gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Klauser,
s. 17 ve Gauch, s. 20 (Seligi, s. 35-36’dan naklen).

202 Ugar, s. 96; Tandogan (Ozel), s. 217-218; Ayan, s. 50; Senocak, s. 81; Giir, s. 37-38; Yener, s. 158.
208 Eserin kabulii basligini tastyan TBK m. 477/1°de bu durum agikea hiikiim altina alinmistir: “Eserin
agikga veya ortiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici her tirlii sorumluluktan kurtulur; ancak, onun
tarafindan kasten gizlenen ve usuliine gore gozden gegirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayplar
icin sorumlulugu devam eder.” Kabule iliskin ayrintili agiklama i¢in bkz. asagida III. Boliim, II., B.
Ayipli Yapinin Arsa Sahibince Kabul Edilmis Olmas1

204 Oz (insaat), s. 197; Ugar, s. 89; Sahiniz, s. 6; Oktem, s. 1948.

205 Ugar, s. 119-120; Burcuoglu, s. 287; Senocak, s. 79; Sahiniz, s. 8; Seli¢i, s. 42-43; Dayinlarly, s. 57;
Turanboy, s. 157; Turut, s. 88; Ayan, s. 86; Celal, s. 103; Giir, s. 61; Siit¢i, s. 609-610.

206 Ayan, s. 81; Senocak, s. 79; Sahiniz, s. 8; Yener, s. 158.

207 Ugar, s. 117; Selici, s. 43; Ayan, s. 86; Kaya, s. 55; Turut, s. 88; Celal, s. 104; Giir, s. 61; Siit¢ii, s.
609; Tozoglu, s. 34.
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gelmesi®®, yiiklenici temerriidiiniin mevcut olmas1 durumunda teslimle birlikte

yiiklenici temerriidiiniin®® ve cezai sart talep hakkinin ortadan kalkmasidir?°,

B. Teslim Edilen Yapinin Ayiph Olmasi

Arsa sahibinin ayip nedeniyle yiikleniciyi sorumlu tutabilmesi i¢in gereken
ikinci sart, kendisine teslim edilen bagimsiz boliim veya ortak yerlerde ayip
bulunmasidir. Bu konu “Ayip Kavrami, Ayip Cesitleri ve Ayip Sayilmayan Haller”
baslikli ikinci boliim altinda ayrintili olarak incelenmis bulundugundan, ayrica

aciklama yapilmasina gerek goriillmemistir?!,

C. Arsa Sahibinin Muayene ve Ihbar Kiilfetini Yerine Getirmis Olmasi
1. Genel Olarak

Arsa sahibinin ayip nedeniyle yiikleniciyi sorumlu tutabilmesi i¢in diger bir
sart, teslim edilen bagimsiz bolim ve ortak yerleri muayene ve ihbar (gdzden
gecirme ve bildirim) kiilfetlerini yerine getirmis olmasidir®’2, Bu sart TBK m.
474/1°de diizenlenmis olup, séz konusu hiikkme goére, “Issahibi, eserin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gozden gegirmek ve

ayiplart varsa, bunu uygun bir siire icinde yiikleniciye bildirmek zorundadir "3,

Muayene ve ihbar, arsa sahibinin ayiba kars1 tefekkiilden dogan haklarim
kullanabilmesi igin kanundan kaynaklanan bir én kosuldur?*. Bu baglamda, arsa
sahibinin yap1yr muayene etmesi ve ayib1 yiikleniciye ihbar etmesi, hukuki anlamda

bir borg (yiikiimliiliik) degil, kiilfet (yiik) niteligindedir®®®. Bu nedenle yiiklenici arsa

28 Ugar, s. 114; Ayan, s. 86; Selici, s. 43; Senocak, s. 79; Eren (Miiteahhidin Borglar1), s. 72;
Dayinlarly, s. 57; Sahiniz, s. 8-9; Kaya, s. 55; Celal, s. 104; Giir, s. 61; Turut, s. 88; Siit¢i, s. 609-610;
Tozoglu, s. 34.

209 Ayan, s. 84.

210 Ugar, s. 121; Ayan, s. 86; Celal, s. 104; Yarg. 23. HD, T. 24.10.2019, E. 2016/8520, K. 2019/4444
(UYAP, E.T. 26.11.2019): “Gecikme tazminati kural olarak sozlesmede kararlastirilan teslim
tarihinden, eserin eksik ve ayipsiz olarak sozlesmeye uygun bicimde teslim edildigi tavihe kadar ya da
is sahibinin teslimden once bagimsiz boliimii fiilen kullanmaya basladigi veya iigiincii kisiye kiraya
verdigi ya da sattigi tarihe kadar istenebilir.”

211 Bkz. yukarida I1. Bélim: Ayip Kavram, Ayip Cesitleri ve Ayip Sayilmayan Haller

212 Senocak, s. 107; Oz (Insaat), s. 199; Sahiniz, s. 109.

213 Karma bir sdzlesme niteliginde olan kat karsilig1 insaat sézlesmesi yiiklenicinin edimi bakimmdan
eser sdzlesmesini biinyesinde barindirdigindan, muayene ve ihbar kiilfetleri bakimindan da kiyasen
eser sozlesmesine iligkin hiikkiimler uygulama alani bulacaktir. Bkz. Giir, s. 64-65.

214 Oz (Insaat), s. 200; Biiyiikay, s. 116.

215 Qelici, s. 145; Oz (Insaat), s. 200; Burcuoglu,s. 306; Ugar, s. 137; Senocak, s. 108; Turanboy, s.
163; Erman (insaat), s. 128; Biiyiikay, s. 116; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 998; Oktem, s. 1950-1951;
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sahibinden yapiyr muayene etmesini ve ayiplar1 ihbar etmesini talep edemez ve
dolayisiyla bunlarin yerine getirilmemesine bagli olarak borcun ifa edilmemesinin
hukuki sonuglari ortaya ¢ikmaz?'®, Aksine, muayene ve ihbarin yerine getirilmemesi,
yiiklenicinin agik ayiplar yoniinden dogan sorumlulugundan kurtulmasi anlamina
gelir’l’. Bu bakimdan séz konusu kiilfetlerin yerine getirilmesi arsa sahibinin
menfaatine olup, yerine getirilmemesi TBK m. 477/2 geregi yapinin zimnen kabul

edilmesi sonucunu dogurmaktadir®®8,

Arsa sahibinin kanunen boyle bir kiilfet altina sokulmasinin amaci, yapinin
tesliminden ¢ok sonra ayip iddiasinda bulunulmasinin hakkaniyete aykiri olacagi
diisiincesinde yatmaktadir®?®. Boylece yiiklenici miimkiin olan en kisa zamanda
teslim ettigi yapida ayip olup olmadigini 6grenecek ve zarar artmadan ayip hakkinda
bilgi sahibi olarak gerekli tedbirleri alabilecektir?®. Ancak doktrinde hakl1 olarak sz
konusu kiilfetlere iliskin siirenin zaten ¢ok kisa olmasi dikkate alindiginda, arsa
sahibinin muayene ve ihbar kiilfetini vaktinde yerine getirmemesi halinde ayiba karsi
tefekkiilden dogan haklarmi kaybetmesinin agir bir sonug¢ oldugu savunulmustur??.
Nitekim ayipli yap1 teslimi halinde, yiiklenicinin teslim ettigi yap1 sozlesmeye aykiri
olmasi sebebiyle haksizlik igermesine ragmen, arsa sahibinin bu kiilfetleri vaktinde
yerine getirmemesinde haksizlik igerigi bulunmadigi belirtilmektedir??2. Bu
nedenlerle, muayene ve ihbar kiilfetlerine iligkin hiikiimlerde tereddiit hasil olmasi
halinde, 6zellikle de muayene ve ihbar siireleri ile arsa sahibinin muayenede
gosterecegi Ozenin belirlenmesinde, arsa sahibinin lehine yorum yapilmasi

onerilmektedir?2.

Giimiis, s. 53; Eren (Ozel), s. 641-642; Tandogan (Ozel), s. 167-168; Kocaaga (insaat), s. 154; Turut,
s. 110-111; Sahin, s. 141; Karahasan (C. 1), s. 261; Giir, s. 65.

216 Oz (insaat), s. 200; Burcuoglu, s. 306; Senocak, s. 108-109.

27 Seligi, s. 145; Oz (Ingaat), s. 200; Senocak, s. 109; Giimiis, s. 56-57; Oktem, s. 1951; Turut, s. 111;
Yener, s. 159.

218 Selici, s. 145; Ugar, s. 137; Senocak, s. 109; Erman (Insaat), s. 126; Biiyiikay, s. 116; Yavuz
(Borglar Hukuku), s. 998; Giimiis, s. 53; Sahiniz, s. 110; Oktem, s. 1951; Aydogdu/Kahveci, s. 774;
Sahin, s. 141; Giir, s. 65; Yener, s. 159; Gokyayla (Ek Is), s. 208; Yarg. 23. HD, T. 04.12.2015, E.
2015/5300, K. 2015/7883 (UYAP, E.T. 26.11.2019): “..Aywp bildirimi siiresinde yapilmadig
takdirde ig sahibi bu ayibi értiilii olarak kabul etmig sayilir...”

219 Burcuoglu, s. 305-306; Ugar, s. 137; Erman (insaat), s. 128-129; Giir, s. 65.

220 Senocak, s. 108; Erman (insaat), s. 129; Giir, s. 65.

221 Tandogan (Ozel), s. 168; Ucar, s. 137; Erman (Insaat), s. 129.

222 Tandogan (Ozel), s. 168; Ugar, s. 137; Erman (Insaat), s. 129.

223 Tandogan (Ozel), s. 168; Ugar, s. 137; Erman (insaat), s. 129.
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Ayrica belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin anilan muayene ve ihbar kiilfeti
sadece ayipl isler yoniinden mevcut olup, eksik isler yoniinden ise boyle bir
yiikiimliiliigii bulunmamaktadir®®*. Bu bakimdan muayene ve ihbar kiilfetine iliskin
yapacagimiz agiklamalar ayipl islere iliskindir. Arsa sahibine teslim edilen bagimsiz
boliim ve ortak yerlerde eksik is mevcut olmasi halinde ise, Yargitayin yerlesik
ictihatlarinda da belirtildigi {izere?”®, arsa sahibi, genel zamanasimi siiresi icinde,

ihbara gerek olmaksizin yiikleniciyi sorumlu tutabilecektir??®,

2. Muayene Kiilfeti

Arsa sahibinin muayene kiilfeti, bagimsiz bolim ve ortak yerlerin
tamamlanarak kendisine teslimi ile baslamaktadir®®’. Dolayisiyla, yapinin teslimden

once ayipli oldugu arsa sahibi tarafindan bilinse dahi, teslim yapilmadan muayene

224 Bkz. yukarida II. Boliim, I1., A. Eksik Is.

25 Yarg. 23. HD, T. 02.07.2013, E. 2013/1493, K. 2013/4581 (UYAP, E.T. 26.11.2019):
“...Mahkemece yapilan tespitte sozlesme ile kararlastirilan bir kisum imalatlarin yapilmadigi, bir
kasmumin ise kusurlu oldugu belirlenmistir. Oncelikle sézlesmeler nedeniyle yapilmasi gereken
imalatlarin ne oldugu belirlenmesi ayipl is ile eksik isin birbirinden ayrilmasi gerekir. 818 sayili
Bor¢lar Kanunu 'nun 359 ve 363. maddeleri ayiply isler hakkinda uygulanir. Eksik isler bu maddelerin
kapsaminda degildir. Ayipli is; vasif noksanhigini ifade ettigi halde, noksan is kavrami yapilmayan
isleri ifade eder. Isin yapilmamis olmast nedeniyle de niteliginin sézlesmeye uygun olup olmadigi soz
konusu olamaz. Davacilarm talepleri arasinda; ayph islerle birlikte eksik islerin de bulundugu
anlasimaktadwr. Atk aywplar yoniinden BK’min 359. maddesi ve uyarmnca is sahibinin eserin
tesliminden sonra islerin mutad cereyamina gore imkdmni bulur bulmaz muayene ve ihbar
miikellefiyeti bulunmaktadwr. Eksik is yoniinden ise bu tir bir yiikiimliiliikten séz etme olanagi
bulunmamaktadir. Bu durumda, mahkemece, ayiplardan hangisinin acik, hangisinin gizli oldugu ile
sozlesme geregi yapilmasi gerektigi halde yapilmayan isler belirlenerek yukarida aciklanan ilkeler
cercevesinde bir karar verilmesi gerekirken eksik incelemeye ve yanilgili degerlendirmeye dayali
karar verilmesi dogru degildir.”; Yarg. 23. HD, T. 04.12.2015, E. 2015/5300, K. 2015/7883 (UYAP,
E.T. 26.11.2019): “ Eksik isler bedeli ise ihbar kosuluna ve ihbar siiresine bagl olmaksizin teslim
tarihinden itibaren kural olarak bes yillik zamanasim stiresinde (BK m. 126/son, TBK m. 147/son)
talep edilebilir...”; Yarg. 15. HD, T. 18.06.2018, E. 2018/810, K. 2018/2504 (UYAP, E.T.
26.11.2019): “...eksik is ve imalatlarin bulunmast halinde bunlarin giderim bedeli ihbar zorunlulugu
bulunmaksizin zamanasumi siiresinde talep edilebilir...”

226 Sahiniz, s. 69; Ayan, s. 77; Giir, s. 91-92.

227 Seligi, s. 149; Tungomag, s. 1018; Burcuogly, s. 309; Oz (Insaat), s. 200; Tandogan (Ozel), 5.168;
Erman (Insaat), s. 129; Ugar, s. 143; Senocak, s. 109; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 998; Giimiis, s. 54;
Oktem, s. 1951; Turanboy, s. 163; Biiyiikay, s. 116; Turut, s. 111; Sahiniz, s. 110; Yener, s. 159;
Kirmuzi, s. 695; Karahasan (C. 1), s. 261; Giir, s. 65; Gokyayla (Ek Is), s. 206; Yarg. 23. HD, T.
08.05.2019, E. 2016/5204, K. 2019/1779 (UYAP, 27.07.2019): “Daha sonra yapilacak arastirma ile
insaatin davaci arsa sahibine teslim tarihi (fiili teslimin bulunup bulunmadigi ve var ise, tarihi net
olarak belirlenip) itibariyle acik aywplarla ilgili teslimden sonra yiikleniciye BK 'nin 359. (TBK 'nin m.
474) maddesinde ongoriildiigii sekilde siiresinde ihbarda bulunulup bulunulmadigi, gizli aywplarla
ilgili olarak da ayibin ortaya ne zaman ¢iktigi, ¢tkmasindan sonra yiiklenicinin BK 'nin 362. (TBK 'nin
m. 477) maddesine uygun olarak haberdar edilip edilmedigi ve zamanasimi siireleri de dikkate
alinarak eksik ve siiresinde ihbar edilen aypl iglerin giderim bedelinin teslim tarihi itibariyle piyasa
rayiglerine gore hesaplattrilip sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeye ve
yanilgili gerekceye dayali olarak yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru olmamistir.”
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228

kiilfeti s6z konusu olmayacaktir**®. Kismi teslimin kararlastirildigi durumlarda ise,

teslim edilen her kisim igin ayr1 ayr1 muayene kiilfeti ortaya cikacaktir®?®,

TBK m. 474/1, muayene siiresinin “eserin tesliminden sonra’ baslayacagini
diizenlemekle birlikte, muayenenin hangi siire icerisinde yapilacagina yonelik olarak
da“islerin olagan akisina gére imkan bulur bulmaz” kriterini getirmistir. Bu suretle,
arsa sahibi teslimden sonra islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz hem
muayeneye baslamak hem de onu bitirmek zorundadir?®. Anilan hiikme gore,
muayene siiresinin tespiti i¢in ilk olarak, “islerin olagan akisi” unsuru geregi, arsa
sahibi ve yiiklenicinin dahil oldugu g¢evrede gecerli olan teamiile (6rf ve adete)
bakilmalidir®®!. Muayene siiresi igin teamiil bulunmadig1 hallerde ise, “imkdn bulur
bulmaz” unsuruna basvurularak, somut olaya gore, normal bir arsa sahibinin yapiy1
muayeneye baslamasi ve bu isi 6zenle yapabilmesi i¢in ne kadar siireye ihtiyaci
olduguna bakilmas1 gerekecektir’®2. Bu hususta doktrinde, muayene siiresi
belirlenirken, arsa sahibinin genellikle insaat isinde deneyimsiz olmasi dikkate
alinarak, miimkiin oldugunca satim sozlesmesine gore daha genis davranilmasi

gerektigi ileri siiriilmektedir®2,

S6z konusu “imkdn bulur bulmaz” unsurundan, ayni zamanda somut olayin

sartlarna gore olagan muayene siiresinin uzamasmim da miimkiin olabilecegi

234

anlagilmaktadir=>". Nitekim muayeneye ancak objektif olarak miimkiin olan zamanda

228 )z (Insaat), s. 200; Tandogan (Ozel), s. 169; Ugar, s. 143; Senocak, s. 109; Erman (insaat), s. 129-
130.

229 Tandogan (Ozel), s. 169; Senocak, s. 118; Kostakoglu (Insaat), s. 378; Kirmizi, s. 695; Usta (Cezai
Sart), s. 72.

230 Tandogan (Ozel), s. 169; Senocak, s. 110; Biiyiikay, s. 117.

231 Tandogan (Ozel), s. 169; Senocak, s. 110; Giimiis, s. 54; Sahiniz, s. 111; Yener, s. 159. Her somut
olayin niteligine goére makul kabul edilebilecek muayene siiresi degisiklik arz edebileceginden
kanunda muayene siiresi i¢in kesin bir siire tespiti yapilmamistir. Bununla birlikte Kostakoglu, madde
metninde gecen “islerin olagan akis1’” unsuru géz Oniine alinarak uygulamada muayene siiresinin
genellikle 10-15 giin olarak kabul edilebilecegini su sekilde agiklamustir: “islerin olagan akisi, gerek
yapilan teslime konu insaatin bulundugu yer, mesgalesi ve yogunlugu gibi kosullar: yahut o anda
icinde bulundugu imkan/imkansizliklar gozetilerek isin muayenesi i¢in taninmasi gereken siire olup,
muhik/hakly kabul edilebilecek bir siire, uygulamada genellikle on-on bes giin olarak kabul edilebilir”
Bkz. Kostakoglu (Insaat), s. 1097.

282 Tandogan (Ozel), s. 170; Ugar, s. 144; Senocak, s. 110-111; Erman (Insaat), s. 132; Biiyiikay, s.
117; Giimiis, s. 54; Yener, s. 159; Giir, s. 67.

23 Tandogan (Ozel), s. 170; Erman (insaat), s. 132; Senocak, s. 112; Sahiniz, s. 111; Kars1 yondeki
goris i¢in bkz. Burcuoglu, s. 311-312.

23 Burcuoglu, s. 309; Tandogan (Ozel), s. 169; Ugar, s. 142.
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baslanabilir®®. Ornegin, 1s1 yaliiminin yeterli olup olmadifi, catimn su akitip
akitmadig1 ancak belirli hava kosullarmin olusmasi halinde anlasilabilir?®®. Yine
genel tatil, su baskini gibi arsa sahibinin kendi sahsindan kaynaklanmayan sebepler
muayeneye baslamada gecikmeyi hakli kilar?®’. Buna karsilik, arsa sahibinin
hastalik, kaza, tatil gibi kendi sahsina ait sebepler ise muayene siiresinin uzatilmasini
gerektirmez?®®. Bu gibi durumlarda muayene igin arsa sahibinin {i¢iincii bir sahsi

gorevlendirmesi beklenmektedir?®®,

Usuliine uygun bir muayeneden bahsedilebilmesi igin, arsa sahibinin
muayeneyi zamaninda yapmasi yaninda Ozenli bir sekilde yapmasi da
gerekmektedir?®’, Muayenede gosterilecek 6zenin dlciisiinde ise, orta vasiftaki bir
arsa sahibinin kendisinden beklenebilecek 6zenin esas alinmasi yerinde olacaktir?*!,
Zira kural olarak insaat islerinde uzman olmayan arsa sahibinden bir uzmanin
gdsterecedi 6zenin derecesini beklemek hakkaniyete aykiri olur?*2, Kural olarak

boyle olmakla birlikte, insaat isleri ile istigal eden tacir sifatina sahip bir arsa

sahibinden, tacir olmayan arsa sahibine gore daha fazla Ozen gostermesi

beklenilebilir?*,

Arsa sahibinin, sozlesme veya teamiil gerektirmedikge, muayeneyi bir
uzmana yaptirma zorunlulugu bulunmamaktadir®®®, Bununla birlikte TBK m.
474[2°ye gore, “Taraflardan her biri, giderini karsilayarak, eserin bilirkisi
tarafindan gozden gegirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir”.

S6z konusu hiikiimle kanunen hem arsa sahibine hem de yiikleniciye muayeneyi bir

235 Tandogan (Ozel), s. 169; Ugar, s. 142; Senocak, s. 111; Giimiis, s. 54; Giir, s. 67; Yener, s. 159.

2% Tandogan (Ozel), s. 169-170; Ugar, s. 142; Senocak, s. 111; Giimiis, s. 54; Sahiniz, s. 111-112;
Giir, s. 67.

237 Senocak, s. 112.

238 Senocak, s. 111; Sahiniz, s. 112.

239 Senocak, s. 111-112.

240 Ugar, s. 142.

241 Oz (Ingaat), s. 201; Tandogan (Ozel), s. 170; Ugar, s. 142; Selici, s. 147; Senocak, s. 115; Erman
(Insaat), s. 133; Biiyiikay, s. 117; Eren (Ozel), s. 643; Giimiis, s. 54; Sahiniz, s. 112; Yavuz (Ayip), s.
769; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2482; Giir, s. 68-69. Buna karsilik, kat karsiligi insaat sdzlesmesi
gibi ingaat yapimima konu eser sozlesmeleri i¢in muayenede gosterilecek 6zenin Olgiisiinde orta
vasiftaki bir uzmanin gostermesi gereken 6zenin esas alinmasi gerektigi goriigiinde bkz. Pedrazzini, s.
525 (Senocak, s. 115°ten naklen); Gautschi, Art. 367, N. 16a (Seligi, s. 146’dan naklen).

242 Selici, s. 147-148; Senocak, s. 115-116; Celal, s. 131; Giir, s. 69.

243 )z (Ingaat), s. 201; Giimiis, s. 54; Sahiniz, s. 112.

244 Tandogan (Ozel), s. 170; Burcuoglu, s. 312; Ugar, s. 139; Senocak, s. 120; Erman (Insaat), s. 133;
Biiyiikay, s. 118; Yavuz (Bor¢lar Hukuku), s. 999; Kocaaga (Insaat), s. 156; Sahiniz, s. 112; Celal, s.
132; Kartal, s. 147.
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uzmana yaptirma hakki tanindigi goriilmektedir. Ancak anilan hiikiim olmasaydi
dahi, taraflarin muayeneyi uzman bir kisiye yaptirabilecegi nazara alindiginda, bu
hiikiimde bahsedilen bilirkisinin, resmen tayin edilmis bir bilirkisi olmas1 gerektigi
kabul edilmektedir?®. Hukukumuzda bu yola mahkemeye basvurularak delil tespiti
i¢in bilirkisi tayin ettirmek suretiyle gidilebilmektedir?*®. iste bu noktada, TBK 474/2
hiikmii geregi, delil tespiti talep edebilmek icin, ispat vasitalarinin tehlikeye diismesi
veya yapida bir ayip bulunmasinin kuvvetle muhtemel olmasi sartinin aranmamasi

247 Arsa sahibinin anilan hilkme dayanarak muayene igin

gerektigi savunulmaktadir
resmi bilirkisiye bagvurmasi halinde, rapor diizenlenene kadar muayene siiresi devam
edecektir?®®, Bir baska anlatimla, resmi bilirkisinin raporunu hazirlamakta gecikmesi
halinde, muayenenin zamaninda yapilmadigindan s6z edilmemelidir?*®. Ancak bunun
icin arsa sahibinin de, resmi bilirkisiye basvurmakta gecikmemis olmasi, teslimden
sonra islerin olagan akigina gore imkan bulur bulmaz mahkemeye basvurmus olmast
zorunludur®®. Buna karsilik, arsa sahibinin 6zel olarak bizzat tayin ettigi bilirkisinin
raporunu ge¢ vermesi durumunda, bunun sonucuna kendisi Katlanacak, yani
zamaninda muayene kiilfetini yerine getirmemesi nedeniyle ayiba karsi tefekkiilden

dogan haklarin1 kaybedecektir?!.

245 Tungomag, s. 1020; Oz (Insaat), s. 202; Tandogan (Ozel), s. 171; Seli¢i, s. 148; Burcuoglu, s. 312;
Ugar, s. 140; Senocak, s. 120; Turanboy, s. 164; Seger (Eser), s. 229; Biiyiikay, s. 118; Kocaaga
(Insaat), s. 156; Sahiniz, s. 112; Celal, s. 132; Karahasan (C. 1), s. 263; Giir, 68.

26 Oz (Insaat), s. 202; Tandogan (Ozel), s. 171; Selici, s. 148; Burcuoglu, s. 312; Ugar, s. 140;
Senocak, s. 120; Turanboy, s. 164; Biiyiikay, s. 118; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 999; Kocaaga
(Insaat), s. 156; Secger (Eser), s. 229; Sahiniz, s. 112-113; Celal, s. 132; Karahasan (C. 1), s. 263;
Karadas, s. 239; Kartal, s. 147; Giir, 68.

247 Tungomag, s. 1020; Tandogan (Ozel), s. 171; Seligi, s. 148-149; Burcuoglu, s. 312; Ugar, s. 140;
Senocak, s. 120; Erman (insaat), s. 133; Turanboy, s. 164; Biiyiikay, s. 118; Giir, 68.

248 Senocak, s. 120; Biiyiikay, s. 118; Sahiniz, s. 113; Yener, s. 159-160.

2499 Tungomag, s. 1020; Tandogan (Ozel), s. 171; Selici, s. 149; Burcuoglu, s. 312; Ucar, s. 140;
Senocak, s. 120-121; Erman (Insaat), s. 133; Turanboy, s. 164; Biiyiikay, s. 118; Kocaaga (Insaat), s.
156; Sahiniz, s. 113; Celal, s. 133; Uygur (Borglar), s. 2167.

20 Oz (insaat), s. 202; Senocak, s. 121; Sahiniz, s. 113; Yarg. 23. HD, T. 24.03.2015, E. 2014/8194,
K. 2015/1894. (UYAP, E.T. 30.11.2019): “...Son olarak mahkemece ayip ihbari yapilmadigindan
bahisle ayiph isler bedeli hiikiim altina alinmamug ise de, sézlesmenin 35. maddesinde ifade edildigi
tizere genel iskdn alma yiikiimliiliigii yiikleniciye ait olup, bu yiikiimliiliik yerine getirilmeden hukuki
anlamda teslimin yapildigindan sézedilemez. Dosya kapsamindaki genel iskan ruhsatinin 19.12.2006
tarihinde alindigi, arsa sahiplerinin bu tarihten once 16.11.2005 tarihinde Antalya 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 2005/118 D. Is dosyast ile delil tespiti yaptirdigi, ayrica arsa sahipleri tarafindan
keside edilen ihtarnamelerde aypli islerin de ihbarmin yapildigi gérilmiistiir. Hal béyle olunca,
ayiplt isler bedelinin mahkemece reddinde isabet goriilmemis olup, mahkeme kararmmi bozulmasi
gerekmigtir.”

51 Tandogan (Ozel), s. 171; Burcuoglu, s. 312-313; Ucar, s. 140; Senocak, s. 121; Erman (insaat), s.
133-134; Biiyiikay, s. 118; Kocaaga (insaat), s. 156-157; Sahiniz, s. 113; Giir, s. 68.
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Arsa sahibinin TBK m. 474’te yer alan s6z konusu bu muayene yiikiimliligii
esasen, kendisine teslim edilen bagimsiz boliim ve ortak yerlerdeki agik ayiplar
icindir®®2. Gizli ayiplar ile yiiklenici tarafindan kasten gizlenen ayiplar ise arsa
sahibinin muayene yiikiimligiiniin disinda kalirlar®3. Nitekim gizli ayiplar zaten
olagan bir muayene ile anlagilamayan, ancak zaman ic¢inde veya kullanimla ortaya
cikabilecek ayrplardir®™*. Buna karsilik yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplar, agik
veya gizli ayip niteliginde olabilir. Ancak yliklenicinin kasten gizledigi acik ayiplar
bakimindan da, arsa sahibinin muayene yiikiimliligiini yerine getirmemesinin,
yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan kaldirmayacagi kabul edilmektedir®™®. Zira
ayibin bilinmesine ragmen kasten gizlenmesi seklindeki yiiklenicinin &zen
yiikiimiinii agir ihlali karsisinda, arsa sahibinin 6zenli muayene yiikiimliiliiglinii ihlal
ettiginden bahisle ayiptan dogan haklarin1 kaybetmesi diiriistliik kurallart ile

bagdasmayacaktir?®,

Ayrica muayene kiilfetine iliskin TBK m. 474’teki yasal diizenlemelerin
emredici degil tamamlayic1 bir hukuk kurali oldugunu da belirtmek gerekir?’.
Taraflar s6zlesme ile muayene seklini ve siiresini degistirebilirler. Hatta sdzlesme ile
arsa sahibinin muayene kiilfetinden muaf tutulmas1 da kararlastirilabilir®*®. Ancak bu
halde muayene siiresi soz konusu olmasa da, arsa sahibinin ihbar kiilfeti geregi
herhangi bir sekilde tespit ettigi ayibi Ogrenir 6grenmez yiikleniciye bildirmesi
gerekir®®. Dolayisiyla muayene kiilfetinin yerine getirilmesine iliskin olarak

oncelikle s6zlesmeye bakilarak belirlenen 6zel diizenlemelere uyulmasi gerekecektir.

Bununla birlikte sézlesme ile muayene siiresi, 6zenle yapilacak bir muayene i¢in

22 Burcuoglu, s. 308; Erman (Ingaat), s. 134; Biiyiikay, s. 117; Kirmuzi, s. 695.

23 Oz (Insaat), s. 202; Burcuoglu, s. 315-316; Erman (Insaat), s. 134; Biiyiikay, s. 117; Giimiis, s. 57;
Kirmizi, s. 695.

24 Oz (insaat), s. 202; Erman (insaat), s. 134; Biiyiikay, s. 117; Senocak, s. 104; Seligi, s. 143;
Turanboy, s. 161; Ugar, s. 130; Giimiis, s. 51; Sahiniz, s. 107.

255 )z (Ingaat), s. 202; Erman (Insaat), s. 134; Biiyiikay, s. 117; Kirmizi, s. 695.

26 (37 (insaat), s. 202-203; Ugar, s. 260; Kirmizi, s. 695-696.

27 Tungomag,s . 1019; Burcuoglu, s. 313; Ugar, s. 139; Biiyiikay, s. 120; Turanboy, s. 166; Kaya, s.
58; Yavuz (Ayip), s. 770; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2482; Yener, s. 161; Celal, s. 129.

28 Tandogan (Ozel), s. 170; Senocak, s. 113; Yener, s. 161; Celal, s. 136.

29 Tandogan (Ozel), s. 170; Senocak, s. 113; Celal, s. 136; Giir, s. 67-68.
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yeterli olmayacak derecede kisaltilmigsa, islerin olagan akigina gore yeterli

sayilabilecek siire, sozlesmede belirlenen kisaltilmis siirenin yerini almalidir?®°,

Son olarak belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin ayiba kars1 tefekkiil
hiikiimlerinden dogan haklarin1 kullanabilmesi i¢in 6nemli olan, ayibin yiikleniciye

bildirilmis olmasidir?®!

. Arsa sahibinin yapiy1 inceleyerek muayene kiilfetini yerine
getirmesi, ayib1 ortaya cikarip ayip ihbarini zamaninda yapabilmesi i¢in, yani kendisi

icin 6nem tasir?®.
3. Ihbar Kiilfeti

Arsa sahibinin bagimsiz boliim ve ortak yerleri muayene ettikten sonra tespit
ettigi acik ayiplari (TBK m. 474/1) ve ayrica olagan bir muayene ile tespit
edilemeyen gizli ayiplari (TBK m. 477/3) yiikleniciye ihbar etmesi (bildirmesi)
gerekir?3, Boylece arsa sahibi ayiba kars1 tefekkiilden dogan haklarini sakli tutmus

olacaktir?®,

Ihbar ile arsa sahibi yapida bulunan ayiplar dolayisiyla sdzlesmenin geregi
gibi yerine getirilmedigini ve bu ayiplar1 kabul etmedigini agiklamis olur?®®. Arsa
sahibi ayip ithbar1 yaparken, tespit ettigi tiim ayiplar tiirii ve kapsamini da icerecek

sekilde agiklamalidir?®®,

Genel hosnutsuzluk ifadeleri iceren “insaat ayiplidir”,
“ingaat1 hi¢ begenmedim” gibi ifadeler ayip ihbari icin yeterli degildir®®’. Ornegin,
“iki numarali dairenin giiney 6n cephesindeki duvarda catlaklar mevcut” gibi
yiiklenicinin anlayabilecegi bir sekilde ayibin bildirilmesi yeterli olacaktir®®®, Bu

noktada ayrica ayiplarin teknik acidan tiim ayrintilariyla agiklanmasi ya da sebebinin

260 Erman (Insaat), s. 130; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 999; Oktem, s. 1951; Yavuz (Ay1p), s. 770;
Yavuz (Borg¢lar Kanunu), s. 2482; Secer (Eser), s. 228; Yener, s. 161; Giir, s. 67.

261 Selici, s. 145; Senocak, s. 109.

262 Selici, s. 145; Senocak, s. 109.

263 Tandogan (Ozel), s. 172; Seligi, s. 150; Ugar, s. 145; Senocak, s. 121; Giimiis, s. 55; Biiyiikay, s.
119; Turanboy, s. 164; Sahiniz, s. 114.

264 Seligi, s. 151.

265 Selici, s. 150-151; Celal, s. 137.

266 Burcuoglu, s. 308; Ucar, s. 147; Erman (Insaat), s. 138; Senocak, s. 126; Giimiis, s. 56; Kocaaga
(Insaat), s. 159; Sahiniz, s. 121; Yener, s. 160-161.

%7 Oz (Insaat), s. 203; Seligi, s. 151-152; Burcuoglu, s. 307-308; Ucar, s. 148; Erman (Insaat), s. 138;
Senocak, s. 126; Giimiis, s. 56; Turanboy, s. 165; Kartal, s. 81; Sahiniz, s. 121; Celal, s. 140; Coskun,
S. 577; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2483; Yener, s. 161; Siit¢i, s. 700.

268 Senocak, s. 126.
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bildirilmesine gerek yoktur?®. Zira insaat isinde uzman olmayan arsa sahibinden
ayibin neden kaynaklandigini arastirmasini beklemek adil olmaz?’°. Bununla birlikte
boyle bir zorunlulugu olmamasina ragmen, arsa sahibi ayibin sebebini de bildirmis,
ancak bu hususta yamilmis ise bunun bir 6nemi olmayacaktir’’’. Yine ayip ihbar
beyaninda, arsa sahibinin ayiptan dogan hangi secimlik hakkini kullanacagini
belirtmesi de zorunlu olmayip, haklarina iliskin segme beyanini sonradan ayiba karsi

tefekkiil zamanasimi siiresi icerisinde kullanmas1 miimkiindiir?’.

TBK m. 474/1°e gore, arsa sahibinin yapiyr muayene ettikten sonra, ayiplari
“uygun bir siire iginde” ylkleniciye ihbar etmesi gerekmektedir. Anilan hiikiimde
bahsi gecen ayiplardan kastedilen, olagan bir muayene ile tespit edilebilen agik

213 Nitekim gizli ayiplarin ihbar1 yoniinden ise kanunda ayrica bir

ayiplardir
diizenleme mevcuttur; buna gore, TBK’nin 477/3 maddesi geregi, sonradan ortaya
cikan gizli ayiplarin 6grenilmesinden itibaren “gecikmeksizin” ylikleniciye ihbar
edilmesi gerekir?”*. Bu noktada doktrinde baskin olan goriis, agik ayiplarin hangi
stirede yiikleniciye ihbar edilmesi konusunda kanunda agik bir hiikiim
bulunmadigindan, gizli ayiplar i¢in kanunda ongoriilen gecikmeksizin (derhal) ihbar
yapma zorunlulugunun, agik ayiplar i¢cin de kabul olunmasi1 gerektigini

275

savunmustur Boylece maddeler arasindaki biitlinliik saglanacagi gibi, eser

sOzlesmesi ile satim sozlesmesi arasindaki ayip diizenlemelerine iliskin biiyiik
benzerligin, muayene ve ihbar kiilfeti bakimindan da gegerli olacaginin

276

benimsenecegi belirtilmistir™. Yine s6z konusu goriisiin kabuliiniin, ihbar kiilfetinin,

miimkiin olan en kisa zamanda ayibin yiikleniciye bildirilerek gerekli 6nlemlerin

269 Tungomag, s. 1021; Oz (Insaat), s. 203; Tandogan (Ozel), s. 172; Seligi, s. 152; Burcuoglu, s. 307;
BECKER, Herman, Isvicre Borglar Kanunu Serhi (ikinci Béliim, Cesitli Sozlesme iliskileri, Madde:
184-551), (Ceviren: A. Suat Dura), Ankara 1993, s. 613; Ugar, s. 147-148; Erman (Insaat), s. 138;
Senocak, s. 126; Turanboy, s. 165; Sahiniz, s. 121; Celal, s. 140; Yener, s. 160; Giir, s. 76.

20 Tungomag, s. 1021; Seligi, s. 152; Ugar, s. 148; Turanboy, s. 165; Celal, s. 140; Giir, s. 76.

211 Tandogan (Ozel), s. 172; Ugar, s. 148; Erman (Insaat), s. 138; Senocak, s. 126; Sahiniz, s. 121;
Celal, s. 140-141.

212 Oz (insaat), s. 204; Tandogan (Ozel), s. 173; Selici, s. 151; Burcuoglu, s. 308; Ugar, s. 148-149;
Karadas, s. 241; Giir, s. 76.

273 Ugar, s. 149; Giimiis, s. 55.

21Selici, s. 155; Ugar, s. 151-152; Biiyiikay, s. 119; Eren (Ozel), s. 645-646; Sahiniz, s. 114; Siitci, s.
702.

215 Seligi, s. 152-153; Burcuoglu, s. 309-310; Ucar, s. 149-150; Erman (Insaat), s. 135; Senocak, s.
121-122; Turanboy, s. 164; Celal, s. 144; Yener, s. 160.

276 Burcuoglu, s. 310; Erman (insaat), s. 135-136.
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alinabilmesine yonelen amacma uygun diisecegi de savunulmustur?’’. Diger bir
goriige gore ise, TBK m. 477/3 hiikmii, TBK m. 474/1 hiikmii ile ¢eliski olusturacak
sekilde gizli ayiplarda ihbarin, gizli ayibin ortaya ¢ikmasindan sonra gecikmeksizin
yapilmasini aradigindan, burada kanun koyucunun ihmalinden kaynakli ortiilii bir
kanun boslugu mevcuttur?’®. Bu nedenle s6z konusu bu boslugun, gizli ayip icin
kanunda yer alan “gecikmeksizin” ifadesinin, agik ayiplar i¢in kanunda belirtilen
“uygun bir siire” olarak okunmasi suretiyle doldurulmasi gerektigi belirtilmistir?’®.
Yargitaym bu hususta yerlesik igtihatlar1 ise, kanunda belirtildigi gibi, acik ayiplarin,
teslimden sonra, muayene sonucu saptaninca, uygun siirede; gizli ayiplarin ise ortaya

cikar ¢ikmaz, gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmesi gerektigi yoniindedir?,

Acik ve gizli ayiplar yoniinden durum bdyle olmakla birlikte, yiiklenicinin
kasten gizledigi ayiplar yoniinden ise, arsa sahibinin ihbar kiilfetini yerine getirmesi

aranmamaktadir®®, Nitekim teslim esnasinda ayibi bildigi halde arsa sahibine bilgi

217 Selici, s. 152-153; Burcuoglu, s. 310; Ugar, s. 150; Senocak, s. 122.

278 Giimiis, s. 56; Sahiniz, s. 114.

27 Giimiis, s. 56; Sahiniz, s. 114.

280 Yarg. 23. HD, T. 04.12.2015, E. 2015/5300, K. 2015/7883 (UYAP, E.T. 26.11.2019): “...Eger,
meydana getirilen eserin, fteslim alindigi swrada usuliine uygun yapilan gozden gegirmede
farkedilemeyecek aywplar icin yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Ac¢ik ayiplar, eserin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gére imkan bulunur bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirilan
gozden gegirme sonucu saptaninca, uygun stirede (BK m.359, TBK m.474); gizli ayplar da ortaya
¢tkar ¢tkmaz, gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmelidir (BK m. 362/III, TBK m.477/11l)...”; Yarg. 23.
HD, T. 16.01.2013, E. 2014/3678, K. 2015/294 (UYAP, E.T. 10.12.2019): “Yiiklenicinin is sahibine
olan bor¢larina aykirt olarak, imalini yiiklendigi eserin ayipli olmasi durumunda; is sahibi, ag¢ik
ayplarda 6098 sayili TBK 'nin 474 (818 sayili BK 'nin 359), gizli ayplarda ise 6098 sayili TBK 'nin
477. (818 sayili BK ’min 362. maddeleri hiikiimlerine uygun olarak ihbarda bulundugu takdirde, 6098
sayly TBK’min 475. (818 sayiui BK’nin 360.) maddesinde tanminan haklarimi kullanabilir...A¢tk
ayiplar, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére imkan bulunur bulunmaz bizzat yapilan
veya uzmanina yaptirllan gozden gegirme sonucu saptaminca, uygun stirede (TBK m.474); gizli
ayiplar da ortaya ¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmelidir (TBK m. 477)...7; Yarg. 23.
HD, T. 10.07.2012, E. 2012/2485, K. 2012/4785 (UYAP, E.T. 08.12.2019), Yarg. 23. HD, T.
16.01.2013, E. 2012/5835, K. 2013/129 (UYAP, E.T. 08.12.2019), Yarg. 23. HD, T. 13.02.2013, E.
2012/6100, K. 2013/784 (UYAP, E.T. 10.12.2019), Yarg. 23. HD, T. 19.01.2015, E. 2014/10945, K.
2015/291 (UYAP, E.T. 10.12.2019): “...A¢tk ayiplar, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina
gore imkdan bulunur bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirilan gozden gegirme sonucu
saptaminca, uygun siirede (BK m.359); gizli ayiplar da ortaya ¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin yiikleniciye
bildirilmelidir (BK m. 362/III)...”; Yarg. 15. HD, T. 11.02.2002, 4859/633 [Duman (ispat), s. 489]:
“..Dosya icerisinde olan Iskenderun Sulh Hukuk Mahkemesinin 1999/175 D.is sayili tespit
dosyasindaki ve bu dosyadaki bilirkisi raporlart kapsamindan ayiplarin gizli bozukluk niteliginde
oldugu anlasiimaktadir. Aywplarin ortaya ¢itkmasi iizerine davaci tespit yaptirmis, daha sonrada bu
davayr agmistir. Bu durumda davact is sahibinin TBK nin 477/son maddesindeki yiikiimliiliigiinii
yerine getirdigini kabul etmek zorunludur. Mahkemece yanlis degerlendirme sonucu davanin
reddedilmesi dogru olmamigtir...”

281 Oz (Insaat), s. 204; Burcuoglu, s. 316; Ugar, s. 260; Senocak, s. 124; Erman (Insaat), s. 135;
Glimiis, s. 56; Secer (Eser), s. 231; Biiyiikay, s. 119; Sahiniz, s. 116; Yavuz (Ayip), s. 769; Yener, s.
160; Kirmizi, s. 696.
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vermeyerek gizleyen yiiklenicinin kotii niyetli ve hileli bu davranis1 karsisinda, arsa
sahibinden ihbar kiilfetini yerine getirmesini beklemek diirtistlik kurali ile
bagdasmayacagi gibi®, bu halde yiiklenici tarafindan zaten bilinen bir ayip igin artik
ihbarda bulunmanin bir anlami1 da yoktur?®®, Zira TBK’nin 477/1 maddesinde de,
arsa sahibinin yapiy1 agikga veya ortiilii olarak kabul etmesine ragmen, yiiklenicinin
kasten gizledigi ayiplar nedeniyle sorumlulugunun devam edecegi diizenlenmistir?®*.
Boylece arsa sahibi, yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplar bakimindan, herhangi bir
ihbarda bulunmak zorunda kalmaksizin zamanasimi sonuna kadar ayiba karsi
tefekkiilden dogan haklarmi kullanabilecektir?®®. Ancak bu durumda arsa sahibinin,

yiiklenicinin ayibi teslim sirasinda kasitli olarak gizledigini ispat etmesi gerekir®®®,

Bir diger durum da, arsa sahibi tarafindan baslangigta farkina varilan, ancak
onemsenmedigi i¢in ihbar edilmeyen ayiplarin sonradan énemli boyutlara ulagsmasi
halinde, arsa sahibinin ayiptan dogan haklarm kullanip kullanamayacagidir®®’. Bu
durumda doktrinde ikili bir ayrim yapilmaktadir: Eger arsa sahibi baslangicta farkina
vardigi ayibin sonradan bu boyutlara ulasabilecegini ya da baska bir ayiba yol
acabilecegini bilmesi gerekiyorsa, ayiptan dogan haklarini kullanamayacak; aksi
durumda ise, yani bunu tahmin etmesi kendisinden beklenemiyorsa, sonradan ortaya
cikan bu ayibi1 derhal ihbar etmek suretiyle ayiptan dogan haklarim

kullanabilecektir?,

282 Seligi, s. 203; Ucar, s. 260.

28 Oz (Insaat), s. 204; Burcuoglu, s. 316. Buna karsilik, yiiklenici tarafindan kasten gizlenen ayiplar
icin ihbar kiilfetinin yerine getirilmesi gerektigi goriisiinde bkz. Gautschi, Art. 370, N. 8a (Seligi, s.
202’den naklen).

284 Burcuoglu, s. 316; Senocak, s. 129; Yarg. 23. HD, T. 16.01.2013, E. 2012/5835, K. 2013/129
(UYAP, E.T. 08.12.2019), Yarg. 23. HD, T. 13.02.2013, E. 2012/6100, K. 2013/784 (UYAP, E.T.
10.12.2019), Yarg. 23. HD, T. 19.01.2015, E. 2014/10945, K. 2015/291 (UYAP, E.T. 10.12.2019),
Yarg. 23. HD, T. 19.01.2015, E. 2014/3678, K. 2015/294 (UYAP, E.T. 10.12.2019), Yarg. 23. HD, T.
04.12.2015, E. 2015/5300, K. 2015/7883 (UYAP, E.T. 26.11.2019): “...Ancak, kasten sakladigi
bozukluklarla, usuliine uygun yapilan gézden gegirmede fark edilemeyecek ayiplar icin yiiklenicinin
sorumlulugu devam eder...”

285 Oz (Insaat), s. 204; Sahiniz, s. 116; Yener, s. 160.

286 Oz (Insaat), s. 204.

287 Ornegin, en basta dnemsenmeyen basit bir siva catlaginin, temel duvarlarin ayrilmasmin bir
belirtisinin oldugunun anlagilmasi gibi. Bkz. Seligi, s. 154.

288 Oz (insaat), s. 203-204; Erman (insaat), s. 136; Biiyiikay, s. 120; Giir, s. 75. Doktrinde bir kisim
yazarlar bu durumda, s6z konusu ikincil ayiplara sebep olan asli ayiplarin yiikleniciye zamaninda
bildirilmemesinden dolay1 yiiklenicinin sorumluluktan kurtuldugunu, bu nedenle asli ayiplarin
giderilmesinin istenemeyecegini belirtmislerdir. Bkz. Burcuoglu, s. 316; Ugar, s. 152; Senocak, s. 128.
Ancak c¢ogu zaman ikincil ayibin giderilmesi asli ayibin giderilmesine bagli oldugu nazara
alindiginda, ¢oziime nasil ulasilacaktir? Senocak, ¢dziim olarak, ikincil ayip giderilirken asli ayibin da
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Diger taraftan, ihbar kiilfetine iliskin yasal diizenlemelerin tamamlayici
hukuk kurali niteliginde olmasi sebebiyle, taraflar sézlesme ile ihbar siiresini

289

degistirebileceklerdir“®®. Dolayisiyla ihbar kiilfetinin yerine getirilmesi i¢in oncelikle

sozlesmeye bakilarak belirlenen siireye uyulmasi gerekecektir. Ancak sozlesme ile
belirlen ihbar siiresi, yukarida da belirttigimiz gibi®®®, 6zenle yapilacak bir muayene
icin yeterli olmayacak derecede kisaltilmigsa, iglerin olagan akisina gore yeterli
sayilabilecek siire, sozlesmede belirlenen kisaltilmis siirenin yerini almalidir®?.
Yiiklenicinin s6zlesme ile imalat ve isgilik hatalarna kars1 belli bir siire ile garanti
vermesi durumunda ise, yiiklenicinin garanti siiresi iginde ayibin giderilmesini
sOzlesme ile taahhiit etmis olacagi ve bu nedenle ihbar siiresinin garanti siiresinin
sonuna kadar uzatildig1 kabul edilebilir?®. Bu halde arsa sahibi ihbar kiilfetini hig
veya geregi gibi yerine getirmemis olsa dahi, ayiba kars1 tefekkiilden dogan haklarinm

kullanabilecektir?®, Yargitay da bu goriistedir®®*,

giderilmesi gerekiyorsa, bunun masraflarinin arsa sahibi tarafindan karsilanmasi gerektigini, aksi
takdirde yiiklenicinin ayib1 gidermeyi reddedebilecegini belirtmistir. Bkz. Senocak, s. 128.

289 Tungomag, s. 1019; Seligi, s. 155-156; Burcuoglu, s. 313; Ugar, s. 146; Erman (Insaat), s. 136;
Turanboy, s. 166; Celal, s. 139; Karadas, s. 235.

29 Bkz. yukarida III. Béliim, 1., C., 2. Muayene Kiilfeti.

21 Tandogan (Ozel), s. 174-175; Ugar, s. 146; Turanboy, s. 167; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 999;
Celal, s. 139; Secer (Eser), s. 228.

292 Erman (Insaat), s. 137; Giimiis, s. 56; Biiyiikay, s. 120; Sahiniz, s. 117-118; Selimoglu, s. 182; Giir,
s. 74; Coskun, s. 579; Karadas, s. 235; Siit¢li, s. 728. Garanti siiresinin kabuliiniin, ihbar siiresinin
uzatilmast anlamma gelmeyecegi yoniindeki goriis i¢cin bkz. Tungomag, s. 1019; Yener, s. 161;
Becker, s. 612; Ugar, s. 146.

2% Sahiniz, s. 117-118; Selimoglu, s. 182.

2% Yarg. 15. HD, T. 14.06.2017, E. 2016/3378, K. 2017/2560 (UYAP, E.T. 24.12.2019): “Dava
sozlesme tarihine gore uygulanmasi gereken 818 sayilh miilgd BK'min 355. ve devami maddelerde
diizenlenen ve konusu su, 1s1 ve ses izalosyonu iiriinii ile mantolama yapilmasi isi olan olan eser
sozlesmesine dayall olarak ayp giderim bedeline iligkin a¢ilmis alacak davasidir. Eserde ortaya ¢ikan
ayiplara iliskin sozlesmede garanti hiikmii bulundugu takdirde aywp ihbarina gerek bulummadan
garanti siiresi igerisinde sorumluluk yiikleniciye aittir...” Yarg. 15. HD, T. 25.02.2019, E. 2018/542,
K. 2019/792 (UYAP, E.T. 24.12.2019): “...Taraflar arasinda imzalandigi tarihte yiiriirliikte bulunan
6098 sayili TBK'nin 470 ve devami maddelerinde éngoriilen "eser sézlesmesi" iliskisi kurulmus olup,
yiiklenicinin edimi eseri is sahibinin amacina, fen ve teknigine uygun olarak teslim etmek ig sahibinin
edimi ise is bedelini odemektir. Sozlesmede garanti sarti bulunmast halinde yiiklenici garanti siiresi
icerisinde ihbara gerek olmaksizin ¢ikacak ayiplart onarmak zorundadwr. Somut olayda taraflar
arasindaki sozlesmede iki yillik garanti sarti bulunmakta olup davamin garanti siiresinde acildig
anlasilmaktadir. Alman bilirkisi raporunda ise yapilan imaldtin kabul edilebiliv imaldt olmadig
belirtildiginden mahkemece davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken reddine karar verilmesi
dogru olmamus, bozulmasi gerekmigtir.” Yarg. 15. HD, T. 02.10.2019, E. 2019/646, K. 2019/3736
(UYAP, E.T. 24.12.2019): “...sozlesmenin 4. maddesinde yiikleniciler tarafindan, kullanilan
malzemeler, iiretilen malzemeler ve is¢ilik konusunda ii¢ yillik garanti verilmis olup soz konusu
ayiplar teslimden itibaren garanti siiresi icerisinde ortaya c¢iktigt ve savunma ile davaciya
bildirildiginden ayip ihbart yapilmasina gerek olmamast sebebiyle teknik bilirkisiden yaptirilan delil
tespitindeki bulgular ve mahallinde kesfen belirledikleri olgulara gére davalr is sahibinin saptanan
gizli ve acik ayiplar nedeniyle eseri reddetmeyerek halen kullandigi da gozetilerek teslim tarihi
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Ayip ihbari herhangi bir sekil sartina bagli olmay1p®, her tiirlii delille ispat:
miimkiindiir®®®. Ancak kat karsih@ insaat sdzlesmesi sonucu meydana getirilen
tasinmaz yapinin ekonomik olarak kapsam ve onemi dikkate alindiginda, noter,
taahhiitlii mektup, kayitli e-posta gibi yazili sekilde ihbarin tercih edilmesi, ispat
kolaylig1 agisindan daha uygun olacaktir®®’. Muayene kiilfetinin yerine getirilmesi
amactyla mahkemeden delil tespiti talep edilmesi neticesinde, resmi bilirkisi
raporunun yiikleniciye teblig edilmesi veya arsa sahibinin ayip nedeniyle dogrudan
yiiklenici aleyhine actig1 dava iizerine ylikleniciye gonderilen tebligat da ayib1 ihbar
olarak kabul edilmelidir?%®,

Ayrica aylp ihbarimin siiresinde yapilmadigini yiiklenicinin ileri siirmesi

299

gerekir<™. Yiiklenici boyle bir iddiada bulunmadig: siirece hakim bunu kendiliginden

itibariyle ayiplarmm giderim bedeli ya da tenzili gereken bedel miktart konusunda gerekgeli ve
denetime elverisli rapor alimp yiiklenici alacagindan diisiilerek davanin sonuglandiriimast gerekirken
sozlesmenin 4. maddesindeki garanti ve bu siire i¢erisinde ortaya ¢itkan ayiplarda ihbar zorunlulugu
bulunmadigi gozden kagirilarak yazili miktarda kismen kabul karari verilmesi dogru olmamistir.”;
Yarg. 15. HD, T. 28.01.2015, 1955/442 [Duman (ispat), s. 135]: “Sézlesmede 1 yil garanti verilmistir.
Garanti, eserdeki malzeme, imalat ve is¢ilikten kaynaklanan agik ve gizli ayiplar kapsar. Yiiklenici,
garanti vermekle is sahibinin, acik ayplar yoniinden muayene ve ihbar yiikiimliliigiinii, gizli ayiplar
yéntinden de yine siiresinde ihbar yiikiimliiliigiinii kaldwrmayr ve garanti siiresi icindeki bu ayiplari
gidermeyi pesinen kabul ve taahhiit etmis demektir. Sozlesme konusu makine 16.11.2011 tarihinde
teslim edildigine gére 1 yilik garanti siiresinin bittigi 16.11.2012 tarihinden once goénderilen
20.6.2021 tarihli ihtarla ayplar bildirilmekle makinedeki ayiplardan davaci yiiklenicinin sorumlu
oldugu kabul edilmelidir. Kaldi ki davaci, 2.7.2012 tarihli cevabi ihtarinda, makinede ¢ikan ufak
arizalarin giderildigini bildirmis, boylece siiresinde ayip ihbarinda bulunuldugunu da kabul etmistir.”
2% Tandogan (Ozel), s. 173; Oz (Insaat), s. 203; Seligi, s. 151; Burcuoglu, s. 307; Ugar, s. 153;
Senocak, s. 125; Erman (Insaat), s. 137; Becker, s. 613; Eren (Ozel), s. 645; Giimiis, s. 56; Turanboy,
s. 165; Biiyiikay, s. 121; Secer (Eser), s. 229; Kaya, s. 58; Turut, s. 113; Sahin, s. 141; Kocaaga
(Insaat), s. 158; Yener, s. 160; Gokyayla (Ek Is), s. 207; Kartal, s. 81; Dayinlarly, s. 55; Celal, s. 141;
Uygur (Borglar), s. 2166; Coskun, s. 578; Karadas, s. 240; Duman (Ispat), s. 133; Usta (Cezai Sart), s.
71-72; Giir, s. 76.

2% Burcuoglu, s. 307; Ugar, s. 153; Giimiis, s. 56; Kartal, s. 81; Daynlarli, s. 55; Duman (ispat), s.
133; Coskun, s. 578; Yarg. 23. HD, T. 04.12.2015, E. 2015/5300, K. 2015/7883 (UYAP, E.T.
26.11.2019): “...Ayip ihbarmun yazili olarak yapilmasi zorunlu olmaywp siiresinde ayip ihbarimin
yapuldigi her tiirlii delille ve tanik beyaniyla dahi kanitlanabilir...”

27 Selici, s. 151; Turanboy, s. 165; Kaya, s. 58; Turut, s. 113; Eren (Ozel), s. 645; Yener, s. 160;
Coskun, s. 578; Usta (Cezai Sart), s. 72.

2% Selici, s. 151; Ugar, s. 153; Sahiniz, s. 117; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2483; Celal, s. 141-142;
Seger (Eser), s. 229-230. Bilirkisi raporunun yiikleniciye tebligi halinde, arsa sahibinin yiikleniciyi
ayiptan sorumlu tutmak istedigine dair beyaninin eksik olmasi nedeniyle, ihbar kiilfetinin yerine
getirilmis sayilamayacagi yoniindeki goriis i¢in bkz. Senocak, s. 125.

29 Tandogan (Ozel), s. 176; Ucar, s. 153-154; Senocak, s. 129; Erman (insaat), s. 139; Sahiniz, s. 122;
Celal, s. 142; Kirmuzi, s. 696; Usta (Cezai Sart), s. 73; GUNAY, Erhan, Arsa Pay1 Devri Karsihigi
Insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi, 2. Baski, Ankara 2016 [Giinay
(Arsa)], s. 299.
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gbdz oniine alamayacak®® ve bu halde ayip ihbari siiresinde yapilmis gibi karar
vermesi gerekecektir®®, Yiiklenicinin ihbarin zamaninda yapilmadigin ileri siirmesi
halinde ise, ihbarin siiresi icinde yapildigini ispat yiikii arsa sahibine ait olacaktir®®.
Buna karsilik, yiiklenici ihbar edilen ayibin gizli degil, agik ayip oldugunu iddia
ediyorsa, ispat yiikii bu defa kendisindedir®®. Yiiklenici tarafindan ayibin kasten

gizlendigini ise, yukarida belirtildigi iizere, arsa sahibi ispat etmelidir®%*,

I1. Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun Ortadan Kalktig

Haller

A. Yapidaki Ayiplarin Arsa Sahibine isnat Olunmasi

TBK’nin “igsahibinin sorumlulugu” bashgm tasiyan 476. maddesinde,
“Eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin agik¢a yaptigi ihtara karsin, issahibinin verdigi
talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple igsahibine yiiklenebilecek
olursa issahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarini kullanamaz”, hikmii yer

almaktadir.

S6z konusu hiikiimde biri genel, digeri 6zel olmak {izere yiiklenicinin ayiptan

sorumlu olmayacagi iki durumun diizenlendigi goriilmektedir. Buna gore, ayibin

80 Tandogan (Ozel), s. 176; Ugar, s. 154; Senocak, s. 129; Erman (Insaat), s. 139; Sahiniz, s. 122;
Coskun, s. 577; Celal, s. 142; Selimoglu, s. 145; Uygur (Borglar), s. 2167; Kirmizi, s. 696; Karadas, s.
234; Usta (Cezai Sart), s. 73; Duman (Ispat), s. 133; Siitcii, s. 703; Giinay (Arsa), s. 299.

301 Ugar, s. 154; Sahiniz, s. 122; Celal, s. 142; Giinay (Arsa), s. 299. Yarg. 15. HD, T. 22.02.1990, E.
1989/3070, K. 1990/736 (Karadas, s. 234): “...Yiiklenici kusurlarin kendisine ihbar edilmedigini iddia
etmedigi takdirde hdkim bu hususu kendiliginden dikkate alamaz ve ayp ihbart yapilmis gibi
yiiklenicinin ayptan kaynaklanan sorumlulugunu kabul etmesi gerekir.”

32 Tandogan (Ozel), s. 176; Ugar, s. 154; Erman (Insaat), s. 139; Giimiis, s. 57; Sahiniz, s. 122; Celal,
s. 142; Coskun, s. 578; Kirmizi, s. 696; Duman (ispat), s. 133; Siteid, s. 701; Yarg. 23. HD, T.
25.03.2014, E. 2013/8181, K. 2014/2267 (UYAP, E.T. 24.12.2019): “...A¢ctk ayiplar yéniinden
BK’min 359. (TBK’min 474.) maddesi uyarinca is sahibinin eserin tesliminden sonra iglerin mutad
cereyanina gore imkan bulur bulmaz muayene ve ihbar miikellefiyeti buldugundan ve davaci agik
ayplar yoniinden siiresinde ayp ihbarinda bulundugunu kanitlayamadigindan, agik ayiplarla ilgili
olarak tazminat talebinin reddi gerekir...”; Yarg. 23. HD, T. 31.01.2014, E. 2013/6424, K. 2014/637
(UYAP, E.T. 24.12.2019): “Bu durumda mahkemece, bilirkisi raporu ve ek raporu ile tespit edildigi
lizere, dava konusu istinat duvarmmin projeye aykiri olarak yapildigi ve ayibin gizli ayip niteliginde
oldugu sonucuna varilarak, davaci arsa sahipleri tarafindan, ayibin ortaya ¢iktigi 06.07.2010
tarihinden sonra BK'nin 362/3. maddesinde ongoriildiigii sekilde gecikilmeksizin yiikleniciye ihbarda
bulunuldugunun iddia ve ispat olunmadigi, yargilama asamasinda yiiklenici davalimin bu yoldaki
savunmasina karst durulmadigi ve eseri bu sekilde kabul etmis sayilacaklar: gerekcesiyle davanin
reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde yamilgili gerekgeyle hiikiim kurulmast dogru
olmamugtir.” Buna karsilik Senocak, ihbarin zamaninda yapilmadiginin ileri siiriilmesi halinde, buna
iliskin ispat yiikiiniin yiikleniciye ait olmasi gerektigi goriisiindedir. Bkz. Senocak, s. 130.

303 Tandogan (Ozel), s. 176; Erman (Insaat), s. 139; Sahiniz, s. 123; Duman (Ispat), s. 453.

304 Oz (Insaat), s. 204; Tandogan (Ozel), s. 176; Erman (Insaat), s. 139; Sahiniz, s. 123.
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herhangi bir sebeple arsa sahibine isnat edilebilecegi hallerde yiiklenicinin ayiptan
sorumlu olmayacagi genel olarak belirtilmis, 6zel bir durum olarak da ayibin arsa
sahibinin verdigi talimat sebebiyle ortaya ¢ikmasi durumu diizenlenmistir®®. Ancak
yiiklenicinin bu hiikiimden yararlanabilmesi igin, anilan iki durumdan birinin
bulunmasi tek basina yeterli olmayip, gerek arsa sahibinin hatali talimatindan
kaynaklanan gerekse de arsa sahibine herhangi bir sekilde isnat edilebilen ayiplar
icin arsa sahibini uyarma yiikiimliliigiinii yerine getirmis olmasi aranmaktadir®.
Ayrica hiikiimden anlasilacagi iizere, bu maddenin uygulanabilmesi i¢in, arsa

sahibinin ayibin dogumunda kusurlu bulunmasi sart olmayip, ayibin kendisine isnat

edilebilir herhangi bir nedenle ortaya ¢ikmasi yeterlidir®®’.

Oncelikle kanunda 6zel bir durum olarak diizenlenen ayibin arsa sahibinin
verdigi talimattan kaynaklanmasi durumuna bakilacak olunursa, arsa sahibinin
yiikleniciye verdigi bu talimatin baglayici nitelikte olmasi gerekmektedir®®.
Baglayici nitelikte talimatlar genellikle kullanilacak malzemeye, islerin sirasina, igin
yapilma bigimine, alt yiiklenicinin segimine iliskin olabilir’®®®. Bu gibi talimatlarm
genellikle sozlesmenin kurulusundan sonra verildigi goriilmekle birlikte, s6zlesme

metni iginde yer almasi da miimkiindiir®'°

. Ancak sozlesmede bulunan bu yondeki
her anlasmanin, dogrudan arsa sahibinin talimati oldugu sonucuna varilmamali, her
somut olaydaki sozlesme, hal ve sartlar degerlendirilerek, en azindan iizerinde
anlasilan hususlarla ilgili teklifin arsa sahibinden geldigi anlasilabiliyorsa, kanunun
aradig1 anlamda baglayici bir talimatin mevcut oldugu degerlendirilebilmelidir®!?.
Arsa sahibinin baglayic1 olmayan teklif, istek ve tavsiyeleri ise, TBK m. 476

anlaminda talimat sayilmayacagindan, yiiklenicinin bu tiir teklif, istek ve tavsiyelere

305 Tandogan (Ozel), s. 208; Burcuogluy, s. 301; Ugar, s. 233; Erman (insaat), s. 160; Yavuz (Borglar
Hukuku), s. 1000; Turut, s. 122; Sahiniz, s. 124.

308 Selici, s. 194; Coskun, s. 595.

307 Oz (Insaat), s. 198; Tandogan (Ozel), s. 208-209; Ugar, s. 234; Senocak, s. 133; Erman (Insaat), s.
160; Kocaaga (Insaat), s. 145; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1000; Sahiniz, s. 124-125.

308 Ugar, s. 234; Senocak, s. 137;Giimiis, s. 58; Kocaaga (Insaat), s. 145; Eren (Miiteahhidin Borglar),
s. 79; Sahiniz, s. 126; Celal, s. 217.

39 Tandogan (Ozel), s. 210; Ugar, s. 234-235; Senocak, s. 137; Kocaaga (insaat), s. 145; Sahiniz, s.
126; Coskun, s. 596.

310 Senocak, s. 137; Tandogan (Ozel), s. 210; Ugar, s. 235; Kocaaga (Insaat), s. 145-146; Sahiniz, s.
126; Celal, s. 217; Coskun, s. 596.

311 Senocak, s. 137; Sahiniz, s. 126-127.

54



uymasi sonucu yapi ayipli olarak meydana gelmisse, yiiklenicinin bu ayiplardan

dolay1 sorumlulugu devam edecektir®2,

Yine TBK m. 476’da anilan bu 06zel durumda, arsa sahibinin hatali
talimatindan kaynaklanan ayiptan dolay1 yiiklenicinin sorumluluktan kurtulabilmesi
i¢in diger bir sart, yiiklenicinin uyarma yiikiimliiliigiinii yerine getirmis olmasidir3,
Yiiklenici uyar1 yiikiimliiliigiinii yerine getirmesine ragmen, arsa sahibi talimatinda
1srar ederse, artik yiiklenici arsa sahibinin bu talimatindan dogan ayiptan sorumlu
olmayacak, dolayisiyla arsa sahibi ayiba karsi tefekkiilden dogan haklarini
kaybedecektir?}4. Yiiklenicinin séz konusu bu uyar yiikiimliliigii ayn1 zamanda
genel Ozen ylkiimliliiginiin bir sonucu olarak TBK’nin 472/3 maddesi ile de
diizenleme altina alinmis olup, anilan hikkme gore, yiiklenicinin, yapinin geregi gibi

ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek herhangi bir durum ile

karsilasmas1 halinde, durumu hemen arsa sahibine bildirmesi gerekmektedir3'®,

312 Tandogan (Ozel), s. 210; Senocak, s. 137; Kocaaga (Insaat), s. 145; Sahiniz, s. 126; Celal, s. 217.
313 Senocak, s. 137-138; Giinel, s. 428; Erman (Insaat), s. 160; Yarg. 15. HD, T. 21.03.2019, E.
2018/4689, K. 2019/1273 (UYAP, E.T. 12.01.2020): Bu durumda istinaf mahkemesince yapilacak is;
konusunda uzman insaat teknik bilirkigi kurulu vasitasi ile gerekirse mahallinde kesif yapilarak ve
gerekli testler icin numune alp inceleme yaptirilarak davacinin yapmis oldugu imalatlardaki ayip ve
eksikliklerin neler oldugu, ayip ve eksik ig var ise bunlarin giderim bedelinin tespit edilmesi, PVC
dogramalarmin 3 contall yapilmasi gerekirken 2 contalr yapilp yapilmadigi, yapildi ise bu durumda
sozlesme tarihinde yiirtirlitkte bulunan 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 357/111 ve 361/I. maddeleri
uyarinca, yiiklenici isin ehli olup bedele hak kazanabilmesi icin, eseri fen ve sanat kurallar: ile
teknigine ve is sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlayip teslim edip etmediginin ve
sozlesme ve teknik ozelliklere aykiri olarak imalat yapilmis olmast halinde, imdlatin bu sekilde
yapilmast is sahibi tarafindan talep edilmis olsa dahi yiiklenici, is sahibine karsi genel ihbar
yiikiimliiliigiinii yerine getirip getirmediginin tartisilmasi ve sonucuna gére ihbar olunan yiiklenicinin
is sahibinden is bedeli alacagi olup olmadiginin tespit edilerek sonucuna gére hiikiim kurulmasi
gerekmektedir.”

814 Ugar, s. 241; Giinel, s. 428; Senocak, s. 137-138; Sahiniz, s. 127; Celal, s. 218; Coskun, s. 596;
Yarg. 15. HD, T. 14.01.2019, E. 2018/4893, K. 2019/129 (UYAP, E.T. 12.01.2020): “...Is sahibinin
talimatimin yerine getirilmesi halinde eserin, fen ve sanat kurallari ile teknigine ve ig sahibinin ondan
bekledigi amaca uygun olarak tamamlanamayacaginin is sahibine ihbari anlamina gelen genel ihbar
yiikiimliiliigiiniin  yerine getirilmesine karsilik, is sahibinin talimatinda israr etmesi halinde
yiiklenicinin sorumlulugundan soz edilemeyecektir.”

315 Oz (insaat), s. 198-199; SECER, Oz, “Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Bildirim Borcu”, Prof.
Dr. Ozer Seli¢i’nin Amsina Armagan, BUHFD, C. 11, S. 145-146, Eyliil-Ekim 2016, s. 727-754
[Secer (Bildirim)], s. 728-729; GOKYAYLA, Emre, “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve
Ozen Borcu”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan, GSUHFD, S. 1, Y. 2002, s. 785-805 [Gokyayla
(Ozen)], s. 796; Becker, s. 605; Usta (Cezai Sart), s. 58; Yarg. 15. HD, T. 11.02.2019, E. 2018/3703,
K. 2019/508 (UYAP, E.T. 12.01.2020): “Davali vekilinin birlesen davaya yonelik temyiz itirazlarinin
degerlendirilmesinde: yiiklenici tacir olup, eser sézlesmesinde isin fen ve sanat kurallarina uygun
yapulp teslim edilmesinden sorumlu oldugu gibi, TBK'min 471. maddesi uyarinca benzer alandaki
isleri iistlenen basiretli bir yiiklenicinin géstermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun
davranmasi gerekir. Ote yandan aym Yasa'mn 472/I1l. maddesinde belirtildigi gibi; eseri meydana
getirirken is sahibinin gosterdigi yerin ayipli oldugu anlasildiginda, eserin geregi gibi veya siiresinde
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Yiklenicinin uyar1 yiikiimliliiglini usuliine uygun olarak yerine
getirdiginden bahsedebilmek icin ise, yiiklenicinin talimata uydugu takdirde yapida

316 Yiiklenici

bir ayip meydana gelebilecegini agikg¢a arsa sahibine bildirmesi gerekir
bu uyarisini, genel elestiri havasinda veya belirsiz baz1 kaygilarin ifade edilmesi
seklinde degil, talimata uyulmasi halinde meydana gelebilecek zararlar1 agikca ortaya
koyacak sekilde yerine getirmelidir®!’. Nitekim sézlesmenin uzman tarafi olmayan
arsa sahibi, yiiklenicinin kendisini bilgilendirdigi sekliyle durumu degerlendirip bir
karar verecektir. Yani burada 6nemli olan, talimata uyulmasi halinde yapida ayip
olusacaginin arsa sahibince anlasilabilecegi sekilde uyarinm yapilmis olmasidir3!8,
Bununla birlikte, uyar1 igeriginde, talimatta 1srar edilirse sorumluluk kabul
edilmeyeceginin ayrica belirtilmesine ise gerek bulunmamaktadir®®. Nitekim
kanunda boyle bir sart dngoriillmedigi gibi®®, agiklayici uyariya ragmen rizikoyu
tizerine alarak talimatinda israr eden arsa sahibinin artik bunun sonucuna da

katlanmasi gerekir®?.,

yapilmaswni tehlikeye diistiren durumu hemen is sahibine bildirmelidir. Aksi halde bundan dogacak
sonuglardan sorumlu olacakur...”; Yarg. 15. HD, T. 22.11.2018, E. 2018/385, K. 2018/4618 (UYAP,
E.T. 12.01.2020): “6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 472. maddesi iigiincii fikrasinda eser
sozlesmelerinde yiiklenicinin genel ihbar yiikiimliiliigii diizenlenmis olup, eser meydana getirilirken, is
sahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi igin gésterdigi yerin ayipl oldugu anlasilir
veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek bagka bir durum
ortaya ¢ikarsa, yiiklenicinin bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorunda oldugu, bildirmezse
bundan dogacak sonuglardan sorumlu olacagi hiikmii getirilmistir. Bu madde hiikmiince yiiklenicinin
sorumlu tutulacag zarar, uyari gorevi yerine getirilmis olmasi halinde ugramilmayacak olan
zarardwr.”

316 Senocak, s. 140; Erman (insaat), s. 160; Kocaaga (Insaat), s. 147; Sahiniz, s. 127; Coskun, s. 595.
317 Seligi, s. 194; Ugar, s. 239; Erman (Insaat), s. 160; Kocaaga (Insaat), s. 147; Eren (Miiteahhidin
Borglari), s. 81; Turanboy, s. 181; Sahiniz, s. 127; Yarg. 15. HD, T. 13.04.1978, 822/778 (Karadas, s.
231): “Kural olarak, yiiklenici eseri sozlegsmeye uygun olarak meydana getirmekle sorumluluktan
kurtulur. Ancak kendisi sozlesmede teknik bilgi sahibi olan tarafi teskil ettiginden is sahibine yardimci
olmak ve amaca aykir talimat ve istekleri karsisinda kendisini uwyarmak, bu talimat ve isteklerinin
Uygunsuzlugunu belirtmekle de yiikiimliidiir. Ancak yiiklenici, is sahibinin istekleri karsisinda fikrini
zimnen degil, agik¢a soylemeli, ona sadece bir tenkit olarak degil, aksine istenilen tarzda eser
meydana getirmenin zararlarini agik olarak ortaya koymalidir. Aksi halde BK. m. 361 geregince
sorumlu tutulur. Ozet olarak gerekli olan yiiklenicinin talimata uymasi halinde eserin bozuk olacagini
is sahibine bildirmesi, bu noktada onun dikkatini ¢cekmesidir.”

318 Ugar, s. 239; Secer (Bildirim), s. 739.

319 Tandogan (Ozel), s. 211; Ugar, s. 240; Erman (insaat), s. 160; Giimiis, s. 59; Giinel, s. 428;
Sahiniz, s. 127; Coskun, s. 595. Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Selici, s. 194; Kocaaga (insaat), s. 147;
Eren (Miiteahhidin Borglar1), s. 81; Turanboy, s. 182.

320 Tandogan (Ozel), s. 211; Ugar, s. 240; Sahiniz, s. 127.

%21 Ugar, s. 240.
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Yiikleniciden uyarisin1 gergeklestirirken herhangi bir sekil sartina baglh
kalmas1 da beklenmemektedir; sdzlii veya yazili olarak uyarida bulunabilir®?. Yazih

323

sekilde yapmasi kendisine ispat kolayligi saglar Nitekim uyarinin yapilip

yapilmadigma iliskin bir uyusmazlik c¢ikmast halinde, uyarmin yapildiginm

324

yiiklenicinin ispat etmesi gerekecektir®=*. Ayrica uyarinin bizzat arsa sahibine veya

onun yetkili temsilcisine yapilmas gerekir3?.

Diger taraftan, talimat1 veren arsa sahibinin veya onun yetkili temsilcisinin de
talimat verilen konuda uzman olmasi halinde, yiiklenici verilen talimatin yanlighigini
bilmiyor ve bilmesi de gerekmiyorsa, uyar: yiikiimliiliigii bulunmamaktadir®?®. Boyle
bir durumda yiiklenicinin verilen talimatin dogru oldugu varsayimiyla hareket

etmeye hakki oldugu soylenebilir®?’

. Ancak somut olayda, yiiklenicinin kendi bilgi
ve tecriibesine gore, sz konusu talimatin yine de yanlis oldugunu bilmesi ya da
bilmesinin gerektigi kabul edilebiliyorsa, uyar1 yiikiimliiliigiinii yerine getirmesi
gerekmektedir®®. Ozellikle de, talimatin yanhishgmin gboze carpici sekilde agik
oldugu veya yiiklenicinin uzmanlik derecesinin arsa sahibininkinden daha fazla

oldugu hallerde durum béyledir®?.

Yiiklenicinin uyart yiikiimliliiglini  usuliine uygun olarak yerine
getirmesinden sonra ise, iyi niyet kurallarina gére uygun bir siire beklemesi yerinde
olur®®. Bununla birlikte makul bir siire beklemesine ragmen, arsa sahibinin cevap
vermemesi, susmasi halinde, vermis oldugu talimatta israr ettiginin anlasilmasi

gerektigi kabul olunmaktadir®®, Arsa sahibinin uyariya ragmen, talimatinda israr

322 Tandogan (Ozel), s. 211; Selici, s. 194; Ugar, s. 240; Senocak, s. 141; Erman (insaat), s. 160-161;
Kocaaga (insaat), s. 147; Turanboy, s. 182; Secer (Bildirim), s. 739-740; Sahiniz, s. 127.

323 Selici, s. 194; Ugar, s. 240; Erman (insaat), s. 161.

324 Selici, s. 198; Ugar, s. 241; Erman (Insaat), s. 162; Kocaaga (Insaat), s. 149; Turanboy, s. 183;
Sahiniz, s. 135.

325 Tandogan (Ozel), s. 211; Ugar, s. 238; Senocak, s. 141; Kocaaga (Insaat), s. 147; Secer (Bildirim),
s. 740; Celal, s. 219; Coskun, s. 595.

326 Tandogan (Ozel), s. 213; Ugar, s. 241; Senocak, s. 139; Erman (Insaat), s. 161; Sahiniz, s. 128;
Coskun, s. 595.

327 Senocak, s. 139; Kocaaga (insaat), s. 147; Yener, s. 171.

328 Tandogan (Ozel), s. 213-214; Ugar, s. 241-242; Senocak, s. 140; Erman (Insaat), s. 161; Kocaaga
(insaat), s. 147; Sahiniz, s. 128-129; Yener, s. 171-172.

329 Senocak, s. 140; Tandogan (Ozel), s. 214; Selici, s. 197-198; Sahiniz, s. 129.

3% Tandogan (Ozel), s. 212-213; Selici, s. 196; Ucar, s. 241; Senocak, s. 141; Erman (insaat), s. 162;
Turanboy, s. 182; Coskun, s. 595.

331 Selici, s. 196; Ugar, s. 241; Erman (Insaat), s. 162; Turanboy, s. 182.
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ettigi anlasiliyorsa, artik meydana gelebilecek ayiptan da kendisinin sorumlu olmasi

gerekecektir3®,

TBK m. 476°da genel bir diizenleme olarak karsimiza ¢ikan ve yiiklenicinin
ayiptan sorumlu olmayacaginin belirtildigi diger bir durum ise, ayibin herhangi bir
sebeple arsa sahibine isnat edilebilecegi hallerdir. Yapidaki ayibin arsa sahibine isnat
edilebilecegi hallere ise sayisiz sekilde rastlanilmasi miimkiin olmakla birlikte, bu
kapsamda yapinin ayipli olmasina uygulamada daha ¢ok arsa sahibinin sagladigi

33

malzeme veya arsanin ayipli olmasi®®, arsa sahibinin hazirlattig1 plan, proje ve diger

332 Ugar, s. 241; Turanboy, s. 182; Turut, s. 122; Yener, s. 172; Kaya, s. 61.

333 Yiiklenicinin genel ihbar yiikiimliiliigiiniin diizenleme altina alindigit TBK m. 472/3teki, “Eser
meydana getirilirken, igsahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmast igin gosterdigi yerin
ayipl oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye
diisiirecek baska bir durum ortaya c¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen issahibine bildirmek
zorundadir; bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur” seklindeki diizenleme ile de arsa
sahibinin sagladigi malzeme veya arsanin ayipli olmasi durumunun, yiiklenicinin genel uyari
yiikkimliliiglinii yerine getirmesi gereken hallere 6rnek olarak sayildigi goriilmektedir. Yarg. 15. HD,
T. 18.04.2019, E. 2018/2944, K. 2019/1865 (UYAP, E.T. 12.01.2020): “Dava, eser sézlesmesinin bir
tiirii olan kat karsihigi insaat sézlesmesinin feshi talebine iligkindir. Davact kooperatif arsa sahibi,
davali sirket ise yiiklenicidir...Tiim bu ac¢iklamalar wsiginda somut olaya bakildiginda; taraflar
arasinda imzalanan kat karsihgi insaat sozlesmesine konu arsa icerisinden ASKI've ait i¢me suyu
hattimin gectiginin ve bu hattin deplase edilmesinin de uzun zaman alacagimin ve bu borularin
bulunmast nedeniyle davaya konu arsa iizerine 7 bloktan 3 tanesinin yapilamayacaginin Belediye
yazist ile sabit oldugu, bu hali ile 18.03.2013 tarihli ek sézlesmede ongériilen temel betonlarinin
atilmasi ve zemin kat tavanlarinin yapimasinin, arsa sahibince fiziki ve hukuki ayipsiz olarak arsanin
teslim edilmemesi nedeniyle imkdnsiz oldugu ve bu durumun soézlesme imzalandigi siwrada tapu
kaydinda yer almamasi nedeniyle yiiklenici sirket tarafindan bilinmesinin miimkiin bulunmadigi,
yiiklenicinin bu hususu bilerek sézlesmeyi imzaladigi hususunun davaci arsa sahibince
ispatlanamadigi anlasimakla davanin reddi gerekirken kabulii dogru olmamigtir.”’; Yarg. 15. HD, T.
11.02.2019, E. 2018/3703, K. 2019/508 (UYAP, E.T. 12.01.2020): “...Ote yandan ayn: Yasa'mmn
472/1l1. maddesinde belirtildigi gibi; eseri meydana getirirken is sahibinin gésterdigi yerin ayipli
oldugu anlasildiginda, eserin geregi gibi veya stiresinde yapilmasini tehlikeye diisiiren durumu hemen
is sahibine bildirmelidir. Aksi halde bundan dogacak sonuclardan sorumlu olacaktir. Yiiklenici
basiretli bir tacir gibi davranmali, imaldt yapilacak yerin miilkiyeti konusunda gerekli arastirmay
yapip imaldti da buna uygun sekilde yapmalidir. Isinin uzmani sayilan yiiklenicinin, uyart ve ézen
borcu geregince arastirma yapmadan, mera vasfi bulunan tasinmaz iizerinde, meraya tecaviiz
sonucunu doguracak sekilde imaldt yapmasi hatali oldugu gibi, yapilan imaldtin da bu asamada is
sahibinin yararina oldugundan séz edilemiyeceginden, bu sebeple yapilan imaldt sebebiyle, davali is
sahibi ve yiiklenici de ortak kusurlu oldugundan bedel istenemez. Davanin reddi gerektiginden
kararmm bu nedenle bozulmasina karar vermek gerekmistir.”; Yarg. 15. HD, T. 03.12.2017, E.
2006/4121, K. 2007/7713 (UYAP, E.T. 12.01.2020): “Dava, eser sozlesmesinden kaynaklanan
ruhsatsiz, imara aykurr ve kacgak olarak yapilan binanin depremde agw hasar gériip yikilmasi
nedeniyle ugranilan zararin yiiklenici ve proje miiellifinden tahsili istemine iligkindir. Mahkemece
insaat tapusuz yerde ruhsatsiz ve kagak yapilip imara uygun hale getirilmesi miimkiin olmadigindan
siibut bulmayan davamin reddine dair verilen karar davaci vekilince temyiz edilmigtir. Davaci
kooperatif ile davali yiiklenici sirket arasinda imzalanan adi yazili diizenlenmis tarihsiz Konut Yapi
Ozel sozlesmesi bedel karsihgidir. 3194 sayili Imar Kanunu'na gorve istisnalar disinda insaata
baslamadan énce tiim yapilar i¢in insaat ruhsati alinmasi zorunludur. Sozlegsmede insaat ruhsati alma
yiikiimliiliigiiniin kime ait oldugu belirtilmedigi gibi arsa sahibi tarafindan yiikleniciye bu konuda
vekaletname verildigi de ileri siiriillip kanitlanmamistir. Bu halde insaat ruhsati alma gorevi arsa
sahibine ait ise de; davali yiiklenici iginin ehli basiretli bir tacir gibi eseri fen ve teknik kurallara gore
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teknik belgelerdeki yanlishigin yapida ayiba yol agmasi, arsa sahibinin yardimer sahsi
durumundaki mimar ve mihendislerin veya arsa sahibinin tavsiye ettigi alt

yiiklenicinin isini ayipli yapmasi1 durumlarinda rastlaniimaktadir®3*,

Arsa sahibine isnat edilebilecek bu gibi hallerden dolayr yapinin ayiph
olacaginin anlasilmast durumlarinda da, yiiklenici bu ayiplardan sorumlu olmak
istemiyorsa, bu ayiplari gecikmeksizin arsa sahibine bildirmeli, yani yine uyarma

yikiimliiliigiinii  yerine getirmelidir33,

Yiiklenicinin s6z konusu bu uyar
yikiimliiliiglinlin icerigi, uyarty1 kime ve ne sekilde yapacagi hususlarinda, arsa
sahibinin hatali talimati dolayisiyla uyarma yiikiimliiligiine iliskin yukaridaki

aciklamalarimiz burada da gecerli olup, tekraren anlatilmasina gerek goriilmemistir.

meydana getirmeyi tistlendiginden ruhsatsiz, imara aykirt ve kagak insaat yapilamayacagint bilmesi
gerekir. Yiiklenici BK’min 357. maddesi hiikmiine gére ruhsatsiz, imara aykurt ve kagak insaat
yapilamayacagina dair uyar: gérevini yerine getirmeden insaata baslamamali ve siirdiirmemelidir.
Aksi halde uyart gérevini yerine getirmeyen yiiklenici sonuglarindan sorumlu olur. Bu durumda
mahkemece davali yiiklenicinin wuyar: gorevini yerine getirip getirmedigi arastirilarak, yerine
getirdiginin kanitlanamamasi durumunda davact arsa sahipleri édedikleri is bedelini geri istemekte
hakli olacaklarindan bu miktarin saptanarak yiikleniciden tahsiline karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ve yanlis degerlendirme sonucu yazili gerekce ile davamn reddi dogru olmamis, kararin
bozulmasi gerekmistir.”

33 Tandogan (Ozel), s. 208; Selici, s. 190; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1000.

385 Kocaaga (Insaat), s. 148; Karadas, s. 231; Sahiniz, s. 131; Yarg. 15. HD, T. 14.01.2019, E.
2018/4893, K. 2019/129 (UYAP, E.T. 12.01.2020): “6098 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 472/3 ve 476/3
maddeleri uyarinca, yiiklenici igin ehli olup bedele hak kazanabilmesi igin, eseri fen ve sanat kurallar
ile teknigine ve ig sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlayip teslim etmesi
zorunludur. Sozlesme ve ekleri ile proje ve teknik resimlere aykiri olarak imaldt yapiimis olmasi
halinde, imdlatin bu sekilde yapilmasi is sahibi tarafindan talep edilmis olsa dahi yiiklenici is sahibine
karsi genel ihbar yiikiimliliigiinii yerine getirmemisse, dogacak sonuc¢lardan kurtulamaz...Somut
olayda hiikme esas alinan bilirkisi raporunda insaat alaminda stablize dolgu malzemesinin
stkistirilmast isinin davaci is sahibi tarafindan yapudigi, bu imalatin iyi yapilmamasi: nedeniyle
sonradan ortaya ¢ikan ayplardan davali-karsi davact yiiklenicinin  sorumlu tutulamayacagi
belirtilmis, mahkemece bu gériis benimsenerek hiikiim kurulmus ise de davali-karsi davaci kendisinin
yapacagi imalatlarda, is sahibinin yaptigi dolgularin hatali olmast nedeniyle sonradan olusabilecek
hasarlar ile ilgili uyar: gorevini yerine getirdigini kanitlayamadigindan bilirkisilerden alinacak ek
rapor ile bu nedenle davaci-karst davalimin ugradigi zararin tespit ettirilip taleple bagh kalinarak
hiikiim altina alinmasi gerekirken hatali hukuki yorum ile asil davanmin reddine karar verilmesi dogru
olmamuig bozulmasi gerekmigtir.”; Yarg. 15. HD, T. 10.10.2019, E. 2019/2734, K. 2019/3837 (UYAP,
E.T. 14.01.2020): “Somut olayda mahkemece hiikme esas alinan raporda davact is sahibi idare ile
dava dist proje miiellifi sirket de yiiklenici ile birlikte kusurlu bulunmustur. Oysa davali yiiklenicinin
sozlesme ile iistlendigi isi fen, sanat ve teknigine uygun olarak yapma yiikiimliiltigii kapsaminda proje
hatalari da dahil olmak iizere iy sahibi idareyi uyarma yiikiimliiliigii vardw. Dosya kapsaminda
yiiklenicinin genel ihbar yiikiimliliigiinii ve uyart gorevini yerine getirdigine iliskin bilgi ve belge
bulunmadigi gibi, davali tarafca da proje hatalaryla ilgili is sahibine uyarimin yapildigi
kanmitlanamamustir. Bu durumda mahkemece kusurun tamamen yiiklenicide oldugunun kabulii ile
davanmin kabuliine karar verilmesi gerek iken, kismen kabulii dogru olmamus, agiklanan nedenlerle
hiikmiin bozulmast uygun bulunmugtur.”
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Bunun diginda, yapidaki ayibin hem arsa sahibinden hem de yiikleniciden
kaynaklanmasi durumuna da deginmek gerekir. TBK’nin 476. maddesinin uygulama
alan1 bulabilmesi ve dolayisiyla yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun ortadan
kalkmasi1 i¢in, arsa sahibine isnat edilen ayibin dogumuna onun katkisinin yalniz
basina etkili olacak derecede agir basmasi gerekir®*®. Ancak ayibin her iki tarafin da

katkis1 sonucu olustugunun anlasiimasi halinde®’

, yiklenicinin sorumluluktan
kurtulamayacagi, yani arsa sahibinin bu durumda ayiptan dogan haklarini
kullanabilecegi kabul edilmektedir®®®. Fakat diiriistliik kurali geregi, doktrinde hakl
olarak, arsa sahibinin bu haklarin1 kullanmasia bir sinirlama getirilmesi gerektigi
ileri siirilmistiir; buna gore, TBK’nin 52/1 hiikkmii kiyasen uygulanarak,
yiiklenicinin sorumlulugundan arsa sahibinin miiterafik (birlikte) kusuru sebebiyle
indirim yapilmahdir®®®. Bu baglamda, yiiklenicinin sorumlulugundan ne oranda
indirim yapilacagt TBK’nin 52/1 maddesi geregi hakimin takdir yetkisinde olmak
tizere, bedelden indirim hakkinin talebi halinde, bedelden daha az bir indirim
yapilmasi; ayibin giderilmesini isteme hakkinin talebi halinde, ayibin giderilmesine
iliskin masraflarin bir kismima da arsa sahibinin katlanmasi; sozlesmeden donme
hakkinin talebi halinde, arsa sahibinin sozlesmeden donebilmesi i¢in 6zel sartlarin
gerceklesip gerceklesmedigine iliskin kararda miiterafik kusurun gz oniine alinmasi,
arsa sahibinin sdzlesmeden donme hakkinin bulunduguna karar verilmesi halinde ise
kendisine iade edilmesi gereken bedelden uygun bir indirim yapilmasi; ayip
nedeniyle ugranilan zararin tazmini hakkinin talebi halinde de, yine yiiklenicinin

ddemekle yiikiimlii olacagi tazminattan indirim yapilmas: gerekecektir34.

B. Ayiph Yapinin Arsa Sahibince Kabul Edilmis Olmasi

Yiiklenicinin ayiptan dolayr Sorumlulugunu ortadan kaldiran bir diger durum

ise, arsa sahibince yapinin (kendi paymna diisen bagimsiz boliim ve ortak yerlerin)

3% Tandogan (Ozel), s. 209; Seligi, s. 190; Ugar, s. 234; Senocak, s. 134; Kocaaga (Insaat), s. 144;
Turut, s. 122-123; Sahiniz, s. 125; Yal¢induran, s. 114; Coskun, s. 596.

337 Bu duruma iliskin ortak sebep olarak, yapidaki ayibin bir taraftan arsa sahibi tarafindan verilen
yanlis talimattan, diger taraftan yiiklenici tarafindan saglanan malzemedeki ayiptan kaynaklanmasi
ornek olarak verilebilir. Bkz. Gauch, Werkvertrag, Nr. 2051 (Senocak, s. 146-147’den naklen).

338 (z (Insaat), s. 199; Senocak, s. 145; Tandogan (Ozel), s. 209; Selici, s. 190; Ugar, s. 237; Kocaaga
(insaat), s. 149; Eren (Ozel), s. 639; Celal, s. 216-217; Sahiniz, s. 135.

39 Oz (Insaat), s. 199; Ugar, s. 237; Senocak, s. 145; Kocaaga (insaat), s. 149; Sahiniz, s. 135; Eren
(Ozel), s. 639; Celal, s. 217; Coskun, s. 596; Gauch, Nr. 1479-1482 [Tandogan (Ozel), s. 209°dan
naklen].

340 Senocak, s. 145-146; Kocaaga (Ingaat), s. 149-150; Sahiniz, s. 136.
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kabul edilmis olmasidir**!. Kabul, arsa sahibinin, yiiklenicinin yapti1 isin
sOzlesmeye uygun olduguna ve ayip iddiasinda bulunmayacagina iliskin bir irade
aciklamasi olup®¥?, bu yondeki kabul beyaniyla birlikte arsa sahibinin ayiba karst
tefekkiilden dogan haklar1 ortadan kalkmaktadir34,

Kabul beyani, acik veya zimni olarak yapilabilir®*4. Arsa sahibinin
yiikleniciye yapidan memnun olduguna dair bir e-posta gondermesi halinde agik
kabulden bahsedilebilirken®#, ayibi bilmesine ragmen uzun siire ses ¢ikarmaksizin
onu kullanmasi ise zimni kabule &rnek olarak verilebilir**®. Ayrica TBK’nin 477/2.
maddesindeki “Issahibi, gozden gegirmeyi ve bildirimde bulunmay: ihmal ederse,
eseri kabul etmis sayilir.” seklindeki diizenleme ile arsa sahibinin muayene ve ihbar
kiilfetini yerine getirmemesine de, yapinin zimnen kabul edilmesi sonucunun

347

baglandig1 goriilmektedir Ancak bu hususta agik ve gizli ayiplar i¢in ayrim

yapilmasi gerekmektedir.

Acik ayiplar, usuliine uygun olagan bir muayene sonucu fark edilebilecek
ayiplar olup, bu ayiplara yonelik olarak arsa sahibi yapiyr muayene ve ihbar ile
yiikiimliidiir**®. Bu nedenle muayene ve ihbar kiilfetinin yerine getirilmemesine
baglanan zimnen kabul sonucu, sadece agik ayiplar yoniindendir ve dolayisiyla bu

halde yiiklenici sadece agik ayiplar icin sorumluluktan kurtulacaktir®*°

. Gizli ayiplar
yoniinden ise, arsa sahibinin herhangi bir muayene kiilfeti bulunmamaktadir®°. Zira

gizli ayiplar, olagan bir muayene ile anlasilamayan, ancak zaman icinde veya

341 Ugar, s. 251; Bilge, s. 261; Giinel, s. 428; Sahiniz, s. 123.

342 Tandogan (Ozel), s. 217; Ugar, s. 253; Erman (Insaat), s. 163; Giinel, s. 429; Ayan, s. 50; Giimiis,
s. 57; Seligi, s. 199; Seger (Eser), s. 231; Karahasan (C. 1), s. 264; Turanboy, s. 183; Sahiniz, s. 123-
124; Turut, s. 123; Giir, s. 36; Coskun, s. 580.

33 Oz (insaat), s. 205; Tandogan (Ozel), s. 218; Seligi, s. 199; Burcuoglu, s. 303; Ucar, s. 252;
Turanboy, s. 183; Eren (Ozel), s. 640; Yener, s. 172; Celal, s. 231; Coskun, s. 580; Kaplan, s. 131;
Kaya, s. 61.

344 Erman (Ingaat), s. 163; Turanboy, s. 183; Artukmag, s. 41; Turut, s. 123.

35 Tungomag, s. 1021; Tandogan (Ozel), s. 217-218; Burcuoglu, s. 303; Turanboy, s. 183; Artukmag,
S. 41-42; Turut, s. 123; Coskun, s. 580; Karahasan (C. 1), s. 264.

36 Tungomag, s. 1021; Tandogan (Ozel), s. 218; Burcuoglu, s. 303; Ugar, s. 254; Kocaaga (Insaat), s.
151; Artukmag, s. 42; Giinel, s. 429; Turut, s. 123; Coskun, s. 580; Kaya, s. 62.

37 Tungomag, s. 1022; Burcuoglu, s. 303-304; Tandogan (Ozel), s. 218; Erman (insaat), s. 164;
Kocaaga (insaat), s. 151; Eren (Ozel), s. 641; Giinel, s. 429; Sahiniz, s. 124; Kaplan, s. 133;
Karahasan (C. 1), s. 264; Giir, s. 37.

348 Ugar, s. 253-254.

349 Geligi, s. 199; Tandogan (Ozel), s. 217; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1000; Ucar, s. 254; Erman
(insaat), s. 165; Coskun, s. 580.

30 Ugar, s. 257; Oz (Insaat), s. 202; Burcuoglu, s. 315; Erman (Insaat), s. 134; Biiyiikay, s. 117;
Giimiis, s. 55, 57.
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kullanimla ortaya c¢ikabilen ayiplardir. Ancak her ne kadar muayene kiilfeti
bulunmasa da, agik ayiplarda oldugu gibi, gizli ayiplar icin de ihbar kiilfeti
bulunmaktadir®™?. Bu nedenle arsa sahibinin gizli ayib1 dgrenir 6grenmez derhal
ihbar kiilfetini yerine getirmemesi halinde, bu defa gizli ayiplar i¢in de zzimnen kabul

sonucu ortaya ¢ikacaktir®2,

Yiiklenicinin teslim sirasinda bildigi, ancak arsa sahibine bilgi vermeyerek
bilingli olarak gizledigi ayiplar bakimindan ise, yapinin kabulii yiiklenicinin
sorumlulugunu ortadan kaldirmayacaktir®3, Nitekim bu ayiplardan yiiklenicinin
sorumlu tutulabilmesi i¢in, muayene ve ihbar kiilfeti aranmamaktadir; bu halde arsa
sahibinin, teslim sirasinda ayibin yliklenici tarafindan kasten gizlendigini ispat

etmesi yeterlidir®4.

31 Selici, s. 202; Ugar, s. 145; Senocak, s. 121; Giimiis, s. 55; Turanboy, s. 164; Sahiniz, s. 114.

32 Tungomag, s. 1023; Tandogan (Ozel), s. 220; Seligi, s. 202; Erman (Insaat), s. 168; Giimiis, s. 57;
Turut, s. 124; Celal, s. 235; Coskun, s. 581; Kaya, s. 62; GUNAY, Cevdet ilhan, Tiirk Borglar Kanunu
Serhi, Ankara 2015 [Giinay (Serh)], s. 1379; Yarg. 23. HD, T. 13.02.2017, E. 2015/8033, K. 2017/367
(UYAP, E.T. 26.01.2020): " Dava, ortak alanlar ve arsa sahiplerine diisen bagimsiz boliimlerdeki
eksik ve aypl islerin bedeline iliskindir. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis ise de yapilan
inceleme ve arastirma hiikiim kurmak igin yeterli degildir. Ac¢ik ayiplar, eserin fiilen ve hukuken
tesliminden sonra islerin olagan akisina gore, imkan bulunur bulunmaz, arsa sahiplerince eserin
gozden gecirilmesini takiben uygun siirede yiikleniciye bildirilmek zorundadir (TBK 474/1 ). Aksi
halde, arsa sahibinin bu tiir ayiplar yoniinden eseri kabul ettigi farzedilir (TBK 477 ). Gizli ayp ise,
kullanma ile ortaya ¢ikan veya yiiklenici tarafindan gizlenen ve usuliine gore gozden gecgirme
swrasinda farkedilemeyecek olan ayiplardwr. Arsa sahibi yapiyt fiilen ve hukuken teslim aldiktan sonra
bu yonde bir ayibi tespit etmesi halinde gecikmeksizin durumu yiileniciye bildirmelidir. Aksi takdirde
eseri bu haliyle kabul etmis sayilir. Yapidaki eksik isler bedeli ise itirazi kayda ve ayip ihbarina gerek
olmaksizin zamanasimu siiresi i¢inde talep edilebilir.”

33 Tandogan (Ozel), s. 220; Burcuoglu, s. 304; Biiyiikay, s. 113; Kocaaga (Insaat), s. 150; Yavuz
(Borglar Hukuku), s. 1000; Giinel, s. 429; Celal, s. 345; Coskun, s. 580; Giir, s. 38; Yarg. 23. HD, T.
20.10.2016, E. 2016/1100, K. 2016/4633 (UYAP, E.T. 10.12.2020): “Somut olayda, davaci arsa
sahibi 31.12.2021 tarihli tutanakla kendisine diisen daireleri teslim almis, bu tutanakta dairelerin
stiresinde, anlagma sartlarina uygun ve eksiksiz olarak teslim alindigi belirtilmis ve mahkemece, bu
belgeye dayali olarak yiiklenicinin sozlesmeden kaynaklanan edimlerini yerine getirdigi, dairelerde
eksik ya da ayipli is bulunmadigi sonucuna varimistir. Ibraname niteligindeki bu belge, eksik isler ve
acik ayiplar yoniinden yiikleniciyi sorumluluktan kurtarsa da, eserin teslimi sirasinda, kasten
saklanan bozukluklar ve usuliine uygun yapilan gozden gecirmede fark edilemeyecek ayiplar
yoniinden yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Bu durumda mahkemece, uzman bilirkisi kurulu
refakatinde mahallinde kesif ve inceleme yapilarak, tazminat konusu yapilan kalemler tek tek
degerlendirilip, bunlarin ayipli is mi, yoksa eksik is mi, ayipl islerin ise gizli ayip mi yoksa a¢ik ayip
mi oldugunun belirlenmesi ve sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeye dayali
olarak yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamugtir.”; Yarg. Ticaret Dairesi. 14.6.1957, 2225/1523
(Artukmag, s. 44): “Bor¢lar Kanununun 362 nci maddesinde agiklandigi gibi her ne kadar yapilan
seyin agtk¢a veya zimnen kabuliinii miiteakip miiteahhidin her tiirlii sorumluluktan kurtulmasi
gerekmekte ise de ayni maddenin 2 nci fikrasinda miiteahhidin kasden sakladigr veya usuliine uygun
muayenesi sonucu goriilemiyecek kusurlari hakkindaki sorumluluklar: bakidir...”

%4 Acik, gizli ve kasten gizlenen ayiplar yoniinden muayene ve ihbar kiilfetlerinin yerine getirilmesine
iliskin aciklamalarimiz igin ayrica bkz. yukarida III. Béliim, I., C. Arsa Sahibinin Muayene ve Thbar
Kiilfetini Yerine Getirmis Olmasi.
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Yiiklenicinin kabule ragmen ayip dolayisiyla sorumluluktan kurtulamayacagi

bir diger hal de, kabul sirasinda baz1 ayiplarinin giderilmesinin arsa sahibi tarafindan

355

saklt tutulmus olmasidir Bu halde, arsa sahibinin s6z konusu ayiplarin

giderilmesine iliskin hakki kabulden etkilenmeyecektir3®®,

Diger yandan, yapidaki ayiplarin arsa sahibi tarafindan bilinmesine ragmen,
yapinin mevcut haliyle teslim alinmasinin, ayiplarin kabul edildigi anlamina

gelmedigini de belirtmek gerekir®’.

Nitekim teslim ayiptan dogan haklarin
kullanilabilmesi igin bir 6n kosul olup®®, arsa sahibi teslimi takiben bildirimde
bulunarak ayiptan dogan haklarin1 zamanasimu siiresi icinde kullanabilecektir®®. Bu
nedenle yapmin teslim alinmasiyla kabul edildigi sonucuna varilmamasi
gerekmektedir. Bununla birlikte doktrinde, arsa sahibinin teslim almadaki
tutumunun, yiklenicide ayiptan dogan haklarindan vazgectigine dair hakli bir giiven

olusturmasi halinde, kabuliin ger¢eklesmis olacagi belirtilmektedir®°.

Yapinin arsa sahibi tarafindan kabul edildiginin ve bu nedenle ayiba karst
tefekkiil hiikiimlerinden dogan sorumlulugun sona erdiginin ispat yiikii ise,

yiikleniciye diismektedir®?,

C. Zamanasim Siiresinin Ge¢mis Olmasi

Teslim edilen bagimsiz bdliimlerin ayipli olmast ve bu ayiplara iliskin

muayene ve ihbar kiilfetlerinin yerine getirilmesi {lizerine, arsa sahibinin TBK m.

362

475te yer alan se¢imlik haklar1 dogmus olacaktir®*. Ancak bu haklarin kullanilmasi

da, TBK m. 478’te diizenlenen zamanasimu siireleri ile smirlandirilmis olup®®, soz

35 Tandogan (Ozel), s. 218; Burcuoglu, s. 305; Ugar, s. 255; Giinel, s. 429; Giir, s. 37.

3% Tandogan (Ozel), s. 218; Burcuoglu, s. 305.

37 Oz (insaat), s. 205; Biiyiikay, s. 115; Turut, s. 123; Giir, s. 37.

38 Ucar, s. 90; Giir, s. 38; Yener, s. 158.

39 Oz (Insaat), s. 205; Biiyiikay, s. 115.

3% ()z (Ingaat), s. 205; Erman (Insaat), s. 166. Bu durumda arsa sahibi mevcut ayib1 bilmesine ragmen
yapiy1 ihtirazi kayitsiz teslim almigsa, teslim sirasinda bu yonde ihtirazi kayit ileri slirmemesi ayiptan
dogan haklarini1 kullanmayacagina dair ytiklenicide hakl bir giiven olusturdugu, sonradan buna aykir1
hareketinin ise ¢eliskili davranis teskil ettigi belirtilmektedir. Bkz. Erman (insaat), s. 165-166.

%1 )z (Insaat), s. 205; Biiyiikay, s. 115.

362 Oz (insaat), s. 223; Giir, s. 158.

363 Oz (Insaat), s. 223.
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konusu siirelerin ge¢mesiyle yliklenici zamanasimi defini ileri siirerek sorumluluktan

kurtulabilecektir3®4,

Yiiklenicinin ayiptan dolayr sorumlulugunun zamanasimi stireleri TBK m.
478te “Yiiklenici aypl bir eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak davalar,
teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz
vapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agwr kusuru varsa, ayipli eserin niteligine
bakilmaksizin yirmi yilin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar.” seklinde diizenlenmistir.
Buna gore, konumuz olan kat karsilig1 insaat sdzlesmelerini de kapsayan taginmaz
yapilarla ilgili zamanasimu siiresi bes yil olarak ongériilmiistiir®®. Madde metninden
de acik¢a anlasilacagi tlizere, bu zamanasimi siiresi bagimsiz boliimlerin teslim

366

tarihinden itibaren baglayacaktir™®. Dolayisiyla arsa sahibi yapidaki ayiplardan

dogan haklarini, teslim tarihinden itibaren bes yil iginde kullanmalidir.

Ayibin yiiklenicinin agir kusuru sebebiyle olusmasi halinde ise, zamanasimi
stiresi 20 y1l olarak Ongdriilmiistiir. Bu kadar uzun bir siirenin getirilmesine sebep
olarak, iilkemizde meydana gelen deprem felaketlerinden dogan zararlara sebebiyet

veren agir kusurlu yiiklenicilerin sorumluluk stiresinin uzatilmas: gerekliligi

364 Doktrinde arsa sahibinin ayiptan dogan se¢imlik haklarinin yenilik doguran haklar oldugu, bu

sebeple hak diisiiriicti siireye tabi olmasi gerekirken, alacak haklari gibi zamanasimi siiresine tabi
tutulmasi elestirilmekle beraber, TBK m. 478’in agik hiikmii karsisinda, yenilik doguran hak
niteligindeki se¢imlik haklarin tabi olduklari siirenin zamanagsimu siiresi oldugu kabul edilmistir. Bkz.
Oz (Insaat), s. 223-224; Burcuoglu, s. 330; Sahiniz, s. 216-217; Selici, s. 206; Erman (Insaat), s. 173)
Bu haklarin hak diigiiriicii siire yerine zamanasimi siiresine tabi tutulmasi ise iki bakimdan fark
yaratmaktadir: Ilki, bu siirelerin zamanagimmin durmasi ve kesilmesi (TBK m. 153 ve 154)
hiikiimlerine tabi olmasi, ikincisi ise hak diislirlicii siirenin hakim tarafindan resen gbz Oniine
alimmasina ragmen zamanasimi defi yiiklenici tarafindan ileri siiriilmedigi siirece hakim tarafindan
g0z dniine alnamayacak olmasidir. Bkz. Oz (Insaat), s. 224; Sahiniz, s. 217; Giir, s. 159.

%5 Turut, s. 125.

%6 TANDOGAN, Haluk, “Istisna Akdinde Ayiba Kars1 Tefekkiilden Dogan Haklarin Zamanasimi”,
Prof. Dr. Fadil H. Sur’un Anisina Armagan, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari,
S. 522, Ankara 1983, s. 329-338 [Tandogan (Zamanasimi)], S. 332; ERDEM, Mehmet, Ozel Hukukta
Zamanagsimi, 1. Baski, Istanbul 2010, s. 104; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1001; Burcuoglu, s. 328; Oz
(Insaat), s. 226; Oz (Degisiklikler), s. 874; Tandogan (Ozel), s. 226; Turut, s. 125; Seligi, s. 203;
Zevkliler/Aydin, s. 535; Giir, s. 158; Gokyayla (Ek Is), s. 214-215; Turanboy, s. 188; Ugar, s. 276;
Erman (Ingaat), s. 172; Kostakoglu (insaat), s. 1099; Yarg. 23. HD, T. 26.05.2016, E. 2016/2633, K.
2016/3182 (UYAP, E.T. 09.02.2020): “Eser sozlesmelerinin kendine 6zgii bir tiirii olan arsa payi
karsihigy insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin asil edimi, insaati sézlegsmeye ve onayli projeye uygun
olarak tamamlayip teslim etmektir. Yapilan yargilama sirasinda yiiklenicinin heniiz bu edimini yerine
getirmedigi, insaatta eksik ve kusurlu igler bulundugu saptandigindan eldeki dava yéniinden heniiz
zamanasumnin basladigindan séz edilemez. Yapr kullanma izin belgesi alinmast dahi bu ilkenin
aksinin  kabuliinii saglamaz. Su halde, anilan istem yoniinden gerekcesi de aciklanmaksizin
zamanagsimindan red karari verilmesi usul yasaya aykiridwr.”
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gosterilmektedir®®’. Buna gore, yiiklenicinin bilerek ve isteyerek arsa sahibinden
kasten gizledigi ayiplar dolayisiyla sorumlulugu 20 yilda zamanasimina
ugrayacaktir®®®, Bununla birlikte, kastin yaninda, yiiklenicinin agir ihmali sonucu
ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan da agir kusurluluk durumu ortaya ¢ikacaktir®®. Bu
halde, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin uzman tarafi olan yiiklenicinin agir kusurlu
olup olmadigi, benzer isleri yapan ortalama bir yiiklenicinin somut olayda gostermesi

gereken 6zene gore belirlenmelidir®’°.

Diger taraftan, TBK m. 478’te diizenlenen s6z konusu bu zamanasimi
siirelerinin taraflarm anlasmasi ile degistirilmesi de miimkiindiir*’®. Zira TBK nin
148. maddesi uyarinca sadece genel hiikiimlerdeki zamanasimi siireleri
degistirilemez®’2. TBK m. 478te ise, eser sozlesmelerine iliskin 6zel zamanasimi
stireleri diizenlemektedir. Ancak burada, ayibin yiiklenicinin agir kusurundan
kaynaklanmasi halinde uygulanacak 20 yillik zamanasimi siiresinin, TBK m. 115/1

hiikmii®” geregi, kisaltilabilmesinin miimkiin olmadigin1 belirtmek gerekir®’

. Aym
sekilde arsa sahibinin ayiptan dogan haklarinin ileri siiriilmesini hakkaniyete aykiri
sekilde giiclestiren siire kisaltmalarina dair anlagsmalar da diriistliik kurali geregi

gecerli kabul edilmeyecektir.®"

Arsa sahibinin ayiptan kaynaklanan tazminat alacagina iliskin zamanasimi
stiresinin ise, se¢cimlik haklarindan fakli olarak, TBK m. 478’teki 6zel zamanasimini
stiresine gore degil, genel hiikiimlerde bulunan ve eser sézlesmelerine iliskin genel

zamanagimi siiresini diizenleyen TBK m. 147/b.6 hikkmiine goére belirlenmesinin

37 Oz (Insaat), s. 226; Sahiniz, s. 220; Zevkliler/Gokyayla, s. 534.

38 Eren (Ozel), s. 654.

39 YUNLU, Semih, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Ayip, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi SBE, 2014, s. 98-99.

870 Yiinli, s. 99, Giir, s. 161.

871 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1002; Biiyiikay, s. 129; Oz (Ingaat), s. 226; Tungcomag, s. 1038; Turut,
s. 126; Tandogan (Zamanasimi), s. 333; Tandogan (Ozel), s. 226; Sahiniz, s. 221; Zevkliler/Gokyayla,
s. 535; Seli¢i, s. 211; Kaya, 63; Burcuoglu, s. 328; Ugar, s. 279; Senocak, s. 241.

372 Sahiniz, s. 221.

3B TBK m. 115/1: “Bor¢lunun agwr kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin énceden yapilan
anlasma kesin olarak hiikiimsiizdiir.” .

374 Eren (Ozel), s. 655; Oz (Insaat), s. 226; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1002; Tandogan (Ozel), s.
227; Sahiniz, s. 221; Biiyiikay, s. 129; Ugar, s. 280.

3 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1002; Tandogan (Zamanasimi), s. 333; Tandogan (Ozel), s. 227;
Biiytikay, s. 129; Seli¢i, s. 211; Senocak, s. 241; Ugar, s. 280.
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gerektigi kabul edilmektedir®’®. Nitekim arsa sahibinin ayiptan dogan haklarinin
diizenlendigi TBK m. 475/2’nin “Issahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme
hakki sakhidir” seklindeki lafzindan, bu tazminat alacagina, genel hiikiimlerin
uygulanmas1 gerekmektedir®’’. Bununla birlikte genel zamanasimi siiresini
diizenleyen TBK m. 147/b.6’da da zamanasimi siiresi, 6zel zamanagimi siiresini
diizenleyen TBK m. 478’te oldugu gibi, bes yil oldugundan, ayiptan dogan tazminat
alacaklarma uygulanacak zamanasimi siiresinde bir degisiklik olmayacaktir®’®,
Burada arsa sahibinin ayiptan dogan tazminat talebinin genel zamanasimi siliresine
tabi tutulmasinin olusturacag tek fark, TBK m. 148 hilkmii geregi, bu siireyi kisaltan
ya da uzatan anlasmalarin gecersiz sayilacak olmasina iliskin olacaktir®’®.
Yiiklenicinin agir kusurlu olmasi durumunda ise, kanun diizenlemesinin amaci goz
Oniine alinarak, TBK m. 147/b.6 yollamasi ile 10 y1llik zamanasimi siiresi degil, yine
TBK m. 478 uyarinca 20 yillik zamanasinu siiresi uygulanmalidir®®°, Benzer sekilde
eksik isten dogan haklara yonelik talepler de, ayipli isten dogan haklardan farkli
olarak, genel zamanasimi siiresinin diizenlendigi TBK m. 147/b.6 hiikmii uyarinca

bes yillik zamanasimi siiresine tabidir®’.

Netice olarak, arsa sahibinin ayib1 ihbar ettikten sonra, bu ayiplardan dogan
secimlik haklart ve tazminat hakki, yukarida anlatilan 5 ve 20 yillik siirelerin
gecmesiyle zamanagimina ugrayacaktir. Dolayisiyla bu durumda, arsa sahibi,
secimlik hakla ortaya ¢ikan alacagim talep ettiginde, yliklenici zamanasimi defini

ileri siirerek sorumluluktan kurtulabilir®®?, Nitekim zamanasimi, niteligi itibariyle

376 Oz (Insaat), s. 225; Kocaaga (insaat), s. 152; Sahiniz, s. 221; Giir, s. 161. Aksi yonde bkz. Giimiis,
s. 70.

377 Kocaaga (Insaat), s. 152; Giir, s. 161.

378 Kocaaga (Insaat), s. 152-153; Sahiniz, s. 221.

379 Oz (Insaat), s. 225; Kocaaga (Insaat), s. 153; Sahiniz, s. 221.

380 Oz (Insaat), s. 225; Kocaaga (Insaat), s. 153; Sahiniz, s. 221. Giimiis ise, ayiptan dogan tazminat
alacaklar1 da dahil arsa sahibine TBK m. 475 uyarinca ayipli ifadan dolay1 taninan haklarin, TBK m.
478’in mutlak lafz1 nedeniyle, TBK m. 478’te belirtilen zamanagimu siirelerine tabi olmasi gerektigini
belirtmektedir. Bkz. Giimiis, s. 70.

%1 Yarg. 15. HD, T. 11.12.2019, E. 2019/300, K. 2019/5105 (UYAP, E.T. 09.02.2020): “...Eksik isler
bedeli ise ihbar kosuluna ve ihbar siiresine bagl olmaksizin teslim tarihinden itibaren kural olarak
bes yillik zamanasimi siiresinde (TBK m. 147) talep edilebilir...”

%82 Seligi, s. 207; Senocak, s. 240; Tandogan (Ozel), s. 227. Bununla birlikte ayrica doktrinde, arsa
sahibinin zamanagimu siiresi iginde ayibi ihbar kiilfetini yerine getirmesi sartiyla, satim sdzlegsmesinde
ayiptan dogan haklara iliskin zamanasimu siirelerinin diizenlendigi TBK m. 231/1 hiikmiine kiyasen,
ayiptan dogan haklarim yiikleniciye karsi defi yoluyla kullanabilecegi kabul edilmektedir. Bkz. Seligi,
s. 207; Oz (insaat), s. 224; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1002; Senocak, s. 240; Erman (Insaat), s. 173-
174; Biiylikay, s. 129; Yener, s. 173; Sahiniz, s. 217; Erdem, s. 103; Celal, s. 252. Bu baglamda
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dava hakkini ortadan kaldiran degil, sinirlandiran bir sebep olup®3, kars: tarafca
(ylklenici tarafindan) ileri siirlilmedigi siirece hakim tarafindan resen géz Oniine
alinamayacaktir. Buna karsilik arsa sahibinin zamanagimi siireleri i¢cinde ayib1 ihbar
etmemesi halinde ise, zamanasimi siiresi sonunda, ayiptan dogan se¢imlik haklar1 ve

tazminat hakki tamamen ortadan kalkacaktir3®*,

ornegin, ayiptan dogan haklarin zamanasimi siiresi dolmus olmasina ragmen, yiiklenicinin iicret
alacag1 sebebiyle agtig1 davaya karsi arsa sahibi, yapidaki ayip oranindaki kisim kadar eksik ddeme
yapacagini defi yoluyla ileri siirebilecektir. Bkz. Oz (Insaat), s. 224; Senocak, s. 240; Sahiniz, s. 217-
218; Yener, s. 173, dn. 96. Yargitayin da bu yonde kararlar1 mevcuttur: Yarg. 23. HD, T. 10.12.2015,
E. 2015/2866, K. 2015/8032 (UYAP, E.T. 09.02.2020): “Davac: yiiklenici vekili, arsa payr karsilig
insaat sozlesmesi geregince yapilacak binadan bir diikkan ve bir dairenin anahtar teslimi davali arsa
sahibine tesliminin kararlastirilarak, edimini yerine getirip teslim ettigini ancak, davalinin
miivekkiline ait hisseyi devretmeye yanasmadigini ileri siirerek, 314 ada 4 parsel sayili tasinmazin
tapu kaydmin iptali ile arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinde yazili  miivekkili hissesi oraninda
miivekkili adina tescilini talep ve dava etmigtir...Dairemizin 24.11.2014 giin ve 2014/9516 Esas,
2014/7529 Karar sayur ilami ile; BK'min 81. maddesi geregi davacinin kendisine diisen bagimsiz
béliimlerin tapusunu isteyebilmesi icin insaati imar mevzuatina uygun, tam ve eksiksiz olarak bitirip
iskan ruhsatini alarak arsa sahibine teslim etmesi gerektigi, davalimin, eksik ve ayipli isler
bulunduguna iliskin savunmasi mahsup niteliginde oldugundan eksik ve ayipl isler tamamlamadan
veya bedeli ddenmeden davact yiiklenicinin tescile hak kazanamayacagi, mahsup itirazi niteligindeki
bu savunmaya karst zamanasim def’inde bulunulamayacagi, mahkemece, bilirkisi kurulundan eksik
ve ayipli oldugu belirtilen isler konusunda rapor alimip, siiresinde ayip ihbart yapilip yapilmadig
tizerinde durulup, birlikte ifaya iligkin ilke dogrultusunda, eksik isler ve stiresinde ihbar edilen ayipli
islerin giderim bedelinin hiikme en yakin tarihteki piyasa rayi¢lerine gore hesaplattirtlip, mahkeme
veznesine depo ettirilerek karar kesinlestiginde arsa sahibine ddenmesi kosulu ile davaci adina tapu
iptali ve tescile karar verilmesi, siiresinde ayip ihbart yapilmamus ise arsa sahibinin igi bu ayibi ile
kabul edilmis oldugundan, bu islerin bedeli mahsup edilemeyeceginden aypl islere iliskin mahsup
itirazimin  reddedilmesi, davali arsa sahibinin dava tarihi itibariyle tapuda davaciya devir
yapmamakta hakli oldugunun yargilama giderleri ve vekalet iicretinin takdirinde nazara alinmast,
davact yiiklenici depo etmez ise, davanin reddine karar verilmesi gerektigi gerekcesiyle hiikmiin
bozulmasina karar verilmistir.”

383 Senocak, s. 240.

384 Senocak, s. 240; Giimiis, s. 73; Celal, s. 251-252; Yarg. 23. HD, T. 21.05.2018, E. 2015/7317, K.
2018/3233 (UYAP, E.T. 09.02.2020): “Mahkemece, iddia, savunma benimsenen bilirkisi raporu ve
tiim dosya kapsamina gore, davali yiiklenicinin sézlesme geregi insaati siiresi igerisinde tamamlayip
davaciya ait dairelerin tapularint devrettigi, binamin davact yoniinden %95 seviyesinde ve
katlanmlabilir bir oranda tamamlandigi, davacimin 2005 yilinda daireleri teslim alarak yararlandig
halde dava tarihine kadar olan dénem icerisinde 5 yillik zamanasimi siiresi boyunca tasinmazdaki
ayiplarla ilgili herhangi bir ihbarda bulunmadigi, edimin ifa edilmesi ve agik bir ayp niteligindeki
fazla imalatlar nedeni ile davacimin davall yiikleniciye ihbarda bulunmadigi gibi herhangi bir
ihtarname de gondermedigi, diger davalilarin tasinmazi devralan 3. kisiler oldugu, davacmin
sozlesmenin gecmigse etkili olarak feshini istemesinin hakkin kétiiye kullanilmast niteliginde oldugu ve
yasal sartlarin bulunmadig1 gerekcesiyle, davanin reddine karar vermek gerekmistir...Yukarida
aciklanan nedenlerle... hiikmiin ONANMASINA ...oybirligiyle karar verildi.”
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DORDUNCU BOLUM

ARSA SAHIBININ AYIPTAN DOGAN HAKLARI
I. Genel Olarak

Kat karsiligr ingaat sozlesmelerinde ayiptan dogan sorumluluga iliskin
yukarida agiklanan sartlarin gerceklesmesi halinde, arsa sahibinin yiikleniciye karsi

kullanabilecegi haklar TBK m. 475’te belirtilmistir. Bu hitkme gore:

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

1. Eser issahibinin kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag élgiide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni olgiide aykiri olursa

sozlesmeden donme.
2. Eseri alikoyup ayp oraninda bedelden indirim isteme.

3. Asirt bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: yiikleniciye ait

olmak iizere, eserin iicretsiz onarilmasini isteme.
Issahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakk: saklidir.

Eser, issahibinin tasinmazi tizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmast asirt

zarar doguracaksa issahibi, sozlesmeden donme hakkini kullanamaz.”

Boylece kendisine ayipli yapi teslim edilen arsa sahibi, muayene ve ihbar
kiilfetlerini yerine getirmesinin ardindan, zamanasimi stireleri iginde, TBK m. 475
hiikkmiine gore, sOzlesmeden donme, bedelden indirim isteme veya ayibin
giderilmesini isteme sec¢imlik haklarindan birini kullanabilecek ve ayrica genel

hiikiimlere gore tazminat isteyebilecektir3®,

Sozlesmeden donme, bedelden indirim isteme ve ayibin giderilmesini isteme

haklarinin kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi sart degildir; yiiklenici

385 Eren (Ozel), s. 646; Aral/Ayranci, s. 406; Aydogdu/Kahveci, s. 775; Kocaaga, Insaat, s. 159-160;
Uygur (Borglar), s. 2170; Giir, s. 151-152.
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bunlardan dolayr kusursuz sorumluluk ilkesine gore sorumludur®®®. Bu yénden,
yiiklenici ayipli yap1 imalinde ve tesliminde kusursuz olsa dahi arsa sahibi ona kars1
bu ii¢ se¢imlik haktan birini kullanabilecektir. Buna karsilik, yapidaki ayibin neden
oldugu ve sozlesmeden donmeye, bedelden indirime veya ayibin giderilmesine
ragmen karsilanmayan zararin istemini igeren tazminat isteme hakki ise, yiiklenicinin

kusurlu olmas1 halinde talep edilebilecektir®®’.

Arsa sahibine taninan her ii¢ se¢cimlik hak da, yenilik doguran hak niteliginde

%8 vyiikleniciye karsi tek tarafli, varmasi gereken bir irade beyaniyla

olup
kullanilabilecek ve arsa sahibi ayipli ifa karsisinda bu {i¢ ¢esit haktan yalniz birini
secebilecektir. Alacak hakki niteligindeki tazminat hakkini ise, ister bu ii¢ se¢imlik
haktan biriyle birlikte, isterse bu haklardan bagimsiz olarak genel hiikiimler uyarinca

talep edebilecektir3®,

Asagida yapidaki ayip dolayisiyla arsa sahibine taninan bu haklarin hukuki

nitelikleri, sartlar1 ve hukuki sonuglar1 ayrintili olarak incelenecektir.

I1. S6zlesmeden Donme Hakki

A. Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi

Sozlesmeden donme hakki, tek tarafli, varmasi gerekli bir irade beyaniyla
kullanilabilen yenilik doguran bir haktir®®. Bu hakkin kullanilmasi, heniiz yerine

getirilmemis olan edimler i¢in borgtan kurtarici bir etki yaratirken, yerine getirilmis

386 Aral/Ayranci, s. 406; Kocaaga (Insaat), s. 160; Ucar, s. 168-169; Selici, s. 157; Turut, s. 114;
Sahiniz, s. 138; Celal, s. 153; Selimoglu, s. 157; Karahasan (C. 1), s. 282.

387 Selici, s. 157; Aral/Ayranci, s. 406; Erman (Insaat), s. 141; Kocaaga (Insaat), s. 160; Ucar, s. 169;
Oktem, s. 1952; Sahiniz, s. 138; Giinel, s. 414; Celal, s. 153; Gokyayla (Ek Is), s. 209; Selimoglu, s.
157; Giir, s. 152.

388 Eren (Ozel), s. 647; Selici, s. 158; Giimiis, s. 60; Senocak, s. 34; Kocaaga, Insaat, s. 159; Kaplan, s.
137; Ugar, s. 166; Sahiniz, s. 138; Celal, s. 153; Gokyayla (Ek Is), s. 209; Kirmzi, s. 697; Giir, s. 152.
39 Oz (Degisiklikler), s. 872; Oz (insaat), s. 220; Kocaaga (Insaat), s. 167; Secer (Eser), s. 239;
Karadas, s. 258; Coskun, s. 794-795; Uygur (Borglar), s. 2178; GOKYAYLA, Emre, “6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanuna Goére Eser Sozlesmesine Iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi: Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Ozel
Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 2011 s. 577-593 [Gokyayla (Borglar)], s. 583-584.

3% Tandogan (Ozel), s. 177; Serozan (Dénme), s. 58; Burcuoglu, s. 289; Senocak, s. 48; Ayan, s. 252;
Eren (Ozel), s. 648; Biiyiikay, s. 131-132; Erman (Insaat), s. 146; Turanboy, s. 169; Aral/Ayranct, s.
407; Turut, s. 117; Yalginduran, s. 129; Sahiniz, s. 139; Giinel s. 418; Celal, s. 156-157; Yavuz
(Ayp), s. 799; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2486; YAVUZ, Nihat, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler, 3. Baski, Ankara 2012 [Yavuz (Yenilikler)], s. 705;
Uygur (Borglar), s. 2172.

69



olan edimler igin ise iade borcu dogurur®®l. Béylece sdzlesmeden dénme ile miimkiin
oldugu olclide sozlesmenin kurulmasindan onceki durumun yeniden saglanmasi

amaclanmaktadir3®?,

Donme beyant acik veya Ortiili sekilde yapilabilir. Arsa sahibinin
yiikleniciden aldigi tiicreti (arsa payini) geri vermesini talep etmesi halinde zimni
donme beyani vardir®®. Bu beyan herhangi bir sekil sartina da tabi degildir. Bununla
birlikte yazili sekil ispat agisindan onem tasir. Dolayisiyla arsa sahibi bu beyanim
noter aracilifiyla, iadeli taahhiitlii mektupla, agacagi dava dilekgesiyle veya

394 ya da baska herhangi bir sekilde

yiiklenicinin ac¢tig1 davada itiraz yoluyla
kullanabilir. Ancak taraflarin her ikisinin de tacir oldugu kat karsiligi insaat
sOzlesmelerinde donme beyaninin, TTK m. 18/3 geregi, noter araciligiyla, taahhiitli
mektupla, telgrafla veya gilivenli elektronik imza kullanilarak kayitli posta sistemi ile

yapilmasi sarttir®,

Sozlesmeden donme beyani, varmasi gereken bir irade beyani olup,
yiikleniciye ulasmakla birlikte hukuki sonuglarini dogurur®®®. Nitekim yenilik
doguran haklarin 6zelligi, tek tarafli bir hukuki islemle kullanilabilecek

391 BUZ, Vedat, Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara 1998 [Buz (Dénme)], S. 75;
Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1006; Ayan, s. 253-254; Ugar, s. 181; Oktem, s. 1954; Sahiniz, s. 158;
Turut, s. 117.

392 Buz (Dénme), s. 78; Serozan (Dénme), s. 42; Ugar, s. 173.

393 Tandogan (Ozel), s. 178; Selici, s. 161; Oktem, s. 1953; Sahiniz, s. 141; Celal, s. 162; Yarg. 23.
HD, T. 23.01.2019, E. 2018/5892, K. 2013/7721 (UYAP, E.T. 13.02.2020): “Dava dilek¢esinde;
sozlesme geregi verilen tapularin iadesi istendiginden, davada sézlesmeden donme istediginin de
varligmn kabulii gerekir...”; Yarg. 15. HD, T. 01.03.2007, E. 2005/8177, K. 2007/1291(UYAP, E.T.
13.02.2020): “Dava, kat karsiligi insaat sozlesmesinin feshi (donme), tapu iptdli ve tescil istemlerine
iliskindir. Davact arsa sahibi, her ne kadar dava dilekcesinin talep kisminda agik bigimde fesih
talebinde bulunmamus ise de, davada devredilen tapularm iptal ve tescili BK.nun 108. maddesi
uyarmca istendigine gore, bu talebin igerisinde, sézlesmeden donme talebinin de bulundugu agik
oldugundan, mahkemece fesih hakkinda bir hiikiim kurulmadan tapularin iptal ve tesciline karar
verilmesi dogru olmamistir.”

39 Tandogan (Ozel), s. 178; Burcuoglu, s. 289; Erman (Insaat), s. 146; Sahiniz, s. 141; Coskun, s. 786.
395 Oz (Insaat), s. 218; Tandogan (Ozel), s. 178; Erman (Insaat), s. 146; Burcuoglu, s. 290; Sahiniz, s.
141; Giinel, s. 418-419; Gokyayla (Ek Is), s. 210. Soz konusu sekil unsurlar1 gegerlilik sart1 degil,
ispat sartidir. TTK m. 18’in gerekcesinde bu durum su sekilde aciklanmistir: “Tasar: ile bu maddenin
ticiincii fikrasinda ii¢ koklii degisiklik yapimistir: (1) Hiikiimdeki sekil, gecerlilik sarti olmaktan
ctkarilmig, ispat sartina doniistiiriilmiistiir. Bu amagla eski metinde yer alan “muteber olmast i¢cin”
ibaresine metinde yer verilmemistir. Bu degisikligin sebebi, gecerlilik sartimin artik hakli bir
gerekgesinin bulunmamasi ve teknikteki hizli gelismedir. Ayrica hi¢hbir modern kanunda bu kadar agir
bir gecerlilik sarti yer almamaktadir. Sartin tacir gibi basiretli bir isadami i¢in ongériilmiis olmast da
anlamsiz bulunmustur...”
(http://www.basbakanlik.gov.tr/docs/kkgm/kanuntasarilari/TURK%20TICARET/madde%20gerekce.
doc (E.T. 13.02.2020)

3% Ayan, s. 252; Eren (Ozel), s. 648; Biiyiikay, s. 132; Celal, s. 157.
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397

olmalaridir Bu bakimdan so6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasi igin

yiiklenicinin ya da mahkemenin kabuliine ihtiya¢ bulunmamaktadir®®®, Taraflar
arasinda uyusmazlik ¢ikmasi halinde ise, bu hakkin gegerli olarak kullanilip
kullanilmadigina dair mahkemece verilecek karar, bir tespit karari niteligindedir®®°.
Fakat Yargitay ictihatlarinda, kat karsilig1 insaat sozlesmeleri agisindan bu duruma
bir istisna getirilmesi gerektigi belirtilmektedir; buna gore, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinin taginmaz devir borcu igermesi ve bu nedenle gegerliligi resmi sekle
baglanmis oldugu nazara alindiginda, bu so6zlesmeden doniilebilmesi de, karsi tarafin

kabuliine ya da mahkemece sdzlesmeden dénmeye hiikmedilmesine baglidir*®,

Diger yandan, s6zlesmeden donme beyaninin, yapinin ayipli olan bir kismi
icin yapilmast miimkiin olmaylp, doénme hakki sozlesmenin tamami igin

kullanilabilir®®!, Ancak sozlesmede birden fazla yapinin meydana getirilmesi

402

kararlagtirllmigsa, TBK m. 230/1 hiikkmiine™“ kiyasen, sadece ayipli olan yap1

bakimindan sézlesmeden kismi donmenin miimkiin oldugu kabul edilmektedir®®®,

397 BUZ, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005 [Buz (Yenilik)], s. 57.

38 Qeligi, s. 161; Ayan, s. 252; Sahiniz, s. 139; Buz (Doénme), s. 73; Tandogan (Ozel), s. 178;
Senocak, s. 49-50; Oktem, s. 1953; Coskun, s. 786; Giir, s. 152.

39 Buz (Yenilik), s. 183; Tandogan (Ozel), s. 178; Senocak, s. 49; Oktem, s. 1953; Sahiniz, s. 139;
Yavuz (Ayip), s. 799; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2486; Yavuz (Yenilikler), s. 706; KOYUNCU,
Berk Kenan, “Ayip Nedeniyle Eser Sézlesmesinden Dénme Hakkinin Kullanilabilmesi I¢in TBK m.
475 Hiikmiinde Ongoériilen Sartlar ve Sinirlamaya Dair Bir Degerlendirme”, Prof. Dr. Ozer Seli¢i’nin
Anisina Armagan, BUHFD, C. 11, S. 145-146, Eyliil-Ekim 2016, s. 1069-1093, s. 1075.

400yarg. 23. HD, T. 16.09.2014, E. 2014/5348, K. 2014/5674 (UYAP, E.T. 16.02.2020): “Kural
olarak eser sozlesmelerinin gecerliligi hicbir sekle bagli olmadigi icin bu sozlesmelerden donmek
isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak (sézlesmeden
donme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra eder. Dénmenin hakli olup olmadigi, ayrica agilacak
tazminat davasinda ( eda davasi) tartisilir. Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa payr karsilig
insaat sozlesmeleri” bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gecirimi borcunu igerdiginden, TMK'nin
706, dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan Borg¢lar Kanunu'nun 213, Noterlik Kanunu'nun 60 ve
Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekle bagl tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa
payt karsihigi insaat sézlesmelerinin gecerliligi, bu sozlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde
yapumasina baglhidir. Dolayisiyla bu sézlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi
kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir, yani mahkemede acacagi
"sozlesmenin feshi" davast sonunda feshi (donme) karart ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, once
fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davayt reddederek
sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla, arsa payi devri karsihigi insaat sozlesmelerinin feshi,
taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karart ile miimkiin olmaktadir.” Ayni
yonde bkz. Erman (insaat), s. 103-104. Yargitayin bu yondeki kararlar1 hakkinda ayrica bkz. asagida
IV. Bolim, II., D. Sézlesmeden Dénmenin Sonuglart.

41 Tandogan (Ozel), s. 180; Eren (Ozel), s. 650; Erman (Ingaat), s. 146; Zevkliler/Gokyayla, s. 530-
531; Kaplan, s. 140; Sahiniz, s. 141; Turut, s. 117; Koyuncu, s. 1089.

402 TBK m. 230/1: “Birden ¢ok mal veya birden cok parcadan olusan bir mal, birlikte satilmis olup da
bunlardan bazilari ayipli ¢ikarsa, domme hakki bunlardan ancak aypl ¢ikanlar i¢in kullanilabilir.
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Ayrica, sozlesmeden donme beyaninin kullanilmasindan sonra tek tarafli
olarak geri alinamayacagim da belirtmek gerekir’®. Bununla birlikte yiiklenicinin
buna riza gostermesi ile taraflarin anlasmasi sonucu, sozlesme iliskisi eski icerigi ile
canlandirilarak arsa sahibi diger segimlik haklarindan birini kullanabilecektir 4%,
Burada diger bir sorun, arsa sahibinin donme beyanmi kullanarak actigi davada
hakim tarafindan donme hakkinin sartlarinin bulunmadigina kanaat getirilmesi
halinde, diger se¢imlik haklarin kullanip kullanilamayacagi noktasindadir. Yenilik
doguran haklarin kullanildigia dair irade beyaninin karsi tarafa varmasi ile hukuki
degisikligi  gergeklestirici  etkisi bulunmast ve dolayisiyla kullanilmakla
tiikkendikleri*® dikkate alindiginda, ilk bakista arsa sahibinin yenilik doguran
haklarin bir tirii olan sozlesmeden donme hakkini kullandiktan sonra, bundan
vazgecip diger se¢imlik haklarini kullanabilmesi miimkiin gériinmemektedir. Ancak
satim sozlesmesinde ayip halinde alicinin se¢imlik haklarini diizenleyen TBK m.
227/3 hikkmiiniin kiyasen uygulanmasi ile bu halde diger se¢imlik haklarin
kullanilabilecegi kabul edilebilir*®”. Nitekim séz konusu maddede, hakimin
sOzlesmeden donmenin sartlarmin gergeklesmedigi sonucuna varmasi halinde,
kendiliginden ayibin giderilmesine ya da bedelin indirilmesine karar verebilecegi
diizenlenmektedir®®®. Bunun yaninda konunun basinda aciklandig: iizere, Yargitay
kararlar1 geregince yenilik doguran haklarin karsi tarafa varmasiyla hukuki sonug
doguran 6zelliginin aksine, kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde s6zlesmeden donme
hakkinin dogrudan dogruya dava agmak suretiyle kullanabilecegi de nazara

alindiginda ayn1 sonuca ulagmak miimkiin goziikmektedir.

Ancak, alictya veya saticrya onemli bir zarar vermeksizin ayipli par¢anin digerinden ayrilmasina
imkan yoksa, donme hakkinin satilanin tamamint kapsamasi zorunludur.”

408 Kaplan, s. 140; Sahiniz, s. 141; Tandogan (Ozel), s. 180.

404 Tandogan (Ozel), s. 180; Ugar, s. 181; Burcuoglu, s. 290; Senocak, s. 50; Buz (Dénme), s. 75;
Coskun, s. 786; Duman (ispat), s. 467; Yavuz (Ayip), s. 800; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2487;
Yavuz (Yenilikler), s. 706; Uygur (Borglar), s. 2172.

495 Tandogan (Ozel), s. 180; Ucgar, s. 181; Senocak, s. 50.

408 Buz (Donme), s. 75; Eren (Genel), s. 67-68.

407 Sahiniz, s. 155-156.

408 Buz, anilan hiikiimle hakime, dénme hakki kullanilmis olsa bile diger se¢imlik haklara hiikkmetme
yetkisinin taninmasini, donme hakkinin kullanilmasina hakkaniyet diislincesi ile getirilmis bir
sinirlama olarak degerlendirilmesi gerektigini belirtmektedir. Bkz. Buz (Yenilik), 5.180-181.
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B. Dénme Hakkinin Kullanilabilmesinin Ozel Sartlar

Arsa sahibinin sozlesmeden donme hakki, agir sonuglar dogurdugundan
kanunen 6zel sartlara baglanmistir. Bu sartlar TBK m. 475’te belirtilmis olup, anilan
hilkme gore s6zlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in, “eserin igsahibinin
kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag ol¢iide ayipli” ya

’

da “aymt olgiide sozlesme hiikiimlerine aykir1” olmasi gerekmektedir. Asagida bu

sartlar incelenecektir.
1. Yapmn Kullamlamaz Ol¢iide Ayiph Olmasi

TBK m. 475’te ilk olarak, yapida arsa sahibi tarafindan kullanilamayacak

derecede bir ayibin mevcut olmasi halinde sézlesmeden doniilebilecegi belirtilmistir.

S6z konusu kullanilamazlik durumunun gerceklesip gerceklesmedigi ise,

409 Oncelikle belirtmek gerekir

yapinin kullanim amacina gore tespit edilebilecektir
ki, meydana getirilen yapinin objektif kullanim amacini yerine getiremediginin
anlagilmasi1 halinde donme hakkinin kullanilmas:1 agisindan bir sorunla

410 Ornegin, dosenen 1sitma tesisat1 onarilamaz derecede imalat

karsilasilmayacaktir
hatali yapildig1r i¢in evi 1sitmiyorsa, yapimin objektif kullanim amacii yerine
getirebileceginden séz edilemez*'!. Baska bir deyisle, bu 6rnekte yapi, hem somut
olaydaki arsa sahibi hem de bagka arsa sahipleri bakimindan kullanilamaz nitelikte

412

ayiphdir Yapinin objektif olarak tamamen ve kesin sekilde*® kullanilamaz

oldugu bu hallerde s6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasi pek tabii miimkiindiir.

Burada kullanilamazlik sart1 agisindan asil belirlenmesi gereken ise, meydana
getirilen yapmin arsa sahibi acisindan kullanilamaz olmasi, yani siibjektif
kullanilamazlik halidir***. Zira madde metninde de ayrica ve acik¢a yapinin is sahibi

(arsa sahibi) tarafindan kullanilamayacak 6l¢iide ayipli olmasi gerektigi belirtilmistir.

409 Erman (Insaat), s. 143; Senocak, s. 52; Giinel, s. 416; Yener, s. 163.

410 Koyuncu, s. 1079; Zevkliler/Gokyayla, s. 529; Sahiniz, s. 142.

411 Koyuncu, s. 1079; Sahiniz, s. 143.

412 Sahiniz, s. 143.

413 Tandogan (Ozel), s. 182; Ugar, s. 178; Erman (Insaat), s. 143. Kesin kullanilamamadan kastedilen,
yapidaki ayibin ortadan kaldirilamayacak tiirden bir ayip olmasidir. Bkz. Duman (Ispat), s. 464. Bu
bakimdan mevcut ayibin yapmin kullanimima dair elverislilik derecesini azaltmasi, yapinin
kullanilamaz olmasi sartinin gerceklesmesi icin yeterli olmayacaktir. Bkz. Senocak, s. 52; Tandogan
(Ozel), s. 182; Oktem, s. 1956; Yener, s. 163; Koyuncu, s. 1083.

414 Koyuncu, s. 1079; Sahiniz, s. 142.
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Bu halde, baska biri tarafindan kullanilabilir olan yapi, somut olaydaki arsa sahibi

tarafindan kullanilmaya elverisli degildir*®

ve arsa sahibince oOzgiilenen amaci
karsilayamamaktadir*’®. Bu nedenle somut olayda yalnizca arsa sahibi bakimimdan
gecerli olacak bir kullanilamama durumunun mevcut olmasi halinde de s6zlesmeden

doniilebilmesi  miimkiindiir*'’.

Stibjektif kullanilmazligin  belirlenmesinde ise,
yapmin kullanim tarzi, amaci ve nitelikleri gbéz Oniinde bulundurulacaktir. Bu
noktada diirtistliik kurali 15181inda, her somut olaydaki ayibin dénmeyi hakli kilacak
agirlikta olup olmadiginin arastirilmasi gerekmektedir*'®. Aslinda buradaki siibjektif
kullanilmazligin, madde metninde déonme hakkinin kullanilabilmesi igin ikinci bir
durum olarak belirtilen, yapiin arsa sahibi tarafindan kabuliiniin beklenemeyecegi
dlciide ayipli olmasi sartinin uygulama durumlarindan biri oldugu soylenebilir®®.
Nitekim yapimin siibjektif olarak kullanilmazligi halinde, artitk onun arsa sahibi
tarafindan kabulii de beklenemez. Bu nedenle asagida kabuliin beklenilemezliginin
tespitine yonelik agiklamalarimiz siibjektif kullanilamaz olma sartt bakimindan da

gecerlidir.

2. Yapiin Hakkaniyet Geregi Kabuliiniin Beklenemez Ol¢iide Ayiph

Olmasi

TBK m. 475’e gore sozlesmeden donmeye temel olabilecek ikinci bir durum

ise, yapida arsa sahibinin kabuliiniin beklenemeyecegi 6l¢iide ayip bulunmasidir.

Yapidaki mevcut ayibin arsa sahibi tarafindan kabuliiniin beklenip
beklenemeyecegi, somut olayin ozellikleri géz Oniine alinarak, taraflarin karsilikli
menfaatlerinin hakkaniyete gore tartilmas: suretiyle tespit edilir*?®. Nitekim madde

metninde de “hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi” ifadesiyle bu hususta

415 Sahiniz, s. 142.

418 Koyuncu, s. 1080.

417 Zevkliler/Gokyayla, s. 529-530; Koyuncu, s. 1080; Senocak, s. 52; Giimiis, s. 61; Yapmin siibjektif
olarak kullanilamazliginin kabulii icin de tamamen ve kesin sekilde bir kullanamama durumunun
mevcut olmasi gerekir. Bkz. Senocak, s. 52.

418 Senocak, s. 51, Erman (Ingaat), s. 143.

419 Tandogan (Ozel), s. 181; Senocak, s. 51; Erman (insaat), s. 143; Giimiis, s. 61; Yavuz (Borglar
Hukuku), s. 1004-1005; Aral/Ayranci, s. 407; Duman (Ispat), s. 462.

420 Tandogan (Ozel), s. 181; Ucar, s. 178; Senocak, s. 51; Erman (Insaat), s. 144; Selici, s. 163;
Burcuoglu, s. 290; Zevkliler/Gékyayla, s. 530; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1005; Oktem, s. 1956;
Aral/Ayranci, s. 407; Kocaaga (Insaat), s. 161-162; Secer (Eser), s. 165; Turut, s. 115; Koyuncu, s.
1077; Turanbay, s. 170; Yavuz (Ayip), s. 800; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2487; Yavuz (Yenilikler),
s. 706; Kirmizi, s. 698; Giir, s. 153.
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hakkaniyet cevresinde bir degerlendirme yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Buna
gore, ayibin arsa sahibi tarafindan kabul edilemeyecek kadar 6nemli olup olmadig:
diiriistlilk kural1 1s181nda hakim tarafindan takdir edilecektir*?!. Bu konuda yapilacak
olan degerlendirme, her somut olayin hal ve sartlarina gore farklilik géstereceginden
kesin kriterler koymak miimkiin degildir. Bununla birlikte mevcut ayibin
sOzlesmenin ortadan kalkmasini hakli gosterip gostermedigi, bedelden indirim ya da
ayibin giderilmesini isteme hakkinin arsa sahibinin isine yarayip yaramadigi,
donmenin arsa sahibine saglayacagi faydaya nazaran yiiklenici i¢in ¢ok daha agir
sonuclar dogurup dogurmadigi, birden fazla ayibin mevcut olmasi halinde biitiin
ayiplarin birlikte degerlendirilmesinde bunlarin dénmeyi hakli gosterip gostermedigi,
ayibin olusumunda yiiklenicinin agir kusurunun bulunup bulunmadigi gibi hususlar
hakkaniyet ¢ercevesinde yapilacak degerlendirmede somut olayin hal ve sartlarina

ornek olarak gosterilebilecektir*??.

Baska bir deyisle, somut olayin hal ve sartlari
degerlendirirken sadece ayibin kendisine iligkin ozellikler degil, kabuliin
beklenemezligini olumlu ya da olumsuz etkileyebilecek biitiin kosullarin géz 6niine

alinmasi gerekmektedir®?.

Bu bakimdan burada dikkat edilmesi gereken bir nokta, yapidaki mevcut
ayibin agir1 bir masraf gerektirmeden onarimla ortadan kaldirilabilmesi durumudur.

Boyle durumlarda giderilebilir bir ayibin varligindan bahsetmek miimkiinse artik arsa

421 Oz (Insaat), s. 215; Oz (Doénme), s. 106; Biiyiikay, s. 134; Senocak, s. 51.

422 Senocak, s. 51; Kaplan, s. 138; Sahiniz, s. 144; Koyuncu, s. 1077-1078; Duman (Ispat), s. 463-464.
Sahiniz, hakkaniyet geregi kabuliin beklenemez olmasina drnek olarak, liiks bir semtte inga edilen bir
yapida diisiik kalitede (orta kalitenin altinda) mutfak dolaplari, banyo takimlar1 veya kapilar
kullanilmasini gostermistir. Bkz. Sahiniz, s. 144. Gergekten de sozlesmede aksi kararlagtirilmadigi
stirece, likks bir semtte yapilmasi kararlastirilan dairenin hemen hemen tamaminda somut olayin
gerekleri ile bagdasmayacak sekilde diisiik kalitede malzemeler kullanilmasi durumunda sézlesmenin
amaca uygun oldugundan bahsedilemeyeceginden arsa sahibinin kabule zorlanmamas: hakkaniyet
geregidir.

423 Tandogan (Ozel), s. 181; Ugar, s. 178; Oktem, s. 1956; Secer (Eser), s. 165; Turut, s. 115; Duman
(ispat), s. 463; Yarg. 15. HD, T. 23.01.2006, E. 2005/7623, K. 2006/166 (Biiyiikay, s. 134, dn. 331):
“Tiim bu yénler gozetilip dava konusu olaya doniildiigiinde temel uyusmaziik eserdeki ayiplarin
eserin reddini gerektirecek derecede olup olmadig: noktasinda toplanmaktadir. Bor¢lar Yasasi nin
360. maddesi uyarinca eser ismarlyamin kullanamayacagi veya hakkaniyete gére kabul etmesi
beklenmeyecek derecede onemli ayipli ya da baskaca akde aykiri olursa is sahibi (ismarlayan) eseri
red edebilir ve miiteahhidin kusuru varsa giderim isteyebilir. Dosyada mevcut tespit raporu ile
yargilama stirecinde yerinde yapilan kesif sonucu diizenlenen bilirkisi raporlarinda malzeme ve is¢ilik
nazara almip zarar miktari hesaplanmis ancak eser bir biitiin olarak ele alimip tiim imalat
degerlendirilip kusur ve ayiplarin eserin reddini gerektirecek derecede olup olmadigr eger reddi
gerekiyorsa sadece kullanilan malzemelerin degerinin ne kadar oldugu hususlar: her tiirlii tereddiit ve
kuskudan uzak sekilde saptanmamigtir.”
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sahibinin sézlesmeden donme hakkini degil, ayibin giderilmesini isteme hakkin

kullanmas1 gerekecektir®?*,

3. Yapimin Kullanillamaz veya Hakkaniyet Geregi Kabulii Beklenemez

Olciide Sozlesme Hiikiimlerine Aykir1 Olmasi

TBK m. 475’te yukarida agikladigimiz iki durumun yam sira {igiincii bir
durum olarak, yapinin s6zlesme hiikiimlerine aykirt oldugu hallerde de s6zlesmeden
doniilebilecegi 6ngoriilmiistiir. Ancak burada sdzlesmeye aykirt herhangi bir ayibin
mevut olmasi yeterli olmayip, madde metnindeki “aymi dlgiide” ibaresinden
anlasilacagi ilizere, ayibin arsa sahibinin kullanamayacagi veya kabule

zorlanamayacag1 derecede Onemli olmasi aranmaktadir®?®

. Bu bakimdan yapida
mevcut sozlesmeye aykirt her ayip sozlesmeden donme nedeni olmayacaktir.
Yapidaki sézlesmeye aykirt ayibin bu denli 6nemli olup olmadigi ise, yine diiriistliik
kurali 1g1g8inda somut olaydaki menfaatler dengesine gore belirlenecektir. Burada
ayibin sozlesmeye aykirilik tasimasinin farki ise ispat kolaylig1 agisindan kendisini

gosterir*?®. Zira sdzlesmeye aykir1 davranilmasi nedeniyle olusan ayip, karine olarak

424 Oz (Insaat), s. 215; Senocak, s. 52; Giinel, s. 417; Koyuncu, s. 1083-1084. Bunun yani sira
yapidaki mevcut ayibin sozlesmeden donmeyi hakli kilacak derecede dnemli olmadigi durumlarda,
arsa sahibinin se¢imlik haklarindan bir digeri olan bedelden indirim hakkini kullanmasi: da miimkiin
olmakla birlikte, mevcut ayip yapiy: tamamiyla degersiz kiliyorsa, TBK m. 227/son hiikmiine kiyasen,
arsa sahibinin bu defa da bedelden indirim hakkini kullanamayacagi, sozlesmeden dénme hakkini
kullanmasi gerekecegi; ancak yine bu halde de yapry: degersiz hale getiren ayibin, asir1 harcamay1
gerektirmeden onarim suretiyle giderilmesi miimkiin ise, ayibin giderilmesi hakkinin da
kullanilabilecegi y&niinde bkz. asagida IV. Béliim, III, B. Bedelden Indirim Hakkinin
Kullanilabilmesinin Ozel Sartlar1.

45 Oz (ingaat), s. 216; Yarg. 15. HD, T. 09.06.2006, E. 2006/1309, K. 2006/3450 (UYAP, E.T.
19.02.2020): “Bor¢lar Kanunu’nun 360/I. maddesine gore, yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi
ve nispet kaidesine gore kabule icbar edilemeyecek derecede kusurlu ve mukavele sartlarina muhalif
olursa, is sahibi o seyi kabulden imtina edebilir. Somut olayda mahkemece yapilan binanin projesine
ve sozlesmeye uygun sekilde yapimadigi, arsa sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek derecede
ayipl oldugu gerekgesi ile sozlesmenin feshine karar verilmigtir. Bu sonuca varilirken binanin
giiclendirme maliyetinin toplam maliyetin %60 1na varmasi da dikkate alinmistir. Dosyadaki
bilgilerin ve raporlarin degerlendirilmesinden, davali yiiklenici Ozcan Celik tarafindan sézlesme
sartlarina uygun kabul edilebilecek nitelikte yasal insaat yapilmadigi, bu nedenle iskdn ruhsati da
alinamadigi, davaci arsa sahiplerinin BK.nun 360/1. maddesi uyarinca bu eseri kabule
zorlanamayacaklar: sonucuna varilmaktadir. Bu durumda davacilar arsa sahipleri ve davali yiiklenici
Ozcan Celik arasindaki gayrimenkul satis vaadi ve daire karsiligi insaat sézlesmesinin geriye etkili
olarak feshine karar verilmesi gerekir.”

4% Oz (Insaat), s. 216.
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arsa sahibinin kullanamayacagi veya kabule zorlanamayacagi derecede 6nemli ayiba

sebebiyet vereceginden, bunun aksini yiiklenicinin ispatlamasi gerekecektir®?’.

C. Donme Hakkinin Smmirlandirilmasi

TBK m. 475/3 hiikmii ile konumuz kat karsilig1 insaat sozlesmeleri agisindan
sozlesmeden donme hakkina bir smirlama getirilmistir. S6z konusu hiikme gore,
“Eser, issahibinin tasinmazi iizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldirilmasi asirt zarar
doguracaksa igsahibi, sézlesmeden donme hakkini kullanamaz”. Bu durumda arsa

sahibi ancak diger se¢imlik haklarini kullanabilecektir??®.

Hitkmiin 6ngdrdiigli sinirlamanin 6zellikle kat karsili§i insaat sozlesmeleri
geregi arsa sahibinin arsasi lizerinde insa edilen yapilar i¢in getirildigi goriillmektedir.
Bu hiikmiin altinda yatan temel diisiincenin, meydana getirilmis bir degerin
kolaylikla ortadan kaldirilmasinin 6niine gegcilerek korunmasi gerektigine yonelik
oldugu sdylenebilir*?®. Bunun yaninda hiikmiin bir diger amacinin da, sézlesmeden

donme nedeni ile yiiklenicinin asir1 zarara ugramasinin oniine gegmek oldugu ifade

47 Oz (insaat), s. 216; Oz (Donme), s. 109; Erman (Insaat), s. 144; Giinel, s. 416; Duman (ispat), s.
464.

428 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1007; Oz (Insaat), s. 217; Oz (Dénme), s. 125; Tandogan (Ozel), s.
183; Seligi, s. 163; Ugar, s. 179; Burcuoglu, s. 291; Eren (Ozel), s. 648; Senocak, s. 53; Erman
(Insaat), s. 145; Giimiis, s. 62; Sahin, s. 143-144; Turut, s. 116; Zevkliler/Gokyayla, s. 530;
Aral/Ayranci, s. 407; Turanboy, s. 170; Biiyilikay, s. 135; Sahiniz, s. 147; Giinel, s. 417; Kocaaga
(Insaat), s. 162; Yener, s. 164; Aydogdu/Kahveci, s. 775-776; Celal, s. 161; Kirmzi, s. 699;
Karahasan (C. 1), s. 285-286; Kaya, s. 59; Tozoglu, s. 36; ARPACI, Abdiilkadir, “Yeni Tiirk Borglar
Kanunu’nun 475. Maddesinin Son Fikrast Agisindan, Yiiklenicinin Teslim Ettigi Eserin Ayipli Olmasi
Sorunu”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi: Prof. Dr. Cevdet
Yavuz’a Armagan, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 2011 s. 573-576, s. 575; EREN, Fikret,
“Insaat Sozlesmesinin Sona FErmesi”, Insaat Sozlesmeleri (Yonetici-Isletmeci Miithendis ve
Hukukgular i¢in Ortak Seminer) (Ankara 18-29 Mart 1996), 2. Tipki Basim, Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara 2001, s. 87-103 [Eren (Sona Erme)], s. 103; Yarg. 15. HD, T.
30.06.1994, 5728/4463 [Duman (Ispat), s. 482]: Taraflar arasindaki 13.6.1990 tarihli kat karsilig
insaat sozlesmesi, karsilikli edimleri iceren bir sozlesmedir. Davaci yiiklenici, sozlegsmeden dogan
edimlerini tam ve kusursuz olarak yerine getirmesi halinde, kendisine diisen bagimsiz boliimlerini ve
bunlara isabet eden pay tapusunun verilmesini isteyebilir. Ancak, daval: arsa malikleri tarafindan,
eksik ve kusurlu isler yoniinden, dava ag¢malarina gerek olmadan itiraz niteliginde olan mahsup
istekleri yargilamanin her safhasinda ileri siiriilebilir ve yargicin bu konuyu kendiliginden goz oniinde
bulundurmasi gerekir. Davalilarin arsalart iizerine insaat yapildigina gére, TBK 'nin 475/11. madde ve
fikrasi geregince, isin kusurlu olmasi veya sozlesmeye aykiri bulunmasi, is sahibinin eseri
kullanamayacag ve hakkaniyet ilkelerine gore kabul edemeyecegi derecede ehemmiyeti haiz degilse,
is sahibi yapilan igi reddetmeyip, isin kiyymetinin noksani oranminda fiyatinin tenzilini, eger o isin islahi
cok biiyiik masrafi gerektirmiyorsa yiikleniciyi onarima mecbur edebilir...”

429 Tandogan (Ozel), s. 183; Selici, s. 163; Ucar, s. 179; Erman (insaat), s. 145; Zevkliler/Gokyayla, s.
530; Aral/Ayranct, s. 407; Oktem, s. 1957; Koyuncu, s. 1086; Giinel, s. 417; Kocaaga (insaat), s. 162;
Biiyiikay, s. 136; Gokyayla (Ek Is), s. 210; Yavuz (Ayip), s. 800; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2487;
Yavuz (Yenilikler), s. 706; Kirmizi, s. 699.
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edilmektedir*®®., Bu nedenlerle yapmin kullamlamaz veya kabulii beklenemez
derecede ayipli oldugunun tespit edilmesi halinde, ikinci bir inceleme olarak yapinin
kaldirilmasinin  asir1  bir zarara neden olup olmayacaginin arastirilmasi

gerekmektedir®3t,

Yapmin sokiilerek kaldirilmasinin yiikleniciyi asir1 bir zarara ugratip

432 By takdir hakkinin belirlenmesinde somut

ugratmayacagini hakim takdir edecektir
olayin Ozellikleri nazara alinir. Somut olaymn o6zelliklerine gore asir1 bir zararin
olusup olusmadigna iliskin olarak ise, yapinin arsa ile birlikteki degeri ile arsadan
kaldirilmas:  halinde wugrayacagi deger kaybmin esas alinmasi gerektigi
belirtilmektedir*®. Bu olgiite gore, kat karsilig1 insaat sozlesmesi geregi meydana
getirilen yapinin arsadan kaldirilmasi sonucu moloz degeri disinda bir deger ifade
etmeyecegi ve dolayisiyla bu halde yapmin arsa ile birlikteki degerini neredeyse

tamamen kaybedecegi ortadadir®®,

Bu nedenle doktrinde ve uygulamada, yapinin sokiiliip kaldirilmasi yiiklenici
acisindan agir1 bir zarara yol agabilecek olsa bile, menfaatler dengesi geregi bazi
durumlarda s6zlesmeden donme hakkinin kullanilabilecegi kabul edilmektedir. Buna
gore, yapidaki ayiplar kullanimi tamamen engelliyor ve 6zellikle tehlikeli bir durum
yaratiyorsa sozlesmeden donme hakkinin, yiiklenicinin agir1 bir zarara ugrayacagi

435

gerekgesiyle sinirlandirilmasi hakkaniyete uygun olmayacaktir®®. Ornegin, yapi

430 Oz (Insaat), s. 218; Oz (Dénme), s. 126; Erman (Insaat), s. 145; Tandogan (Ozel), s. 183; Giinel, s.
417; Turut, s. 115-116; Koyuncu, s. 1086; Biiyiikay, s. 136; Kirmizi, s. 699.

431 Erman (Insaat), s. 145; Koyuncu, s. 1086.

432 Tandogan (Ozel), s. 183; Ugar, s. 180; Senocak, s. 53; Erman (Insaat), s. 145; Giimiis, s. 63;
Biiyiikay, s. 135; Kartal, s. 149; Oktem, s. 1957; Yener, s. 164; Secer (Eser), s. 167; Coskun, s. 788.
43Tungomag, s. 1033; Oz (Insaat), s. 217; Oz (Dénme), s. 125; Tandogan (Ozel), s. 183; Ugar, s. 180;
Burcuoglu, s. 291; Senocak, s. 53; Erman (Insaat), s. 145; Oktem, s. 1957; Kartal, s. 149; Giimiis, s.
63; Sahin, s. 144; Seger (Eser), s. 167; Koyuncu, s. 1087; Sahiniz, s. 148; Giinel, s. 417; Yener, s. 164;
Celal, s. 162; Yavuz (Ayip), s. 801; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2487; Yavuz (Yenilikler), s. 706;
Karahasan (C. 1), s. 285; Kirmizi, s. 699; Aydemir, s. 284,

434 Koyuncu, s. 1087; Sahiniz, s. 148-149.

435 Oz (insaat), s. 218; Oz (Dénme), s. 127; Tandogan (Ozel), s. 183-184; Erman (Insaat), s. 145-146;
Gilimiis, s. 63; Arpact, s. 574-575; Seger (Eser), s. 167; Turut, s. 116-117; Koyuncu, s. 1087; Sahiniz,
S. 149; Uzun Kazmaci, s. 26; Giinel, s. 418; Kirmizi, s. 700; Yarg. 15. HD, T. 29.03.2003, 5231/1725
[Erman (insaat), s. 143-145, dn. 83]: “...Yiiklenicinin eseri teslim etmesinden sonra, teslim borcunun
yerini yiiklenicinin ayiba karsi tefekkiil borcu alir. Sayet eser teslim edildikten sonra yiiklenicinin kotii
iscilik veya malzeme kullanimindan kaynaklanan ve onun sorumlulugunu gerektiren-ki somut olayda
insaatin yikilmis olmasi- bir durum ortaya ¢ikarsa yiiklenici bundan da ayiba karst tefekkiil borcu
sebebiyle sorumiudur. Biitiin bu nedenlerle eserin reddi gerekip gerekmediginin yeterli bicimde
incelenmesi gerekir. Gercekten yapilan sey is sahibinin kullanamayacag fen ve sanat kurallarina
uygun diismeyen bir imalat ise arsa sahibi sozlesmenin feshini isteyerek BK. 108. maddesine dayanip
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teknigine aykir1 olarak insa edildigi i¢in temeli saglam olmayan ve bu nedenle olasi
bir depremde yikilmasi kuvvetle muhtemel olan bir yapinin mevcut olmasi halinde

durum boyledir®®

. Kaldi1 ki ¢ogu zaman bu halde, yikilmaya mahkim ve bu nedenle
arsa sahibinin arsasi iizerinde kalmaya devam etse dahi ekonomik bir deger ifade
etmeyen (hurda degeri disinda) yapinin, arsadan kaldirilmasi halinde asir1 bir zararin
meydana geleceginden de bahsedilemeyecektir®®’. Bunun disinda arsa sahibinin
somut olayda bedel indirimi hakkini kullanmasi halinde yliklenicinin ugrayacagi
zararin, yapinin sokiiliip kaldirilmasi halinde ugrayacagi zarar ile esit ya da daha
fazla oldugu hallerde de TBK m. 475/3 maddesindeki siirlamaya takilmaksizin
sozlesmeden donme hakkmin kullamilabilecegi belirtilmektedir®®. Gergekten de,
somut olayda bedel indiriminin dahi yapinin yikilmasi kadar bir zarara yol acacagi

diisiiniildiiglinde, bu denli biiyiik ayiplara sebebiyet verecek sekilde yapi insa eden

yiiklenicinin oransiz bir zarara ugrayacagindan soz edilemez.

Sozlesmeden donme hakkinin sinirlandirildigr bir diger hal ise, TBK m. 228/2
hiikkmiine kiyasen, ayipli yapinin arsa sahibine yiiklenebilecek bir sebepten yok
olmas1 durumudur®®®. Bu durumda da, arsa sahibi se¢imlik haklarindan sdzlesmeden
donme hakkini kullanamayacak ve hatta yapmin onarilmasina da imkéan
bulunmadigindan, arsa sahibi sadece bedel indirimine yonelik secimlik hakkini
kullanabilecektir*®. Bunun yaninda yapi yok olmasa da, yapinin arsa sahibine
yiiklenebilecek bir sebep yiiziinden esasli sekilde hasara ugramasi halinde de

sozlesmeden donme hakkimin ortadan kalkacag: sdylenebilir**!. Bu halde yapidaki

verdiklerini geri isteyebilir...”’; Yarg. 15. HD, T. 12.03.1980, E. 268, K. 613 [Tandogan (Ozel), s.
183, dn. 287]: “Yiiklenicinin yaptigi insaatin, her tirli miihendislik hizmetlerinden ve
yénetmeliklerinden yoksun olarak yapildigi ve bu nedenlerle binanin konut olarak kullanilmasinin
sakincali oldugu mahkemece bilirkisilere saptattirilmis ve bina yiktirilmigtir.”

46 (z (Ingaat), s. 218; Oz (Dénme), s. 127; Selici, s. 164; Koyuncu, s. 1087; Sahiniz, s. 149.

437 Koyuncu, s. 1087-1088; Yarg. 15. HD, T. 10.01.2005, 2443/14 [Duman (ispat), s. 473]: “... Yasaya
aykirt (ruhsatsiz) insaat imalatimin yasal hale getirilmedigi siirece ekonomik bir deger ifade
etmeyecegi aciktir...”

438 Seligi, s. 164; Oz (D6énme), s. 125-126; Erman (Ingaat), s. 146; Tandogan (Ozel), s. 184; Koyuncu,
s. 1087; Giinel, s. 418.

439 Tandogan (Ozel), s. 184; Ucgar, s. 184; Burcuoglu, s. 292; Sahiniz, s. 152; Giir, s. 153.

440 Tandogan (Ozel), s. 184; Ugar, s. 184; Sahin, s. 144; Secer (Eser), s. 168; Celal, s. 165; Sahiniz, s.
152.

41 Tandogan (Ozel), s. 185; Sahiniz, s. 153. Bu durumu, ayibin arsa sahibine yiiklenebilir bir
durumdan meydana gelmis olmasi halinden ayirmak gerekir. Yapinin arsa sahibine yiiklenebilecek bir
sebepten yok olmasi ya da esashi sekilde hasara ugramasi halinde, yapi tamamlanip teslim edilmis,
fakat teslimden sonra arsa sahibi yiiziinden yok olmus ya da onemli sekilde hasara ugramistir. Bu
nedenle artik sézlesmeden donme hakki kullanilmaz hale gelmistir. Bkz. Burcuoglu, s. 292. Yapinin
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s0z konusu hasar onemli degilse ve sartlar1 varsa, arsa sahibi s6zlesmeden donme
hakkini kullanabilecek, fakat geri verecegi yapidaki bu hasar dolayisiyla yiikleniciye
tazminat 6demesi gerecektir**?. Bundan baska, yapmin yok olmasi veya 6nemli
derecede hasara ugramasi, beklenmedik halden ya da miicbir sebepten

kaynaklanmissa, arsa sahibinin sdzlesmeden dénme hakki sakli kalir®43,

Ote yandan, arsa sahibinin yapiy1 fiilen kullanmaya basladig1 ya da yapinin
miilkiyetini baskasina devrettigi hallerde de artik sozlesmeden donme hakkinin
diiriistliik kurali geregi kullanilamayacagi kabul edilmektedir.*** Nitekim yapinin
arsa sahibince ya da bir baskasina devredilerek kullanilabilmesi halinde, yapida
sozlesmeden donmeye sebebiyet verebilecek derecede bir ayibin bulundugundan da

56z edilemez**.

D. Sozlesmeden Donmenin Sonuclari

Sézlesmeden donme, geriye etkili olarak sonuglar dogurur*®. Bu nedenle

donme hakkimin kullanilmasinin, sézlesmeden dogan borglarin ifasindan 6nce bu

arsa sahibine yiiklenebilir bir durumdan ayipli meydana gelmesi halinde ise, arsa sahibi zaten
yiikleniciyi ayiba karsi tefekkiilden sorumlu tutamayacagindan, sézlesmeden donme hakki da dahil
secimlik haklari dogmamig olacakti. Bu hususta bkz. yukarida II. Bolim, II., A. Yapidaki Ayiplarin
Arsa Sahibine Isnat Olunmast.

442 Tandogan (Ozel), s. 185; Sahiniz, s. 153.

43 Sahiniz, s. 153.

444 Tandogan (Ozel), s. 185-186; Ugar, s. 184-185; Celal, s. 166; Sahiniz, s. 154; Sahin, s. 144; Uygur
(Borglar), s. 2174-2175. Miilkiyetin devredilmesi halinde donme hakkinin kullanilamayacagi
sonucuna TBK m. 228/2’nin kiyasen uygulanmas ile de ulasilabilir. Bkz. Tandogan (Ozel), s. 185;
Ugar, s. 184; Sahiniz, s. 154.

45 Ancak zorunluluk yiiziinden, 6rnegin kalacak yeri olmadig igin elektriksiz ve susuz bir yapiy1
kullanmaya baglamis olan arsa sahibinin sézlesmeden donme hakkini kullanmasina yine diiriistliik
kurali geregi sinirlama getirmek yerinde olmayacaktir. Bkz. Oz (insaat), s. 215, dn. 101; Sahiniz, s.
155.

46 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1004; Oz (Insaat), s. 218; Ugar, s. 182; Kocaaga (Insaat), s. 162;
Biiyiikay, s. 132; Seligi, s. 160; Burcuoglu, s. 289; Eren (Sona Erme), s. 103; Aral/Ayranci, s. 407,
Zevkliler/Gokyayla, s. 530; Oktem, s. 1953; Yener, s. 162; Turanboy, s. 169; Karahasan (C. 1), s. 697;
Secer (Eser), s. 168; Karadas, s. 248. “Tiirk hukuk terminolojisinde heniiz terimler tam olarak oturmus
degilse de, sozlesmeyi gecmise etkili olarak sona erdirme hakki i¢in “Sozlesmeden Donme”
(Riicktritt), sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirme hakki igin ise “Fesih=Bozma” (Kiindigung)
terimleri kullanilmaktadir.” Bkz. DEMIRDOVEN, Oguzhan, “Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Tam
Tazminatla Fesih Hakk1 (BK. m. 369)”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. 1, 1. Basi, Istanbul
2009, s. 613. Baska bir deyisle, s6zlesmeden donme, gegmise etkili sonuglar dogururken; sdzlesmenin
feshi, ileriye etkili sonuglar dogurmaktadir. Bu bakimdan fesih ileriye etkili oldugundan, dénmeden
farkli olarak geg¢mise dokunmaz. Bu nedenle, donmenin aksine, fesihten Once yerine getirilen
edimlerin iadesi gerekmez. Bkz. Buz (Donme), s. 82; Akkayan Yildirim, s. 51-52; Erman (Istisna), s.
104-105. Kat karsiligr insaat sdzlesmeleri i¢in kiyasen uygulama alani bulan eser sézlesmesindeki
ayiba karsi tefekkiil hiikiimleri ise, ileriye etkili feshe olanak tanimamakta, sadece sozlesmenin
devamim sart kilan bedel indirimi ve onarim secene@ine yer vermektedir. Bkz. Tandogan (Ozel), s.
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borglardan kurtarici, sozlesmeden dogan borglarin ifasindan sonra ise ifa edilmis

bulunan edimlerin iadesini saglayici etkisi bulunmaktadir*4’.

Bu kapsamda ytiklenicinin, almis oldugu bedeli, kendisine 6denen tarihten

itibaren isleyecek faiziyle birlikte arsa sahibine iade etmesi gerekir‘®

. Ayrica arsa
sahibi tarafindan ayipli yap1 i¢in yapilmis olan masraflar da yiiklenici tarafindan
tazmin edilmelidir*®®. Bundan baska, eger malzeme arsa sahibi tarafindan
karsilanmigsa, yiiklenici bu malzemenin degerini de arsa sahibine tazmin etmekle

yiikiimlii olacaktir®®°,

Sozlesmeden donme sonucu arsa sahibinin ise, yapiyr ondan elde ettigi

451 Ancak arsa sahibinin arsasi

yararlar ile birlikte ylikleniciye iade etmesi gerekir
tizerine yapilmis olan yapinin aynen iadesi dogal olarak miimkiin olmadigindan, arsa
sahibinin iade yiikiimliiligi hakkinda yapinin yikilip yikilmayacagina gore bir ayrim
yapilmalidir. Eger sézlesmeden donme iizerine yapi yikilacaksa, arsa sahibi yikim

sonucunda ortaya ¢ikacak hurda malzemeleri yiikleniciye verme yiikiimliiliigii altina

150. Yargitayin da genel olarak, donme terimi yerine fesih kavramini kullandig1 goériilmekte ise de,
feshin geriye etkili olmasi halinde esasen sdzlesmeden donmenin s6z konusu olacagini belirttigi
goriilmektedir: Yarg. 23. HD, T. 18.03.2016, E. 2015/925, K. 2016/1721 (UYAP, E.T. 23.02.2020),
Yarg. 23. HD, T. 15.10.2014, E. 2014/6486, K. 2014/6291 (UYAP, E.T. 23.02.2020): “...Geriye etkili
feshe, sozlesmeden “donme” denir. Dénme halinde, sozlesme, ge¢migse etkili olarak son bulur. Baska
bir anlatimla, sézlegsmenin yapildigi andaki duruma doniiliir. Dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 818
saythh BK'min 108/1. maddesine gére; sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa
yiikiimliiliigtinden kurtulurlar ve daha dnce ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.”; Yarg. 15. HD, T.
09.06.2006, E. 2006/1309, K. 2006/3450 (UYAP, E.T. 19.02.2020): “Mahkemece yiiklenici Ozcan
Celik tarafindan yapilan binanin arsa sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek derecede aypl oldugu
kabul edildigi halde, arsa sahipleri ile yiiklenici arasindaki gayrimenkul satis vaadi ve daire karsiligi
insaat sézlesmesinin geriye etkili yerine, gelecege yonelik (ileriye etkili) olarak feshine karar
verilmesi dogru olmamistir.”

47 Buz (Dénme), s. 75; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1006; Hatemi/Serozan, s. 370; Ayan, s. 253-254;
Ugar, s. 181; Kaplan, s. 140; Oktem, s. 1954; Sahiniz, s. 158; Turut, s. 117.

48 Oz (insaat), s. 218-219; Tandogan (Ozel), s. 178; Senocak, s. 54; Ugar, s. 182; Seligi, s. 164; Eren
(Ozel), s. 649; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1006; Eren (Miiteahhidin Borglari), s. 85; Oktem, s. 1954;
Kaplan, s. 140; Kocaaga (Insaat), s. 162; Sahiniz, s. 164; Uygur (Borglar), s. 2175; Duman (Ispat), s.
468.

449 Yiiklenicinin tazminle yiikiimlii oldugu bu masraflara, doktrinde 6rnek olarak, arsa sahibinin yapi
i¢in yapmis oldugu bakim, tamir ve sigorta masraflar1 gosterilmektedir. Bkz. Tandogan (Ozel), s. 178;
Senocak, s. 54; Ugar, s. 182; Yavuz (Bor¢lar Hukuku), s. 1006; Oktem, s. 1954; Sahiniz, s. 164;
Duman (ispat), s. 468.

40 Senocak, s. 54; Sahiniz, s. 165; Tandogan (Ozel), s. 178; Ucar, s. 182; Yavuz (Borglar Hukuku), s.
1006.

41 Tandogan (Ozel), s. 178; Senocak, s. 54; Ucar, s. 182; Eren (Ozel), s. 649; Yavuz (Borglar
Hukuku), s. 1006; Seligi, s. 164; Eren (Miiteahhidin Borglar1), s. 85; Oktem, s. 1954; Kocaaga
(Insaat), s. 162; Sahiniz, s. 165; Uygur (Borglar), s. 2175; Duman (Ispat), s. 468.
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girer*?; yapmn yikilmasi ve kaldirilmasi masraflarina ise yiiklenicinin katlanmasi

gerekmektedir®3, Zira bu durumda korunan, sdzlesmeden donmeye sebebiyet
verecek derecede ayipli bir yapi teslim eden yiiklenici degil, arsa sahibi olmalidir®*.
Eger yap1 yikilmayacaksa, arsa sahibinin iade yilikiimliligi bu defa, iscilik ve

malzeme maliyetinden ibaret olacaktir®®.

Sozlesmeden donme ile taraflarin bu sekilde iade yiikiimliiliikklerini yerine
getirmesi gerekmekle birlikte, anilan bu iade yikiimliiliiklerinin hangi hiikiimlere
tabi olacagi hususunda ise doktrinde farkli teoriler mevcut olup, doktrindeki bu

teorilere kisaca deginecek olursak:

Klasik dénme teorisine gore; sézlesmeden donme hakkinin kullanilmasi ile
sozlesme sanki hi¢ kurulmamis gibi gegmise doniik olarak ortadan kalkar®*®. Bunun
lizerine heniiz yerine getirilmemis olan edimler kendiliklerinden sona erer ve bu
edimlerin yerine getirilmesi talebi hakkin diistiigii itiraz1 ile karsilasir®®’. Dénme
beyanindan Once yerine getirilmis olan edimler ise donme ile hukuki sebepten
yoksun hale geleceklerinden, bu edimlerin iadesi ancak sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine goére talep edilebilecektir®®,

Burada donmeden o6nce ayni hak
kazandiran tasarruf iglemleri gecersiz hale gelmezler ve sadece sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerince geri istenebilirler. Nitekim miilkiyet devrinin hukuki sebepten soyut
oldugunun kabulii halinde, soyutluk ilkesine gore, taahhiit isleminin (s6zlesmenin)
gecersiz hale gelmesi, tasarruf isleminin gegersizligini etkilemeyeceginden, devralan

miilkiyeti kazanmis olur ve devralanin bu kazanimi sebepsiz zenginlesme teskil

452 Oz (Insaat), s. 219; Selici, s. 165; Ugar, s. 183; Sahiniz, s. 167.

483 Seligi, s. 165; Ugar, s. 183; Senocak, s. 55;Turanboy, s. 170; Tandogan (Ozel), s. 180; Yener, s.
165; Celal, s. 164-165; Duman (Ispat), s. 468; Giir, s. 154.

454 Senocak, s. 55; Sahiniz, s. 169.

45 Oz (Insaat), s. 219; Sahiniz, s. 167. Bu halde yiikleniciye iade edilecek tutarn hesaplanmasinda
yiiklenicinin kar pay1 dikkate alinmamaktadir. Zira yiiklenici yapinin kar payimi da iceren tam ticretine
ancak edimini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi halinde hak kazanir. Bkz. Tandogan (Ozel), s.
150. Yine sozlesmeden donmeye sebebiyet verecek sekilde ayipli bir yapt meydana getiren
yliklenicinin bu edimi karsisinda arsa sahibinin korunmasi hakkaniyet geregidir. Bkz. Sahiniz, s. 167.
Aksi yonde goriis i¢in bkz. Ayan, s. 287 vd..

46 OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 11. Bas1, Istanbul
2013, s. 534; Ugar, s. 175.

47 Ugar, s. 175.

48 Oguzman/Oz, s. 530; Ugar, s. 175. Bu teorinin agiklamasi igin ayrica bkz. Buz (Dénme), s. 118-
120; KAHVECI, Nalan, Taginmir Satiminda Ayipli Mal Nedeniyle Tiiketicinin S6zlesmeden Dénmesi,
Doktora Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi SBE, 2012, s. 157-160; Oktem, s. 1954; Tandogan (Ozel), s.
141-142; Yavuz (Bor¢lar Hukuku), s. 1006; Karahasan (C. 1), s. 700-701; Celal, s. 158; Yal¢induran,
s. 130.
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eder®®. Sebepsiz zenginlesmeden dogan iade borcunun zamanasimi siiresi ise, TBK

m. 82 geregi iki yildir.

Yasal borg iliskisi teorisine gore; klasik donme teorisinde oldugu gibi, donme
hakkinin kullanilmasi ile sozlesme ge¢mise etkili ortadan kalkar. Ancak burada
donme Tlizerine dogan iade borcu sebepsiz zenginlesme borcu degil, dogrudan
dogruya kanundan kaynaklanan (TBK m. 125/3) 6zel bir iade borcudur®®. Baska bir
deyisle, donme iizerine sozlesme iligkisi esasen yasal bir bor¢ iligkisine
doniisecektir*®!. Bu nedenle déonme beyanindan dnce yerine getirilmis edimler bu
yasal borg iliskisi ¢ergevesinde iade edilmeli, iade borcuna da TBK 146°da her ¢esit
borg igin uygulanan 10 yillik zamanasimu siiresi uygulanmalidir®®?, Ancak TBK m.
125’te iadeye iliskin hiikiim bulunmadigindan, iadenin kapsami bakimindan sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin bu kez kiyasen wuygulanmasi gerektigi kabul
edilmektedir‘®®. Bu noktada yasal borg iliskisi teorisinin, klasik donme teorisinden
farkinin, iade borcuna uygulanacak zamanasimi siiresinde kendini gosterdigi

goriilmektedir.

Ayni etkili donme teorisine gore; yine klasik donme teorisinde oldugu gibi,
burada da désnme hakkinin kullanilmasi sozlesmeyi gegmise etkili ortadan kaldirir®,
Ancak klasik donme teorisinden farkli olarak burada, sézlesmenin ge¢mise etkili
olarak ortadan kalkmasi, sadece borglandirici islemleri degil, sdzlesmenin ifasi
amactyla yapilmis olan tasarruf islemlerini de ortadan kaldirir*®®. Bagka bir deyisle,
donme beyani ile hem heniiz yerine getirilmemis olan edim ytikiimliiliikleri, hem de
donme beyanina kadar yerine getirilmis olan edim yiikiimlilikleri ortadan
kalkacaktir®®®. Bu nedenle déniilen s6zlesmeye bagl olarak kazamilmis olan ayni

haklar devralana hi¢ ge¢cmemis gibi olacagindan, donmeden once miilkiyeti karsi

459 ARIKAN, Mustafa, “Tasinir Miilkiyetinin Devrinde Sebebe Baglilik Sorunu”, SUHFD, C. 16, S. 1,
2008, s. 71-90, s. 88.

460 Becker, Art. 109, N. 4 (Oguzman/Oz, s. 532°den naklen).

461 Becker, Art. 109, N. 4 (Oguzman/Oz, s. 532’den naklen); Enneccerus/Lehmann, Recht der
Schuldverhaltnisse, § 38 11, s. 166 (Serozan (Donme), s. 502-503’ten naklen).

42Becker, Art. 109, N. 4 (Oguzman/Oz, s. 532’den naklen).

463 Becker, Art. 109, N. 4 (Oguzman/Oz, s. 532-533’ten naklen). Bu teorinin agiklamasi icin ayrica
bkz. Buz (Dénme), s. 120-121; Kahveci, 160-161; Ucar, s. 175-176; Oktem, s. 1955.

464 Buz (Donme), s. 121; Ayan, s. 267; Oz (Dénme), s. 240; BAYGIN, Cem, Tiirk Hukukuna Gore
Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, 4. Bas, Istanbul 1999, s. 145.

45 Buz (D6nme), s. 121; Ayan, s. 267; Sahiniz, s. 160.

46 Buz (D6nme), s. 121.
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tarafa gecirilen tasinmazlar i¢in yapilan tescil yolsuz hale gelecek ve tapu kaydinin
diizeltilmesi davasi ile geri iade saglanabilecektir®®’. Bdylece arsa sahibi miilkiyeti

hi¢ kaybetmemis gibi olacak, ayni hakkina dayanan tapu kaydinin diizeltilmesini

468

hicbir zamanasimina bagli olmaksizin ileri siirebilecektir Yiiklenicinin arsa

sahibine kazandirdigi degerlerin ise, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore

istenebilecegi savunulmustur*®®

. Yargitayin da, donme 6ncesinde ifa edilen edimlerin
iadesi konusunda sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanacagini belirtmekle
birlikte, arsa sahibinin donme Oncesinde yiikleniciye bedel olarak verdigi tapu
paylarmin tapu iptal ve tescil davasi agilarak istenebilecegi ve bdylece yiikleniciye
devredilen tapularin arsa sahibine dénecegi yoniindeki kararlar1 karsisinda ayni etkili

donme teorisini benimsedigi sdylenebilir*’°,

467 Oz (Insaat), s. 174; Oz (Dénme), s. 241; OZ, Turgut, “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesi Serhi
ve Kat Irtifak1”, insaat Hukuku ve Uygulamasi, 1. Baski, Istanbul 2017, s. 441-469 [Oz (Kat Irtifak1)],
s. 452; Buz (Doénme), s. 139, 172; Ayan, s. 267; Karahasan (C. 1), s. 701-702; Baygin, s. 146.

468 Oz (insaat), s. 174; Buz (Dénme), s. 235; Ayan, s. 273. Burada klasik donme teorisinde agiklanan
soyutluk ilkesinin zitt1 olan, sebebe baglilik ilkesinin benimsendigi s6ylenebilir. Bkz. Buz (Dénme), s.
166; Oz (Kat Irtifaki), s. 452. Nitekim sebebe baglilik ilkesine gore, tasarruf isleminin sebebini
olusturan taahhiit isleminin gegersiz hale gelmesi, tasarruf isleminin de gegersizligi sonucunu dogurur.
TMK m. 1024/2°de de tasinmaz devrinin, devre temel olan hukuki isleme, yani sebebe bagli oldugu
acikca belirtilmistir. Bkz. ERBEK, Ozge, “Tasinir Miilkiyetinin Devrinde Sebebe Baglilik (illilik)-
Soyutluk  (Miicerretlik) Meselesi”, s. 937-985, s. 937 (https://journal.yasar.edu.tr/wp-
content/uploads/2014/01/27-%C3%96zge-ERBEK.pdf ).

469 Oz (Insaat), s. 176; Oz (Dénme), s. 244. Buz ve Sahiniz, katildiklar1 bu gériiste, arsa sahibinin
yiikleniciye karsi iade borcunun kapsami igin, somut olayin 6zelliklerine gore sebepsiz zenginlesme
hiikkiimleri diginda, zilyetlikte iadeye iliskin hiikiimler, ayiba karsi tefekkiil hitkiimleri, vekaletsiz is
gormeye iligkin hiikkiimler gibi ¢esitli tasfiye hiikiimlerinden de taraf menfaatlerine uygun oldugu
Ol¢iide yararlanilabilecegini belirtmislerdir. Bkz. Buz (D6énme), s. 151; Sahiniz, s. 161, 163. Baygin
ise, yine bu goriise katilmakla birlikte, arsa sahibinin arsasi iizerindeki yapinin degerini sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine nazaran 6zel hiikiim niteligindeki haksiz ingaat hiikiimlerine gére (TMK m.
722-724) 6demesi gerektigini savunmaktadir. Bkz. Baygin, s. 146. Bu teorinin agiklamasi igin ayrica
bkz. Kahveci, s. 161-162.

470 Yarg. 15. HD, T. 14.10.2019, E. 2019/643, K. 2019/3904 (UYAP, E.T. 27.02.2020): “Dava, arsa
payt karsihigi insaat sézlesmesinin geriye etkili feshi ile sézlesmenin ifasi amaciyla yiikleniciye ve
yiiklenici tarafindan iigiincii sahislara devredilen arsa paylarmmin, tapu kayitlarimin iptali ile arsa
sahibi davaci adina tescili istemine iliskindir... Eser sozlesmelerinde sona erme iizerine, her iki
tarafinda talep edebilecegi tasfiyenin dayanagi, TBK 'nin 125/ maddesidir. Bu maddeye gore
sozlesmeden donme halinde taraflar karsilikli olarak ifa yiikiimliliigiinden kurtulur ve daha once ifa
ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Sozlesmenin fesih ya da donme suretiyle sona ermesi halinde
geriye etkili sonu¢ doguracagi yani, sozlesme hi¢ yapilmamis gibi basa doniileceginden, taraflar
sozlesme ile iistlendikleri borglarimi ifa etme yiikiimliiliigiinden kurtulacaklar: gibi, daha énce ifa
ettikleri edimleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebileceklerdir. Bu geri isteme aynen
olabilecegi gibi, aynen ifamin miimkiin olmamasit halinde, ifamin imkdnsiz hale geldigi tarihteki
mahalli piyasa rayi¢leri ile bedeli de olabilecektir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, tapuda pay
devrini de icerdiginden, yapimasi 6zel sekil sartina tabi oldugu gibi, dénme suretiyle sona ermesi de,
tek tarafli irade beyaninin karsi tarafa ulastirilmasiyla miimkiin degildir. Ancak taraflarin tamaminin
katilim ve dénme konusundaki uygun iradelerinin birlesmesiyle sona erdirilebilecegi gibi, agilacak
dava sonucu verilecek donme nedeniyle sona erme kararmmin kesinlesmesiyle sona erecektir. Bu sona
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erme arsa pay karsiligi insaat yapim sézlesmelerinde, kural olarak ani edimli olmasi nedeniyle,
geriye etkili olacagindan, arsa sahibi bedel olarak verdigi tapu paylarmm, tapu iptdli ve tescili davast
agmak suretiyle isteyebilecektir. Yiiklenici de dénme anmina kadar, arsa sahibinin mal varligina giren
yasal ve yararli imaldtin parasal karsiigimin odenmesini isteyebilecektir. Geriye etkili feshin en
onemli sonucu da; taraflarin sozlesmenin yapildigi tarihteki mal varligina getirilmeleridir. Feshedilen
sozlesme, arsa sahibi ve yiiklenici arasindaki sozlesme olup, tasfiyenin bu kisiler arasinda yapimasi
gerekirse de, arsa payi karsiigi insaat sézlesmelerinde, yiikleniciye finansman kolayligi saglamak
tizere, daha insaat asamasinda tapu devri yapilmakta, yiiklenici de devraldigi bu tapuyu, sattigi
bagimsiz boliime karsilik idiciincii kisilere temlik etmektedir. Arsa sahibinin sozlesmeyi geriye etkili
feshetmesi iizerine, sozlesme sanki hi¢ yapilmamis gibi, taraflarin durumlart sézlesme oncesine
doneceginden, yiiklenicinin tigiincii kisiye yaptigi temlik de artik sebepsiz kalir. Bu durumda Dairemiz
uygulamalarina gore; fesih ve tasfive islemlerinin, iigiincii kigilerin haklarimi da etkileyecegi, bir
bakima avans ddemesi niteligindeki bu tapularin, arsa sahibine dénecegi, devralan iigiincii kisilerin
iyi niyet savunmalarimin da dinlenemeyecegi kuskusuzdur.”; Yarg. 23. HD, T. 18.03.2016, E.
2015/925, K. 2016/1271 (UYAP, E.T. 23.02.2020): “Oncelikle yiiklenicinin edimini (eseri meydana
getirme ve teslim borcunu) sozlesme ve eklerine, tasdikli projesine, imara, fen ve teknigine uygun
bicimde yerine getirip getirmediginin, a¢ikliga kavusturulmas: gerekmektedir. Yiiklenicinin kendisine
devredilen paya hak kazanabilmesi igin edimini yerine getirmesi gerekir, edimi ise binayr imal ve
teslimdir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa sahibine sézlesmenin feshi ve tapunun
iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin hakkini temelliik eden
tictincii kisi, onun halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakk: arsa sahibine karsi ileri siiriilebilir.
Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sozlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde
sozlesmenin feshi ile tigiincii kisi tizerine olugan tapunun iptalini isteyebilir. Diger bir deyisle iigiincii
kiginin miilkiyet hakkimin dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine
getirmesi ve miilkiyete hak kazanmasi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay alan iigtincii kigi
tizerine yazilan tapu kaydi illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser.
Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak ic¢in tapu
sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden bu tiir kisiler TMK'nin 1023. maddesinin
koruyuculugu altina alinmis, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmis, dayandiklari tapu
kayitlart gegersiz olsa dahi iktisaplar: gecerli sayimistir. Ne var ki, soz konusu kisinin gercekten
iviniyetli olmasi sozlesme yaptigi tapu malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden
beklenen ozeni gostermesine ragmen gercek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk
bulundugunu bilmesinin imkansiz olmast gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle kétiiniyet iddiasinin
def’i degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagi gerek
08.10.1991 tarih 1990/4 Esas 1991/13 Karar sayili inanglari birlestirme kararinda ve gerekse
bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir. Oysa, davalilarin heniiz insaatina kismen baslanmamug
binadan bagimsiz boliim edinmeyi amaghgi, bunun iginde bagimsiz boliimle baglantili, arsa payi
aldigi anlasimaktadwr. Alici, arsanin gergekte, yiikleniciye ait olmadigim, arsa payr karsiligt ona bu
payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz
béliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan
arsa payimin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadwr. Diger bir deyisle, yapilacak
bagimsiz boliime bagh olarak arsa payr aldigimin bilincindedir. Yiikleniciye devredilen pay, avans
niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan
tictincti kisilerin hak sahibi olmalart miimkiin degildir. Béyle bir durumda iigiincii kigilerin Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadigi,
yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni Yasa'min 1024. maddesine gére
yiikleniciden pay satin alan kigilerin bu alimlarimin korunmasmin miimkiin olmadigi, geriye fesih
kosullarimin olugmasi halinde bu nedenle davali iigiincii kisiler adlarina kayith olan tapu paylarinin
da iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir. “;Yarg. 23. HD, T.
24.09.2014, E. 2014/7706, K. 2014/5926 (UYAP, E.T. 27.02.2020): “Asil ve birlesen dava, davaci
arsa sahipleri ile davalr yiikleniciler Dursun ve Ramadan Erdénmez arasindaki arsa payt karsiligi
insaat sozlesmesi geregi yiikleniciye verildigi iddia edilen tasinmazlarin tapu kayitlarinin iptali ve
tesciline iliskindir... Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa sahibine sézlesmenin feshi ve
tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin hakkini temelliik
eden iictincii kisi, onun halefi olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine karst ileri
siiriilebilir. Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sozlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi
takdirde sozlesmenin feshi ile iigiincii kisi tizerine olusan tapunun iptalini isteyebilir. Diger bir deyisle
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Doniisiim veya yeni donme teorisine gore; yukarida agiklanan goriislerin
aksine, sozlesmeden donme ile sozlesme iligkisi ortadan kalmaz; sadece igerigi
degisir*’l. Baska bir deyisle, dsnme beyani sozlesmenin gegerliligine dokunmaz,
ancak onu bir tasfiye iligkisi haline getirir. Bu tasfiye iliskisinde, s6zlesmeden dogan

472

borglar tersine donerek devam ederler®’“. Dolayisiyla donme beyanina kadar yerine

getirilmis edimler, dogrudan dogruya soézlesmeye dayanan (akdi) iade borg¢lart haline

gelirler*’

. Henliz yerine getirilmemis borglar bakimindan ise, donme ile bu borglar
son bulmayip, sadece bu bor¢lara uymadan kagimma yolunda defi hakki dogar*’.
Boylece bu goriise gore, sozlesme icerigi degiserek devam ettigi i¢in, sdzlesmeye
bagli olarak yapilan tasarruf islemleri donmeden etkilenmeyecek, yani ayni hakkin
devreden kisiye kendiliginden donmesi s6z konusu olmayacaktir. Burada taraflar
donmeye kadar kazandiklar1 ayni haklarin iadesini, s6zlesmesel tasfiye iliskisi i¢inde

birbirlerinden isteyebilirler. Bu sekildeki iade taleplerinin zamanasimi siiresi ise,

TBK m. 146 hiikmii geregi, 10 y1l olacaktir.

Klasik donme teorisi ile yeni donme teorisi arasinda uzlastirici nitelikte olan
bir baska teoriye gore ise; donmeye kadar yerine getirilmemis olan sodzlesme

yiikiimliliikleri klasik donme teorisinde oldugu gibi kendiliginden sona ererken,

tictincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi icin kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine
getirmesi ve miilkiyete hak kazanmasi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay alan iigtincii kigi
tizerine yazilan tapu kaydi illiyetten yoksun hale gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiger ...
Bu durumda mahkemece, taraflar arasindaki 15.03.1996 tarihli arsa payt karsiligi insaat
sozlesmesinin geriye etkili olarak feshine ve 13 no'lu bagimsiz boliime iliskin tapu kaydimin iptali ile
davaci arsa sahipleri adina tesciline karar verilmesi gerekirken yazili sekilde yanilgilhi gerekgeyle
karar verilmesi dogru olmamugtir.” Bu Kararlardan anlasilacagi tlizere Yargitay, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde donme 6ncesinde devredilen tasinmazlar ig¢in yapilan tescilin yolsuz hale gelecegini
ve hatta donme oOncesinde yiikleniciden pay satin alan {igiincii kigilerin dahi bu sebeple hak sahibi
olamayacagim kabul etmektedir. Bunun yaninda yukarida da bahsetmis oldugumuz sekilde yenilik
doguran bir hak niteligindeki donme hakkinin kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde tek tarafli irade
beyaniyla kullanilamayacagi, bu sdzlesmeden donmek isteyen tarafin mahkemede agacagi bir dava ile
sozlesmeden donebilecegine yonelen Yargitay kararlarmin da, bu goriisiin benimsenmesinin bir
sonucu oldugu soylenebilir (Bkz. yukarida IV. Boliim, II., A. Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi).
Nitekim donme hakkinin, bu yondeki irade beyanimin karsi tarafa bildirilmesiyle degil de, dava
yoluyla kullanilmasi ile mahkemece sozlesmeden donmeye karar verildigi anda donme Oncesinde
devredilen taginmazlar igin yapilan tescil yolsuz hale gelerek miilkiyet arsa sahibine ge¢mis olacak ve
boylece tapu kaydinin iptaline de ayn1 davada karar verilmis olacaktir.

471 Senocak, s. 49; Kahveci, s. 162; Tandogan (Ozel), s. 179; Yal¢induran, s. 130; Biiyiikay, s. 133.

472 Seligi, s. 162; Serozan (Dénme), s. 503.

473 Serozan (Donme), s. 503; Kahveci, s. 162-163. Bu akdi iade borcu yaratan tasfiye iliskisine ise,
yerine gore sebepsiz zenginlesme veya haksiz zilyedin iade borcuna iliskin kurallarin uygulanacagi
kabul edilmektedir. Bkz. Kahveci, s. 167.

474 Serozan (Donme), s. 503; Kahveci, s. 162-163. Bu teorinin agiklamasi igin ayrica bkz. Buz
(Dénme), s. 123-125; Oguzman/Oz, s. 533-534; Ugar, s. 176-177; Ayan, s. 267-269; Oktem, s. 1955;
Celal, s. 158-159; Yavuz (Borg¢lar Hukuku), s. 1006.
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donmeye kadar yerine getirilmis olan edimler ise yeni donme teorisinde oldugu gibi

sozlesmeye dayanan iade borglar1 haline gelirler*’™.

I11. Bedel indirimi isteme Hakki

A. Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi

TBK m. 475’te, yapmin ayipli olmasi durumunda, arsa sahibine diger bir
secimlik hak olarak “eseri alikoyup ayp oraninda bedelden indirim isteme” hakki

tanimnmistir.

Sozlesmeden donme hakkinda oldugu gibi, bedelden indirim hakki da, tek

tarafl;, varmasi gerekli bir irade beyamiyla kullanilan yenilik doguran bir haktir*’®.

Dolayisiyla yiiklenicinin kabuliine ya da mahkemenin bu hususta bir karar vermesine

ihtiyag yoktur. Bedelin indirilmesine iliskin beyanin yiikleniciye varmasi, hukuki

477

sonucun dogmasi i¢in yeterlidir ve bu beyanin yiikleniciye varmasiyla

sozlesmedeki bedel ayip oraninda daha diisiik bir miktara iner*’8. Boylece arsa

sahibinin bedelin bu kismim yiikleniciye verme borcu da sona erer’®

. Uyusmazlik
halinde bu hakkin gegerli olarak kullanilip kullanilmadigi, indirim oraninin dogru
sekilde hesaplanip hesaplanmadigina dair mahkemece verilecek karar ise, kurucu

degil, aciklayici niteliktedir*°,

Bedelden indirim hakkinin yenilik doguran hak olmasina baglanan bir diger

sonug da, bu hakkin kullanilmasi {izerine arsa sahibi tarafindan tek tarafli olarak geri

475 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1006. Bu teorinin aciklamasi icin ayrica bkz. Oktem, s. 1955-1956;
Biiytikay, s. 133.

478 Tandogan (Ozel), s. 186; Selici, s. 168; Burcuoglu, s. 293; Senocak, s. 58; Ucar, s. 186; Erman
(Insaat), s. 148; Biiyiikay, s. 140; Turanboy, s. 171; Oktem, s. 1958; Seger (Eser), s. 236; Giinel, s.
420; Sahiniz, s. 176; Kirmizi, s. 701; Yalginduran, s. 133; Baygin, s. 232; Coskun, s. 790; Celal, s.
167; Duman (Ispat), s. 485; Karadas, s. 249; Uygur (Borglar), s. 2175; Yavuz (Ayip), s. 801; Yavuz
(Borglar Kanunu), s. 2488; Yavuz (Yenilikler), s. 707; Kaya, s. 59.

477 Seligi, s. 168; Erman (Insaat), s. 148; Turanboy, s. 171; Uygur (Borglar), s. 2175; Yavuz (Ayip), s.
801; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2488; Yavuz (Yenilikler), s. 707; Kaya, s. 59.

478 Tandogan (Ozel), s. 186; Burcuoglu, s. 293; Senocak, s. 57; Giimiis, s. 63; Ucar, s. 186; Oz
(Dénme), s. 95; Oktem, s. 1958; Sahiniz, s. 176; Yalginduran, s. 133; Bayg, s. 232; Kirmizi, s. 701;
Coskun, s. 790; Celal, s. 167.

479 Oz (insaat), s. 206; Ucar, s. 186; Yavuz (Ayip), s. 801; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2488; Yavuz
(Yenilikler), s. 707; Duman (Ispat), s. 484.

“80 Selici, s. 168; Erman (Insaat), s. 148; Oktem, s. 1958; Giinel, s. 420-421.
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alinamayacak olmasidir*®!. Zira arsa sahibi yenilik doguran bedelden indirim hakkim
secip, bu se¢imini yiikleniciye ulastirmasiyla artik diger segimlik haklarini
kullanmaktan vazge¢cmis sayilir. Baska bir deyisle, bu hakkin secilmesi ile
sozlesmeden donme veya ayibin giderilmesi hakki ortadan kalkacaktir®. Ancak

483

yukarida da bahsettigimiz gibi*®°, arsa sahibi ile yiiklenicinin anlagmasi halinde diger

se¢imlik haklarin yeniden canlandiriimas: miimkiindiir*®*,

Yine, sozlesmeden donmede oldugu gibi, burada da bedelden indirim
hakkinin kullanilmasi1 herhangi bir sekil sartina bagh degildir. Bu yondeki irade
beyani acgik veya oOrtiilii sekilde yapilabilir. Fakat yine belirtmek isteriz ki, kat
karsilig1 insaat sozlesmesi sonucu meydana getirilen tasinmaz yapinin ekonomik
olarak kapsam ve Onemi dikkate alindiginda, bu hakkin da yazili sekilde
kullanilmasimin tercih edilmesi, ispat kolayligi agisindan daha uygun olacaktir.
Taraflarin tacir olmasi halinde ise, donme hakkinin kullanilmasindan farkl: olarak,
TTK m. 18/3 maddesinde aranan sekil sartlarna uyulmasina burada gerek
bulunmamaktadir. Nitekim anilan maddede bedelden indirim hakkina yoénelik

herhangi bir sekil sart: 5ngoriilmemistir*®.

Bedelden indirim hakkinin kullanilmasiyla, arsa sahibinin bor¢landig: iicret,
dogrudan dogruya yapidaki ayip oraninda azalir. Bu durumda arsa sahibi daha 6nce
0deme yapmamissa, yiiklenicinin indirilmis miktardan fazlaya yonelik talebini borglu
olmadig1 gerekgesiyle reddedilebilecektir*®®. Ancak burada yiiklenicinin kismi
O0deme talep etmesi halinde, indirilmis iicret tutarin1 asmamak kaydiyla bu talebin
yerine getirilmesi gerekir*®’. Bununla birlikte kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde
uygulamada ¢ogu zaman, yiikleniciye finansman kolaylig1 saglamak iizere heniiz

ingaat asamasinda iken tapu devri yapilarak {icret borcunun 6dendigi goriilmektedir.

“81 Burcuoglu, s. 293; Tandogan (Ozel), s. 187; Senocak, s. 58; Ucar, s. 186; Erman (Insaat), s. 148;
Biiytikay, s. 140; Yalginduran, s. 133; Yener, s. 168; Yavuz (Ayip), s. 801; Yavuz (Bor¢lar Kanunu),
s. 2488; Yavuz (Yenilikler), s. 707.

82 Erman (Insaat), s. 148; Seli¢i, s. 168; Tandogan (Ozel), s. 187; Ugar, s. 186; Burcuoglu, s. 293;
Yal¢induran, s. 133; Yavuz (Ayip), s. 801-802; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2488; Yavuz (Yenilikler),
s. 707; Duman (ispat), s. 486.

483 Bkz. yukarida V. Boliim, II., A. Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi

484 Senocak, s. 58; Tandogan (Ozel), s. 187-188; Yener, s. 168.

485 Tandogan (Ozel), s. 188; Burcuoglu, s. 293; Erman (Insaat), s. 148-149; Giinel, s. 421; Sahiniz, s.
177; Zevkliler/Gokyayla, s. 531; Giir, s. 155.

48 Tandogan (Ozel), s. 186-187; Ugar, s. 186; Oktem, s. 1958; Baygin, s. 233; Celal, s. 167; Duman
(fspat), s. 486; Karadas, s. 252.

87 Tandogan (Ozel), s. 187; Ugar, s. 186; Duman (Ispat), s. 486.
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Arsa sahibinin bedelden indirim hakkini kullanmadan once indirilmis {icretten
fazlasin1 6demis oldugu bu gibi durumlarda ise, indirim beyaninin yiikleniciye
varmasiyla bu kismin iadesini talep hakki dogacaktir*®®. Bu talep hakki da, sebepsiz
zenginlesmeden degil, dogrudan dogruya taraflarin aralarinda yapmis olduklari

sozlesmeden kaynaklanir®®,

Dolayisiyla, 6denen fazla miktarin iadesine iligkin
sozlesmesel nitelikteki bu talep hakki, TBK m. 147/b.6’daki bes yillik zamanagimi1

suresine tabi olacaktir.

Diger taraftan, kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde arsa sahibinin bor¢landigi
ticretin bagimsiz boliim ve buna iligkin arsa pay1 olmasi sebebiyle, arsa pay1 oraninda
indirim yapilmasi bir kisim sorunlar1 giindeme getirebilecektir. Bu nedenle doktrinde
kat karsiligi insaat sozlesmelerinde bedelden arsa payr oraninda indirim yapilip
yapilamayacagi, yapilacaksa nasil yapilacagi konusunda farkli goriisler mevcuttur.
Bir goriise gore, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde licret olarak kararlastirilan arsa
payinin ayip oraninda indirilmesi miimkiin degildir. Nitekim bedelden indirim yapma
hakkini tantyan TBK m. 475, iicretin para ile kararlastirildigi durumlar1 esas almistir.
Bu nedenle kat karsili§i insaat sozlesmelerinde de, ayip nedeniyle olusan deger

diisiikliigii para olarak talep edilmelidir®®

. Diger bir goriise gore ise, kat karsilig
ingaat soOzlesmelerinde bedelden indirim hakkinin kullanilmas: ile yiikleniciye
verilecek arsa payr da ayip oraninda azalacaktir. Ancak bu durumda dogal olarak
indirim miktar1 ¢ogu kez tam bir veya birka¢ bagimsiz boliimii karsilamayacagindan,
yiikleniciye verilmesi kararlastirilan bazi bagimsiz bdliimlerde arsa sahibi ile
yiiklenicinin belli oranda paydas (birlikte malik) olmalar1 suretiyle ¢oziime
ulagilmahdir®®l. Buna karsilik bizim de katildigimiz diger bir goriise gore ise, bir
onceki goriisle paralel sekilde, kat karsiligi insaat sézlesmelerinde yiikleniciye
verilecek bedelin karsiligini arsa pay1 olusturduguna gore, bedel indiriminin de arsa

sahibinin yiikleniciye devredecegi bu arsa paylar1 iizerinden yapilmasi miimkiindiir.

Ancak bu sekilde arsa paymdan indirimin yapilabilmesi i¢in, indirilecek bedelin

488 9z (Ingaat), s. 206; Tandogan (Ozel), s. 187; Ugar, s. 186; Erman (insaat), s. 149; Senocak, s. 57;
Oktem, s. 1958; Giinel, s. 421; Sahiniz, s. 176; Baygn, s. 233; Celal, s. 167; Kirmiz1, s. 701-702;
Kaplan, s. 145; Duman (Ispat), s. 486; Karadas, s. 251.

489 Oz (Insaat), s. 206; Oz (Dénme), s. 96; Tandogan (Ozel), s. 187; Ugar, s. 186; Erman (insaat), s.
149; Senocak, s. 57; Biiyiikay, s. 141; Oktem, s. 1958; Baygin, s. 233; Celal, s. 167; Giinel, s. 421;
Kirmizi, s. 702.

490 Selici, s. 170; Kirmizi, s. 702.

491 Oz (Insaat), s. 206-207.
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tutarinin, tam bir ya da birka¢ kez boliime denk gelmesi gerekir. Baska bir deyisle,
arsa payindan indirim ancak tam bir ya da birkag bagimsiz boliime denk geliyorsa
yapilabilmelidir. Bedelden yapilacak indirimin tam bir ya da birka¢c bagimsiz
boliimiin degerini agmasi halinde ise, asan kisim i¢in, yiiklenicinin para olarak 6deme
yapmasi gerektigi kabul edilmelidir*®2. Zira aksinin kabulii halinde, zaten ayipli ifa
nedeniyle ¢ogu zaman davaci davali durumuna gelerek aralar1 bozulan yiiklenici ile
arsa sahibine bagimsiz bir boliimiin ortak miilkiyetini vermek baska bir takim
sorunlar1 beraberinde getirebilecektir. Bu nedenle tam bir bagimsiz boliime denk
gelecek sekilde karsilanmayan bedelden indirim tutarinin para olarak talep edilmesi

seklindeki bu ¢6ziim menfaatler dengesine daha uygun goziikkmektedir.
B. Bedelden indirim Hakkinin Kullanilabilmesinin Ozel Sartlari

Arsa sahibinin bedelden indirim yapilmasini isteme hakkinin dogmasi igin,
ayiba kargi tefekkiiliin genel sartlar1 yaninda, bu hakkin kullanilabilmesinin iki 6zel
sartinin daha mevcut oldugu doktrinde kabul edilmektedir*®®. Doktrinde hakim olan
bu goriise gore, her ne kadar bedelden indirim hakki kanunen 6zel bir sarta tabi
kilmmamis i1se de, dirtstliik kurali geregi bu hakkin kullanilabilmesi i¢in, ayip
nedeniyle yapida bir deger eksikligi meydana gelmeli, ancak bu mevcut ayip yapinin

degerini tamamen kaybetmesine de sebep olmamalidir.

Buna gore bu hakkin kullanilabilmesinin ilk 6zel sarti, yapida bir deger
eksikliginin meydana gelmesidir. Yapidaki deger eksikligi ise, ayipli olarak teslim
edilen yap ile ayipsiz olarak diisiiniilen yap1 arasindaki kiymet farkidir*®*. Bagka bir
deyisle, burada ayipsiz olarak diisiiniilen yapinin ayipli yapidan daha degerli olmasi
aranmaktadir. Bu nedenle, yapidaki ayip degerde hi¢bir azalmaya yol agmiyorsa,
bedelden indirim hakki kullanilamayacak ve diger se¢imlik haklara basvurulmasi

gerekecektir’®® . Ornegin, bagimsiz boliimiin kararlastirilandan farkli renk tonunda

492 Ayan, s. 79; Sahiniz, s. 175-176; Baygin, s. 237.

493 Tandogan (Ozel), s. 188-189; Selici, s.166-167; Burcuoglu, s. 294; Senocak, s. 58; Ucar, s. 188;
Oktem, s. 1958-1959; Kaplan, s. 141-142; Giinel, s. 419; Secer (Eser), s. 235; Turut, s. 117; Kocaaga
(insaat), s. 163; Yener, s. 168; Karadas, s. 255; Giir, s. 155. Aksi goriiste bkz. Sahiniz, s. 172-173.

49 Senocak, s. 58; Ucar, s. 188; Kocaaga (Insaat), s. 163; Aral/Ayranci, s. 408; Zevkliler/Gokyayla, s.
531; Karadas, s. 255; Gokyayla (Ek Is), s. 211.

495 Selici, s. 166; Burcuoglu, s. 294; Turanboy, s. 171; Oz (Dénme), s. 96-97; Oktem, s. 1958;
Yalginduran, s. 132; Baygin, s. 233. Buna karsilik, yap1 ayipli olmasina ragmen objektif degerinde bir
azalma olmasa da, bu halde bedelden indirim hakkinin kullanilmasini kanunen engelleyen bir hiikiim
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boyanmis olmasi halinde, bu durum bagimsiz boliimiin objektif degerinde bir azalma
meydana getirmeyeceginden, bedelden indirim hakki degil, ayibin giderilmesi
hakkinin kullanilmas: taraf menfaatlerine de daha uygun olan yoldur®®®. Yapidaki bu
deger eksikliginin ise, yapinin arsa sahibi veya yiiklenici acisindan tagidigi siibjektif
degerine gore degil, piyasa degerine gore, objektif olarak belirlenmesi
gerekmektedir?®’.

Bedelden indirim hakkinin kullanilabilmesi i¢in bir diger 6zel sart ise, ayiph
yapmin tamamen degersiz olmamasi, ayipli haliyle de az veya c¢ok bir deger
tasimasidir*®®, Nitekim bedel indiriminin amaci, ayipl yapu ile iicret arasindaki deger
esitligini yeniden saglamaktir®®, Ayipli bir yapmin higbir deger ifade etmemesi
halinde ise, arsa sahibinin 6demesi gereken bedel de tamamen indirilecek ve
dolayistyla arsa sahibi yiikleniciye iicret ddemekle, yani arsa payr devretmekle
yiikiimlii olmayacaktir°®, Dolayisiyla bu durumda bedel indiriminin de bir anlam
kalmayacaktir. Bu nedenlerle mevcut ayibin yapinin degerini tamamen kaybetmesine
sebep oldugu bu hallerde®®, arsa sahibi bedelden indirim hakkini kullanamayacak,
TBK m. 227/son hiikmiine kiyasen ve diiriistliik kurali geregi, sézlesmeden donme
hakkina basvurabilecektir’®. Zira yapmin tamamen degersiz oldugu bu durumda

ticret sifira indirilerek ayipli yapinin yiikleniciye geri verilmesiyle donme ile ayni

bulunmadigindan, ayibin giderilmesi i¢in yapilacak masraflar tutarinda indirim yapilmak suretiyle
arsa sahibinin bedelden indirim hakkini kullanabilecegi goriisiinde bkz. Sahiniz. s. 173.

4% Tandogan (Ozel), s. 189; Oz (Insaat), s. 207.

497 Senocak, s. 59; Ucar, s. 188; Giimiis, s. 64; Kocaaga (Insaat), s. 163; Eren (Ozel), s. 650;
Aral/Ayranci, s. 408; Zevkliler/Gokyayla, s. 531; Kaplan, s. 141; Celal, s. 169; Uygur (Borglar), s.
2175.

4% Tandogan (Ozel), s. 189; Selici, s. 167; Burcuoglu, s. 294; Senocak, s. 60; Ugar, s. 188; Yavuz
(Borglar Hukuku), s. 1008; Oktem, s. 1959; Kaplan, s. 142; Secer (Eser), s. 235; Yal¢induran, s. 133;
Baygin, s. 233; Celal, s. 170.

499 Seligi, 5. 167; Senocak, s. 57; Erman (insaat), s. 148; Duman (ispat), s. 483.

500 Senocak, s. 60.

501 Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde yapidaki deger diisiikliigiiniin iicrete esit olacag bir hale
rastlanilmasi pek miimkiin goziikmese de, yapidaki ayibin onun yiktirilmasimi gerektirecek nitelikte
olmasi, bu duruma ornek olarak gosterilebilir. Bkz. Seli¢i, s. 167-168; Erman (insaat), s. 148;
Turanboy, s. 171.

592 Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1008; Tandogan (Ozel), s. 189; Senocak, s. 60; Tungomag, s. 1034;
Ucgar, s. 188; Erman (insaat), s. 148; Selici, s. 167; Oktem, s. 1959; Aral/Ayranc, s. 408; Kocaaga
(Insaat), s. 163; Zevkliler/Gokyayla, s. 531; Eren (Ozel), s. 650; Baygin, s. 233-234; Kaplan, s. 142;
Karadas, s. 255; Yener, s. 168-169; Celal, s. 170; Giir, s. 155; Gokyayla (Ek Is), s. 212; Uygur
(Borglar), s. 2176. Buna karsilik, bedelden indirim hakkimin kanunen &zel bir sarta kilinmadigi
gerekgesiyle, aylp nedeniyle yapi degerini tamamen kaybetmis olsa bile arsa sahibinin bedelden
indirim hakkimi kullanabilecegi ve bdylece yiikleniciye herhangi bir ddemeksizin sdzlesmeyi
muhafazada 1srar ederek hicbir degeri olmayan yapiy1 elinde tutabilecegi goriisiinde bkz. Sahiniz, s.
173. Ayn1 yonde bkz. Koller, Nachbesserungsrecht, s. 240 (Senocak, s. 60, dn. 133’ten naklen).
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sonuca ulasilacagi kabul edilmektedir®®

. Bununla birlikte, yapiy1 degersiz hale
getiren ayibin, asirt harcamayr gerektirmeden onarim suretiyle giderilmesinin
miimkiin oldugu hallerde ise, arsa sahibi ayibin giderilmesi hakkindan da

yararlanabilecektir®®,
C. Bedelden Indirilecek Tutarin Hesaplanmasi

Bedelden indirim beyanin yiikleniciye varmasiyla sézlesmedeki bedel ayip
oraninda daha diisiik bir miktara inmekte ve arsa sahibinin bedelin bu kismini
yiikleniciye verme borcu da sona ermektedir®®. Bunun sonucu olarak daha énce de
belirtildigi gibi, kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde, indirime tabi olacak bedel
miktar1 bir ya da birka¢ bagimsiz bolim degerine denk geldigi durumlarda indirim
bagimsiz bolimler tizerinden yapilmakta iken, bu bedele denk gelmeyen durumlarda

ise para ile giderim yapilmas1 gerekmektedir%,

Bedelden indirilecek bu tutarin hesaplanmasinda ise kanunda agik bir hiikiim
bulunmamakla birlikte, doktrinde ve uygulamada bu hususta doért farkli hesaplama

yontemine bagvuruldugu goriilmektedir.

Mutlak indirim yontemine gore; yapinin ayipli halinin piyasa degeri ile
ayipsiz olarak Ongoriilen piyasa degeri arasindaki fark bulunarak bedelden
indirilmektedir®™®”. Ornegin, ayipli yapmin piyasa degeri 280.000,00 TL iken eger
aylpsiz olsaydi tasiyacagi deger 3000.000,00 TL ve sozlesmedeki bedel de
200.000.00 TL ise, ayipsiz deger ile ayipli deger arasindaki 20.000.00 TL’lik fark
kadar bedel indirimi yapilarak, 200.000,00 TL olan bedel 180.000,00’ye inecektir®®®.

Maliyete gore hesaplama yontemine gore; yapinin tamamlanmasina kadar
harcanan malzeme ve iscilik maliyeti toplaminin, ayibin diizeltilmesi i¢in gereken
masraf toplamima oram1 kadar bedel indirimi yapilmaktadir. Buna gore oOrnegin,

yapinin tamamlanmasi i¢in malzeme ve isgilik dahil toplam maliyet 100.000,00 TL,

503 Tandogan (Ozel), s. 189; Ugar, s. 188-189; Celal, s. 170.

504 Oz (Dénme), s. 106; Burcuoglu, s. 294.

55 Arsa sahibi kendisine isabet eden bagimsiz bolimlerdeki ayiplarin bedelini tam olarak
isteyebilirken, ortak yerlerdeki ayiplarin bedelden indirimini ise, yapidaki payr oraninda isteyebilir.
Bkz. Selimoglu, s. 164.

56 Bkz. yukarida IV. Boliim, I11., A. Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi.

57 Oz (Insaat), s. 208; Biiyiikay, s. 141; Giimiis, s. 64; Senocak, s. 63; Sahiniz, s. 180; Baygin, s. 235.
58 Oz (Insaat), s. 208; Sahiniz, s. 180; Baygin, s. 235.
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ayibin giderilmesi i¢in gereken masraf 50.000,00 TL olarak hesaplanmis ve
sozlesmedeki bedel de 200.000,00 TL olarak kararlastirilmis ise, yapilmas: gereken
indirim 50.000,00/100.000,00=1/2 olarak hesaplanacak, daha sonra ise yapinin bedeli
olarak kararlastirilan 200.000,00 TL ile oranlama yapilarak
200.000,00x1/2=100.000,00 TL seklinde ¢ikan sonu¢ kadar bedel indirimi

yapilacaktir®®,

Nispi indirim yontemine gore; ayipsiz olarak ongoriilen yapinin piyasa degeri
ile ayipl halinin tasidig1 piyasa degeri arasinda oranti kurulup, bu orant1 sézlesmede
kararlastirilan bedele uygulanarak indirim yapilmaktadir®'®. Buna gore indirilmis
bedel, ayipli deger/ayipsiz degerxkararlastirilan iicret formiilii ile bulunur °%.
Boylece bu formiiliin uygulanmasi ile yiiklenicinin talep edebilecegi {icret
belirleneceginden, kararlastirilan iicretten bu tutarin diigiilmesi sonucu da bedelden
indirilmesi gereken miktara ulasilacaktir®'?. Ornegin, ayipli haliyle mevcut piyasa
degeri 180.000,00 TL olan bir yapmin ayipsiz olarak teslim edilmesi halinde
240.000,00 TL piyasa degeri olacaksa ve sozlesmede kararlastirilan bedel de
200.000,00 TL ise, 180.000,00/240.000,00=3/4, 200.000,00x3/4=150.000,00 TL

(indirilen miktar: 50.000,00 TL) indirilmis yeni iicret olacaktir®?,

Tazminat yontemine gore; ayipli olarak teslim edilen yapinin onarilmasi i¢in
gereken malzeme ve is¢ilik masraflar1 bulunarak, ortaya ¢ikan bu tutar sdzlesmede
kararlastirilan bedelden indirilmektedir®'®. Ornegin, yapidaki ayibin giderilmesi icin
yapilacak masrafin 30.000,00 TL ve ddenmesi gereken bedelin de 200.000,00 TL

509 Oz (insaat), s. 208; Sahiniz, s. 181.

510 Oz (insaat), s. 208; Tandogan (Ozel), s. 191; Selici, s. 169; Burcuoglu, s. 294; Senocak, s. 62;
Ugar, s. 190; Giimiis, s. 63-64; Turanboy, s. 172; Aral/Ayranci, s. 409; Kocaaga(insaat), s. 163;
Biiytlikay, s. 141; Aydogduw/Kahveci, s. 776; Kaplan, s. 143; Giinel, s. 421; Sahiniz, s. 179;
Yalginduran, s. 133; Selimoglu, s. 164; Yener, s. 169; Baygin, s. 234; Celal, s. 171; Uygur (Borg¢lar),
s. 2176.

511 Tandogan (Ozel), s. 191; Selici, s. 169; Burcuoglu, s. 294-295; Senocak, s. 62; Erman (insaat), s.
150; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1007; Aral/Ayranci, s. 409; Oktem, s. 1960; Giinel, s. 421; Sahiniz,
s. 179; Baygin, s. 234; Celal, s. 171; Uygur (Borg¢lar), s. 2176; Kirmizi, s. 705; Karadas, s. 257.

52 Erman (Insaat), s. 150; Sahiniz, s. 180.

513 Oz (insaat), s. 208; Selici, s. 170; Sahiniz, s. 180; Selimoglu, s. 164; Baygin, s. 234; Karadas, s.
256.

514 Oz (insaat), s. 208; Erman (Insaat), s. 150-151; Sahiniz, s. 177; Giinel, s. 421.
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oldugu varsayiminda, 200.000.00-30.000,00=170.000.00 TL seklinde indirilmis yeni

bedel hesaplanmis olacaktir®®®,

Doktrinde bedelden indirim tutarinin hesaplanmasina iliskin bu yontemlerden
en cok tercih edileninin ise nispi indirim ydntemi oldugu goriilmektedir®®.
Kanaatimize gore ise, ustiinlilk taninmasi gereken yontem oOncelikle tazminat
yontemi olmalidir. Zira ayibin giderilmesi masraflarina gore bedelden indirim
yapilmas1 daha adil sonucglar verecektir. Soyle ki, nispi indirim yonteminin
uygulanmasi halinde ayibin meydana getirdigi deger diisiikliigi fazla olmamasina
ragmen, bu ayibin giderim masraflar1 daha yiiksek miktarlara ulasmasi durumunda,
bu ydntemin uygulanmasi arsa sahibi aleyhine olacaktir®!’. Aksi durumda da, yani
ayibin sebep oldugu deger diisiikliigli biiylik 6l¢iide olmasina ragmen, bu ayibin az
bir masrafla giderilmesi miimkiinse, nispi indirim yonteminin uygulanmasi bu defa

yiiklenicinin aleyhine sonu¢ doguracaktir®®

. Diger yandan, nispi indirim yontemine
gbre hesap yapilabilmesi i¢in, yapinin ayiplt ve ayipsiz degerlerinin hesaplanmasi
gerekmektedir. Uygulamada ise bilirkisiler tarafindan yapmin ayipli ve ayipsiz
degerlerinin gercekei bir sekilde saptanabilmesi olduk¢a zordur®®. Bu nedenlerle
kanaatimizce bedelden indirilecek tutarin, yapidaki ayiplarin giderilmesi masraflari
esas almmak suretiyle hesaplanmasi®?, ayibin onarilmasmin miimkiin olmadig
durumlarda®? ise, nispi indirim yontemine basvurularak hesaplama yapilmasi daha
adil sonuclar verecektir. Bu konuda Yargitay 15. Ceza Dairesinin kararlarim

inceledigimizde ise, 0zellikle de eser sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarda

bedel indiriminin hesaplanmasina iligkin olarak nispi metodun uygulanmasi gerektigi

515 )z (Insaat), s. 208; Sahiniz, s. 177.

516 Tandogan (Ozel), s. 191; Senocak, s. 64; Burcuoglu, s. 294; Ucar, s. 190; Yavuz (Bor¢lar Hukuku),
s. 1007; Eren (Ozel), s. 650-651; Eren (Miiteahhidin Borglar1), s. 85; Giimiis, s. 63; Aral/Ayranc, s.
408-409; Seli¢i, s. 169; Turanboy, s. 172; Zevkliler/Gokyayla, s. 531; Aydogdu/Kahveci, s. 776;
Kocaaga(Insaat), s. 163; Kaplan, s. 143; Yener, s. 169; Baygin, s. 236; Celal, s. 171; Gokyayla (Ek
Is), s. 212; Uygur (Borglar), s. 2176.

517 Erman (Ingaat), s. 151; Sahiniz, s. 179; Giinel, s. 422.

58 Erman (Insaat), s. 151; Sahiniz, s. 179; Giinel, s. 422.

519 )z (Insaat), s. 208; Sahiniz, s. 180.

50 By durumda ayibin giderilmesine ragmen, yapida deger diisiikliigii s6z konusu oluyorsa, kalan
deger diisiikliigii kusurlu yiikleniciden ayrica tazmin edilmelidir. Bkz. Seligi, s. 172; Erman (insaat), s.
151.

521 Ornegin, binanin bodrum kat1 yiiksekligi projeye gore daha algak yapilmissa, bu ayibin giderilmesi
miimkiin olmadigindan bedelden indirim, nispi indirim y6ntemine gore hesaplanmalidir. Bkz. Erman
(Insaat), s. 151; Sahiniz, s. 178.
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seklinde birgok karar’?® bulunmakla birlikte, baz1 kararlarda®? ise bedelden
indirilecek  tutarin  hesaplanmasinda  tazminat  yonteminin  benimsendigi

gorilmektedir.

Bedelden indirilecek tutarin hesaplanmasinda hangi anin esas alinacagi
sorunu bakimindan ise, doktrinde hakli olarak yapinin teslim aninin esas alinmasi

gerektigi kabul edilmektedir®®*. Zira ayiptan dolay1 sorumlulugun gegis ani, yapinmn

522 Yarg. 15. HD, T. 27.03.2018, E. 2016/6089, K. 2018/1188 (UYAP, E.T. 20.03.2020): “Bu nedenle
mahkemece yapilacak ig; 13.04.2015 tarihli kék raporu veren bilirkisi kurulundan ek rapor almak
suretiyle TBK 475/1. madde uyarinca eserin kabule icbar edilemeyecek sekilde ayipli olup olmadig
hususunda degerlendirilme yapilmali, sékiiliip kaldirilmast asiri zarar doguracaksa donme hakkini
kullanamayacagi nazara alinmali ve bu halde TBK 475/2. maddesi uyarinca ayp oraninda bedelden
indirim konusunda inceleme yapimaldwr. Gerek Dairemiz gerekse Yargitay'in kéklesmis ictihatlarina
gore bedel indiriminde ise “nisbi metod” uygulanmalidir. Nisbi metod; kararlastirilan iicret ile
eserin ayipli degerinin ¢arpilmast sonucu elde edilecek bedelin, eserin ayipsiz degerine oranlanmasi
suretiyle indirilecek bedelin belirlenmesidir. Bu sekilde alinacak rapora itirazlar varsa karsilanmali
is bedeli ve ddenen bedel 80.000,00 TL olarak belirlenip buna gére karar verilmelidir. Aksi
diisiincelerle verilen karar usul ve yasaya aykiri olmug kararin bozulmasi gerekmigtir.”’; Yarg. 15.
HD, T. 14.12.2017, E. 2017/1894, K. 2017/4441 (UYAP, E.T. 20.03.2020): “Bu durumda mahkemece
bedel indirimi konusunda Dairemizin ve Yargitay'in kéklesmis ictihatlarina gore “nisbi metod”
uygularak indirilecek bedel bulunup davaciya iadesi gerekirken bu hususlara riayet edilmemesi hatall
olmustur. Nisbi metoda gore, kararlastirilan iicret ile eserin ayipli degerinin ¢arpilmasi sonucu elde
edilecek bedelin, eserin ayipsiz degerine oranlama suretiyle, indirilecek bedel belirlenir. Bir érnek
vermek gerekirse; kararlastirilan iicret 200,00 TL, aypl deger 250,00 TL, ve ayipsiz deger 400,00 TL
oldugunda indirilmis is bedeli 125.00 TL oldugundan, iadesi gereken bedel 75,00 TL olarak bulunur
(Dairemizin 24.05.2010 giin ve 2010/1703 Esas, 2010/2891 Karar sayili karart).”’; Yarg. 15. HD, T.
23.01.2017, E. 2016/1142, K. 2017/241 (UYAP, E.T. 20.03.2020): “Gerek 818 sayili BK'nin 360.
maddesi gerekse 6098 sayili TBK'min 475/2. maddesi hiikiimlere gore ayip halinde is sahibinin
sec¢imlik haklar: arasinda eseri alikoyup ayip oraminda bedelden indirim isteme hakki da sayilmistir.
Dairemizin i¢tihat ve uygulamalarinda ayip ve kusurun eserin kabule zorlanamayacak olgiide kusurlu
veya sozlesmeye aykiri olmamasi halinde eserin degerindeki eksiklik oraminda bedelde indirim
istenebilecegi kabul edilmektedir. Bedelde indirimin secimlik hakkinin kullanilmas: durumunda
indirim bedelinin hesaplanmasinda nisbi metod uygulanmalidir. Bu metoda gére kararlastirilan iicret
ve yapilan isin teslim tarihindeki ayipli degerinin ¢arpimi sonucu bulunacak miktarin teslim
tarihindeki ayipsiz degere béliinmesi ile indirim gereken bedel hesaplanir (Yargitay 15. Hukuk
Dairesinin 24.05.2010 giin 2010/1703 Esas 2010/2891 Karar sayili ilamu).”

523 Yarg. 15. HD, T. 11.11.2013, 6652/5819 (Coskun, s. 792): “...O halde mahkemece segimlik hakkin
ticretten indirim yapilmast yoniinde kullanilmasi gerektigi kabul edilerek 2.500,00 TL eksik ve kusurlu
islerin giderilme bedeline hiikmedilmesi gerekirken, davacimin se¢imlik hakkin donme yédniinde
kullanmasmnda israr ettigi ve iicretten indirim yapilmasi se¢enegini kabul etmediginden bahisle
davamin reddi dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmistir.”; Yarg. 15. HD, T. 20.10.1990,
3934/3711 (Sahiniz, s. 178): “Eser sozlesmesinde eserin ayipli olmast halinde, bu ayplar kabule
engel degil ise; is sahibi ayiplarin aynen giderilmesini veya giderilmesi igin gerekli bedelin tahsilini
ya da bedelden bu miktarin tenzilini isteyebilir.”

524 )z (Insaat), s. 207; Oz (Donme), s. 96; Tandogan (Ozel), s. 189; Selici, s. 169; Senocak, s. 61;
Burcuoglu, s. 295; Ugar, s. 189; Oktem, s. 1960; Erman (insaat), s. 151-152; Biiyiikay, s. 141; Turut,
s. 118; Giinel, s. 422; Yener, s. 169; Baygin, s. 235; Celal, s. 171; Selimoglu, s. 162; Karadas, s. 256;
Yarg. 15. HD, T. 07.12.2011, E. 2011/752, K. 2011/7242 (UYAP, E.T. 21.03.2020): “O halde
mahkemece yapilmasi gereken is davacimin géstermis oldugu taniklar da dinlenerek ayp ihbarinin
yapilip yapilmadigi, yapilmis ise ne zaman yapildigr konusunun her tiirlii tereddiit ve kuskudan uzak
bir sekilde belirlenip, ayip ihbarinin siiresinde yapildiginin anlasilmasi halinde eksik ve ayipli imaldt
bedelinin bilirkisilerden alinacak ek raporla teslim tarihindeki serbest piyasa rayi¢ fiyatlariyla
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teslim edildigi andir®. Bu durumda teslimden sonra dis etkiler sebebiyle ayibimn
artmasi yiikleniciye yliklenmemeli, bunlarin yol actig1 zarar yiiklenici kusurluysa
tazminat talebiyle istenmelidir®®. Yapidaki ayiplarin gizli ayip niteliginde olmasi

halinde ise, gizli ayibin ortaya ¢iktig1 tarihin esas alinmasi gerekir®?’.

Diger taraftan, bedel indirimi yapilirken arsa sahibinin ayibin olusumunda
kusuru varsa bu durumun da géz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir. Zira TBK
m. 476 uyarinca ayibin arsa sahibine isnat olunabilecek bir sebepten kaynaklanmasi
halinde arsa sahibi ayiptan dogan haklarin1 kaybetmesi sonucu ile karsilasirken,
ayibin olusumunda miiterafik kusuru bulunmasi durumunda da bedel indirimi
hakkin1 kullaninca sebep oldugu deger diisiikliigii tutarina katlanmasi diiriistliik

kural geregidir®?,

IV. Ayibin Giderilmesini (Yapinin Ucretsiz Onarilmasini) isteme Hakki

A. Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi

Yapmin ayipli olmasi durumunda TBK m. 475 hiikmii ile arsa sahibine
taninan ticlincii se¢imlik hak, ayibin giderilmesini, bir bagka deyisle ayipli yapinin

onarilmasini isteme hakkidir.

Bu hakkin hukuki niteligi hakkinda doktrinde farkli gériisler mevcuttur. Bir
goriise gore®?®, ayibn giderilmesini isteme hakki, arsa sahibinin diger segimlik
haklarindan farkli olarak yenilik doguran bir hak degil, geregi gibi ifaya iliskin 6zel
bir alacak hakkidir. Zira yiiklenicinin zaten ayipsiz bir yapi insa ve teslim borcu

bulunduguna gore, onarim talebi de bu edim borcunun i¢indedir>®°. Baska bir deyisle

belirlenmesi, sonucuna gore hiikiim kurulmasi; ayip ihbarimin siiresinde yapilmadiginin anlasiimasi
halinde sadece eksik imaldt yéniinden teslim tarihinde serbest piyasa rayic fiyatlariyla bedelin
saptanmasindan ve sonucu dairesinde hiikiim kurmaktan ibaret olmalidir.”

525 Selici, s. 169; Tandogan (Ozel), s. 189; Oktem, s. 1960; Senocak, s. 61.

526 9z (insaat), s. 207; Oz (Dénme), s. 96; Ugar, s. 189; Giinel, s. 422.

527 Oz (insaat), s. 207; Oz (Dénme), s. 96; Ucar, s. 189; Erman (insaat), s. 151-152; Giinel, s. 422;
Selimoglu, s. 162; Karadas, s. 256; Giir, s. 154; Yarg. 15. HD, T. 28.1.2002, 4500/365 (Sahiniz, s.
178): “Eserin teslimi ve kabuliinden sonra zamanagimu siiresi icerisinde ortaya ¢ikan gizli ayplar da,
derhal yiikleniciye bildirilir. Bildirimin sonu¢suz kalmasi halinde ise, gizli ayiplarin ortaya ¢iktigi
tarihteki piyasa rayicine gére belirlenecek giderim bedeli talep edilebilir.”

528 Seligi, s. 172-173; Erman (Insaat), s. 152; Yalginduran, s. 134; DUMAN, ilker Hasan, Insaat
Sozlesmeleri Uygulamasinda Diiriistliik Kurali, 3. Baski, Ankara 2016 [Duman (Diiriistliik)], s. 230.
529 Oz (Insaat), s. 210; Oz (Dénme), s. 97; Selici, s. 173; Secer (Eser), s. 237; Giinel, s. 425; Buz
(Yenilik), s. 171; Sahin, s. 145; Yal¢induran, s. 136-137; Becker, s. 618.

530 Oz (insaat), s. 210; Oz (Dénme), s. 97; Selici, s. 174, dn. 167.
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burada yapinin ayipli olarak teslimi halinde bu ayibin giderilmesi talebi, yiiklenicinin
baslangigtaki ayipsiz bir yap1 meydana getirme borcunun devamidir®®!. Bu nedenle
aytbin giderilmesi hakkinin segilmesi diger sec¢imlik haklar1 kesin olarak
diisiirmez®®?. Ancak yiiklenicinin ayibin giderilmesi talebinin gereklerine uygun
davranarak onarima baglamis olmasi halinde, artik arsa sahibi kararini degistirip
diger segimlik haklara bagvuramaz®®. Ciinkii ayibin giderilmesi talebi iizerine,
yiiklenicinin arsa sahibinin beyanmma olan giliveninin korunmasi ve ayibin

giderilmesine olanak taninmasi gerekir>>*.

Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore®®®

ise, ay1bin giderilmesini isteme
hakki, sozlesmeden donme ve bedelden indirim isteme se¢imlik haklarinda oldugu
gibi, yenilik doguran bir hak niteligini tasir. Nitekim yapinin teslimi ile birlikte
yiiklenicinin ayipsiz bir yapi insa ve teslim etme seklindeki asli edim yiikiimii sona
erer ve yerini arsa sahibinin TBK m. 475’te belirtilen ii¢ se¢imlik hakkindan birini

alir®®

. Arsa sahibinin bu ii¢ se¢imlik hakkindan birini tercih etmesine kadar
sOzlesmedeki edimlerin ne sekil alacagi belirsiz olup, ancak arsa sahibinin se¢im
hakkini ayibin giderilmesi yoniinde kullanmasindan sonra yiiklenicinin ayibin
giderilmesine iliskin borcu ortaya ¢ikar®®’. Bu nedenle diger yenilik doguran haklarin
kullanilmasinda oldugu gibi, arsa sahibinin ayibin giderilmesi hakkini kullanmas: ile

diger se¢imlik haklar1 ortadan kalkar.

Diger taraftan her iki goriis arasindaki farkin daha ¢ok kuramsal oldugunu,
hangi goriis savunulursa savunulsun esasen arsa sahibinin ayibin giderilmesi hakkini
sectikten sonra bu hakkimi kullanmaktan vazgecip diger secimlik haklarini
kullanamayacagin1 belirtmek gerekir. Nitekim ilk goriise gore yiiklenicinin arsa
sahibinin ayibin giderilmesine yonelik beyanina olan giiveninin korunmasi ve ayibin
giderilmesine olanak taninmasi gerekgesiyle bu sonuca varilirken, diger goriiste

yenilik doguran haklarin niteligi geregi bu sonuca varilmaktadir. Bununla birlikte her

531 Seligi, s. 173; Giinel, s. 425; Buz (Yenilik), s. 171-172.

52 ()z (Insaat), s. 210; Oz (Dénme), s. 97; Selici, s. 174; Giinel, s. 424.

533 Oz (insaat), s. 210; Oz (Dénme), s. 98; Selici, s. 174-175.

534 Seligi, s. 175.

5% Eren (Ozel), s. 651; Senocak, s. 38; Biiyiikay, s. 137; Ucar, s. 194-195; Yavuz (Bor¢lar Hukuku), s.
1008; Kaplan, s. 145; Tandogan (Ozel), s. 192; Sahiniz, s. 189; Selimoglu, s. 165; Celal, s. 175.

536 Senocak, s. 38.

537 Senocak, s. 38.
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iki goriise gore de, yiiklenicinin ayib1 giderme borcunu yerine getirmekte temerriide
diismesi veya bu borcun yerine getirilmesinin objektif olarak imkansizlasmasi ya da
yiiklenicinin ¢abalarina ragmen ayibin giderilememesi hallerinde, arsa sahibinin
diger secimlik haklarimi kullanabilecegi kabul edilmektedir®®. Yine her iki goriise
gore de, yiiklenicinin ayiplar1 kendiliginden giderme hakki bulunmayip, bu hak
yalnizca arsa sahibine taninmistir®®. Bu nedenle arsa sahibinin, yiiklenicinin ayibmn
giderme yoniindeki Onerisini kabul etmemesi, onu alacakli temerriidiine

diisiirmeyecektir-®.

Ayibin giderilmesini isteme hakki yenilik doguran bir hak olduguna gore, bu
hakkin kullanilmasi1 da biitiin yenilik doguran haklar i¢in gecerli olan kurallara
tabidir. Buna gore, varmasi gereken tek tarafli bir irade beyan ile kullanilmasi
yeterlidir®*. Yiiklenicinin bu hakkin kullanilmasina muvafakat etmesine gerek
yoktur. Ayibin giderilmesi beyaninin yiikleniciye varmasiyla, artik arsa sahibi
bundan tek tarafli olarak geri donemez®*?. Bununla birlikte taraflarin anlasmasi ya da
yukarida belirttigimiz sekilde yiiklenicinin ayib1 gideremedigi bir kisim hallerde,
s0zlesmeden donme veya bedelden indirim isteme yollarinin yeniden agilacagini
belirtmek gerekir®. Yine bu hakkin kullammi da, diger secimlik haklar gibi
herhangi bir sekil sartina bagl olmayip, yazili sekil ispat kolayligr agisindan dnem

arz edecektir.

Ayibin giderilmesi hakkinin kullanilmasiyla yiiklenici yapidaki ayibi iicret
talep etmeksizin giderme borcu altina girmektedir. S6z konusu bu borcun igerigini,

yapida var olan ayibin diizeltilmesi suretiyle yapinin sozlesmeye uygun hale

58 Tandogan (Ozel), s. 193; Senocak, s. 39; Selici, s. 179-180; Ugar, s. 195; Burcuoglu, s. 296; Celal,
s. 177; Biiyiikay, s. 138.

539 Selici, s. 174; Tandogan (Ozel), s. 192-193; Eren (Ozel), s. 651; Ugar, s. 194; Burcuoglu, s. 296-
297; Erman (Ingaat), s. 154; Biiyiikay, s. 138; Giinel, s. 425; Celal, s. 176.

540 Selici, s. 174, dn. 168; Tandogan (Ozel), s. 193; Ugar, s. 194; Burcuoglu, s. 297. Ancak burada arsa
sahibinin ayibin giderilmesi hakkini talep ettikten sonra, yiiklenicinin bu borcunu yerine getirmesine
engel olmasi halinde artik alacakli temerriidiine diisecegini belirtmek gerekir. Bkz. Seligi, s. 174, dn.
168; Tandogan (Ozel), s. 193; Turanboy, s. 175; Kaya, s. 60.

1 Tandogan (Ozel), s. 192; Senocak, s. 39; Eren (Ozel), s. 651; Ugar, s. 195; Burcuoglu, s. 296;
Biiyiikay, s. 138; Celal, s. 175; Sahiniz, s. 189.

52 Eren (Ozel), s. 651; Tandogan (Ozel), s. 193; Senocak, s. 39; Burcuoglu, s. 296; Ucar, s. 195;
Biiylikay, s. 138; Celal, s. 176.

543 Tandogan (Ozel), s. 193; Senocak, s. 39; Ugar, s. 195.
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getirilmesi olusturur>**. Esasen bu borg, yiiklenicinin baslangictaki ayipsiz bir yap
meydana getirmeye iliskin asli edim yiikiimliiliigii ile aym igerige sahiptir>*. Bu
nedenle, arsa sahibinin ayibin giderilmesi sonucu, kendisine ayipsiz bir yap1 teslim
edilmis olsaydi i¢inde bulunacagi durumdan ne daha iyi, ne de daha kotii duruma

%4 Ornegin, bozuk tesisatin onarimi yapildiktan sonra delinen

sokulmamasi gerekir
duvarlar da yeniden sivanmali ve boyanmali, onarim talebine neden olan ayibin
ortadan kaldirilmasinin yaninda, onarima girisildiginde yapi nasilsa o sekilde
birakilmalidir®™®’. Buna karsilik arsa sahibinin de, ayipli yapi teslim edildi diye
ticretsiz onarim kapsaminda sozlesmede Ongoriilmemis degisiklikler yapilmasini
istemeye hakki bulunmamaktadir®*®. Bu kapsamda 6rnegin, ayipli yap1 teslimi vesile
edilerek, sozlesmede kararlastirilandan daha kaliteli ve pahali malzeme kullanilmasi
kural olarak talep edilemez®®. Boyle bir talep, her iki tarafin anlasmasiyla

sozlesmede degisiklik yapilmasini ve dolayisiyla ek iicret denmesini gerektirir>®,

Diger taraftan, TBK m. 475°te agikca belirtildigi iizere, ayibin giderilmesi

kapsaminda yapilacak olan masraflar kural olarak yiikleniciye aittir>>!. Bu kapsamda

54 Tandogan (Ozel), s. 193; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1008; Zevkliler/Gokyayla, s. 532; Sahiniz, s.
193; Turut, s. 119; Yener, s. 165; Coskun, s. 793; Yavuz (Ayip), s. 802; Yavuz (Borglar Kanunu), s.
2489; Yavuz (Yenilikler), s. 707-708. Burada ayibin giderilmesi borcundan, sadece yapidaki bozuk
yerin onarilarak diizeltilmesi anlasilmamalidir. Yapida objektif olarak bir insaat veya tesisat
bozuklulugu bulunmasa bile, s6zlesmeye gore kullanilmasi gerekenden bagka bir malzeme
kullanilmasi, sdzlesmeyle belirlenen projeye gore yapida farkli kisimlar yapilmasi gibi sézlesmeye
aykirihiklarin degistirilerek diizeltilmesi de onarim (ayibin giderilmesi) kapsamindadir. Bkz. Oz
(Insaat), s. 209.

55 Tandogan (Ozel), s. 193-194; Senocak, s. 40.

546 Tandogan (Ozel), s. 194-195; Senocak, s. 156; Sahiniz, s. 193; Uygur (Borglar), s. 2177; Yavuz
(Ayip), s. 802; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2489; Yavuz (Yenilikler), s. 708; Yal¢induran, s. 136;
Gir, s. 156.

547 Oz (insaat), s. 210; Selici, s. 178.

548 Senocak, s. 156; Sahiniz, s. 194.

549 Senocak, s. 156.

50 Senocak, s. 156; Sahiniz, s. 194; Tandogan (Ozel), s. 195.

51 Tandogan (Ozel), s. 195; Ugar, s. 197; Senocak, s. 161; Giimiis, s. 65; Kaplan, s. 148; Sahiniz, s.
194; Celal, s. 179; Gir, s. 155; Yarg. 23. HD, T. 26.01.2017, E. 2015/7892, K. 2017/189. (UYAP,
E.T. 28.03.2020): “Dosya kapsaminda teknik bilirkisilerce tespit edilen bulgulara gore, binamn fen ve
teknik kurallarina ve tabi oldugu 1975 tarihli Deprem Yonetmeligi hiikiimlerine aykur, yani yasal
yonden aypl insa edildigi saptanmis bulunmaktadir. Bu ayiplar yapimin tesliminden sonra meydana
gelen deprem nedeniyle olugan hasarlarmn incelenmesi sirasinda anlasilabilmistir. Bu nedenledir ki,
gizli ayip niteliginde olduklarimin kabuliinde zorunluluk vardwr. (818 sayui BK. m. 362). Gergekten de
gizli ayip, eserin teslimi swrasinda ilk bakista goriilemeyen, muayene ile hemen anlagilamayan,
sonradan kullaniimakla veya somut uyusmazlhikta gorildiigii gibi deprem ve benzeri bir olay
vesilesiyle ortaya ¢ikan aypnr. Ayiph is ise vasif eksikligini ifade eder (YHGK, 08.10.2003 T.
2003/15-474 E., 2003/545 K.). O sebeple de vasif eksikligi bulundugu veya aypl insa edildigi
anlasilan binalar nedeniyle yiiklenicinin sorumlu olmasi dogal bir sonug olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Diger yonden yiiklenici yapilacak isin uzmani olup, yiiklenilen isi, amacina, teknigine ve sozlesmesine
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yiiklenici hem malzemeye iliskin hem de emege iliskin masraflari karsilamakla

52 Bunun yaninda yiiklenicinin karsilamakla yiikiimli oldugu bu

yikiimlidiir
masraflara, sadece dogrudan ayibin giderilmesine iliskin masraflar degil, ayibin
kaynaginin bulunmasi i¢in yapilacak ¢alisma masraflar1 veya ayip giderildikten sonra
yapilmasi gereken eski hale getirme masraflari gibi, ayibin giderilmesine yonelik tali

islerin masraflar1 da dahildir>®®

. Ancak burada ayib1 giderme masraflar1 kural olarak
yiikleniciye ait ise de, bunun bir takim istisnalarinin bulundugunu da belirtmek
gerekir. Bu istisnalardan ilki, ayibin olusmasinda arsa sahibinin TBK m. 476
anlammda ortak kusurunun®* mevcut olmasidir; bu halde arsa sahibi, kusuru
oraninda ayibin giderilmesi masraflarma katilmalidir®™®. ikinci bir istisnasi ise,
asagida ayibin giderilmesinin 6zel sartlar1 konusunda agiklayacagimiz iizere, TBK m.
475 anlaminda ayib1 giderme masraflarmin asir1 olmasidir®®®. Bu durumda arsa sahibi
s06z konusu bu asirilig1 kaldiracak dl¢lide masraflara katilirsa, ayibin giderilmesini
isteyebilecektir®™®’. Bundan baska iigiincii bir istisnai durum, yap: baslangicta ayipsiz
olarak meydana getirilseydi yine arsa sahibine diisecek olan masraflarin, ayibin
giderilmesi hakkinin kullanilmas: ile de yine arsa sahibine ait olacak olmasidir®®,
Ornegin, yiiklenicinin uyar1 yiikiimliiliigiinii yerine getirmesine ragmen arsa

sahibinin talimatiyla s6zlesmede kararlastirilandan daha ucuz bir malzeme kullanimi

uygun olarak gerceklestirmek zorundadir. Nitekim taraflar arasindaki 21.05.1987 tarihli arsa payt
karsiligi insaat sozlesmesinde, insaatla ilgili her tiirlii sorumlulugun yiikleniciye ait oldugu (4. ve 10.
maddeler) ve isin "anahtar teslimi" olarak teslim edilecegi (2. madde) diizenlenmigtir. Hiikme esas
alinan bilirkisi raporlarinda, insaatin, yapudigi domemde yiiriirliikte olan 1975 tarihli Deprem
Yonetmeligi'ne aykiriliklar tasidigi, betonarme tasiyici sistemin ve ¢izimlerin mevzuata aykirt oldugu,
zemin etiidiiniin yapilmadigi, kolon ve kirislerde gerekli etriye siklagtirmalarimin yapilmadigi, beton
kalitesinin diisgiik oldugu gibi hususlar tespit edilerek, bu nedenle ortaya ¢ikan hasardan daval
yiiklenicilerin % 65, dava dist ilgili belediyenin %10 ve proje miiellifi mimarin %25 oranminda kusurlu
oldugu belirtilmis ve 1999 yili fiyatlarina gére hesap edilen giiclendirme masraflart hisseleri
oraminda davacilara paylastirilmigtir.  Mahkemece, bilirkisi raporuna dayali olarak davali
yiiklenicilerin gii¢clendirme masraflarinin %65 'inden sorumlu oldugu sonucuna varilmis ise de,
yukarida agiklanan nedenlerle, sozlesmeye gore davact arsa sahiplerine karsi yiikleniciler sorumlu
olup, hesap edilen gii¢lendirme masraflarinin tamanunin yiiklenicilerden tahsiline hiikmedilmesi
gerekir. Bu husus gozetilmeksizin, yanlis degerlendirme sonucu yazili sekilde karar verilmesi dogru
olmamigstir.”

%2 Tandogan (Ozel), s. 195; Yavuz (Ayip), s. 802; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2489; Yavuz
(Yenilikler), s. 708; Kostakoglu (Insaat), s. 382.

553 Senocak, s. 161; Tandogan (Ozel), s. 195; Sahiniz, s. 194-195; Giimiis, s. 65.

554 Bkz. yukarida III. Boliim, II., A. Yapidaki Ayiplarin Arsa Sahibine Isnat Olunmasi

55 Tandogan (Ozel), s. 196; Senocak, s. 163; Celal, s. 179; Sahiniz, s. 195; Yal¢induran, s. 136.

56 Tandogan (Ozel), s. 196; Senocak, s. 163; Ugar, s. 197; Celal, s. 179; Sahiniz, s. 195. Bkz. asagida
IV. Bolim, IV., B., 2. Ayibin Giderilmesinin Asir1 Masraf Gerektirmemesi.

57 Tandogan (Ozel), s. 196; Senocak, s. 163; Sahiniz, s. 196.

58 Tandogan (Ozel), s. 195-196; Senocak, s. 163; Ugar, s. 197; Celal, s. 179; Sahiniz, s. 196.
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dolayisiyla ayip olugmussa, yiiklenici bu ayiptan sorumlu olmamakla birlikte, buna
ragmen arsa sahibinin istegi lizerine ayibi giderecekse, bunun masraflar1 arsa

sahibine ait olacaktir®®®

. Bir diger istisnai durum ise, arsa sahibinin ayibin giderilmesi
hakkini kullanmakta hakli bir neden olmaksizin gecikmesi nedeniyle ayibin
biliylimesine yol agmasi halidir; boyle bir durumun mevcudiyeti halinde de, bu

yiizden dogan fazla masraflarn arsa sahibi tarafindan 6denmesi gerekir®®.

Bunlarin  disinda ayibin giderilmesi hakkiin kullanilmasi1 ile ortaya
cikabilecek diger bir sorun, yiiklenicinin onarim g¢alismalarini bitirip yapiy1 arsa
sahibine teslim ettikten sonra, yapida yine ayiplarin mevcut olmasi halidir. Bu
durumda arsa sahibinin ayiba karsi tefekkiilden dogan se¢imlik haklar1 yeniden
canlanacaktir®®®. Ancak bunun icin, yine ilk teslimdeki gibi, arsa sahibinin muayene
ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmesi gerekmektedir®®®>. Aksi halde kotii olarak
diizeltilen ayip yeniden yiikleniciye ihbar edilmezse, yukarida agiklandig: lizere arsa

sahibi yiiklenicinin sorumluluguna gidemeyecektir®®,

59 Senocak, s. 165; Sahiniz, s. 196.

50 Tandogan (Ozel), s. 196; Ugar, s. 197; Yalginduran, s. 136; Celal, s. 179-180; Yarg. 15. HD, T.
24.04.2008, E. 2007/7091, K. 2008/2710 (UYAP, E.T. 30.03.2020): “...yiiklenici sirket ve diger
sorumlular yikim ve yeniden yapim masraflarindan sorumludur. Ancak yapidaki ayp 2000 yilinda
ortaya ¢iktigi gibi yeniden yapimin gerektigi de 2000 yilinda belirlenmigstir. Davaci zararin artmasina
neden olmamak igin gerekli tedbirleri almak ve davasini da zamanminda agmak zorundadir. Davacinin
ihmalinden dolayr artan zarardan davalilarin sorumlu tutulmasi miimkiin degildir. Bu durumda
mahkemece BK’min 98. maddesi yollamasiyla 44. maddesi uyarinca meydana gelen zarar, yani
binamin yikim ve yeniden yapim masrafinin 2000 yil fiyatlariyla ve ¢imento, beton vs. miktar ve
oranlarimin sozlesmenin yapildigi tarihte gecerli olan 1975 yui deprem yodnetmeligine gore
hesaplattirilarak bilirkisilerden alinacak ek raporla davali Sedat’in sorumlu oldugu miktar
saptanarak davamin sonuglandirilmast gerekirken eksik inceleme ve yanls degerlendirme sonuCu
davanin yazili sekilde kismen kabulii dogru olmamus, kararin davali Sedat yararina bozulmast uygun
bulunmugtur.” Biitliin bu istisnai hallerde, arsa sahibinin kendi payina diisen masraf tutarmi ayip
giderilmeden 6nce yiikleniciye avans olarak vermesi ya da bunun i¢in teminat gostermesi gerektigine
dair bkz. Tandogan (Ozel), s. 196; Ugar, s. 197.

%1 Senocak, s. 216; Aral/Ayranct, s. 410; Kocaaga (Insaat), s. 165; Zevkliler/Gokyayla, s. 533; Seger
(Eser), s. 239; Sahiniz, s. 200; Celal, s. 182; Gokyayla (Ek Is), s. 213.

562 Ugar, s. 195-196; Senocak, s. 216; Aral/Ayranci, s. 410-411; Kocaaga (insaat), s. 165; Celal, s.
182.

53 Bkz. yukarida III. Boliim, 1., C. Arsa Sahibinin Muayene ve Thbar Kiilfetini Yerine Getirmis
Olmast. Yarg. 15. HD, T. 20.07.2010, E. 2009/3561, K. 2010/4228. (UYAP, E.T. 30.03.2020):
“Davada her bir davaci i¢in dairelerdeki dogramalarin aypl yapimasi sebebiyle 1.430,00 TL ayibin
giderilmesi bedelinin davalidan tahsili de istenmistir. Mahkemece, davacilardan Nihat ve Remzi’nin
ayibin giderilmesine iliskin tazminat talepleri kabul edilmistir. Dosya kapsamindaki 15.12.2004
tarihli yapr kullanma izin belgesi gozetildiginde; davacilarin bagimsiz béliimleri en ge¢ 15.12.2004
tarihinde teslim almis olduklarimin kabulii gerekir. Bilirkisi raporu ve toplanan deliller birlikte
degerlendirildiginde; davaciarin bagimsiz béliimlerindeki dogramalarda bulunan kusurlarin
niteligince “acik ayip” oldugu sonucuna varilmaktadir. Yiiklenicinin is-arsa sahibine olan bor¢larina
aykart olarak imalini yiiklendigi eserin ayipli olmasi durumunda, agik ayiplarda Borglar Kanunu nun
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B. Ayibin Giderilmesi Hakkinin Kullanilabilmesinin Ozel Sartlar
1. Ayibin Giderilmesinin Objektif Olarak Miimkiin Olmasi

Ayibin giderilmesi hakkinin kullanilabilmesi i¢in, ayiba karsi tefekkiiliin
genel sartlart yaninda gerceklesmesi gereken o6zel sartlardan ilki, ayibin
giderilmesinin objektif olarak mimkiin olmasidir. Bu sart TBK’da acikca
diizenlenmemis olsa da doktrinde, arsa sahibinin ayibin giderilmesini isteyebilmesi
icin Oncelikle yapidaki ayiplarin onarim suretiyle giderilebilir nitelikte olmasinin
gerektigi kabul edilmektedir®®. Nitekim yapidaki ayibin ortadan kaldirilmasinin
miimkiin olmadig: hallerde artik ayibin giderilmesi hakkinin kullanilabilmesinden de

s0z edilemeyecektir.

Yapidaki ayiplarin onarilabilir nitelikte olup olmadigina iligskin, objektif
kriterlerin dikkate alinmasi gerckmektedir. Bu durumda ayibin giderilmesi objektif

olarak  imkénsizsa, arsa sahibinin ayibin giderilmesini isteme hakki

359, gizli ayiplarda ise 362. madde hiikiimlerine uygun olarak ihbarda bulunuldugu takdirde is-eser
sahibi aynm Kanunun 360. maddesi hiikmiinde diizenlenen haklarini kullanabilir. Bor¢lar Kanunu 'nun
359. maddesi uyarinca agik ayplarda is-eserin tesliminden sonra is sahibi isin gidisine gére olanak
bulur bulunmaz, eseri gézden gecirmek ve kusurlart varsa yiikleniciye bildirmek zorundadir. Somut
olayda ise, daval: yiiklenici kooperatife davacilar tarafindan ayp ihbarinda bulunuldugu davacilar
tarafindan kanitlanmis degildir. O halde, davacilar Nihat ve Remzi’'nin ayiplarin giderilmesine iliskin
tazminat davalarmmin da reddi gerekirken, mahkemece, bu davacilarin her birine 1.430,00 TL maddi
tazminatin davalidan alinarak verilmesine karar verilmesi dogru olmamis ve kararin bu sebeple
bozulmasi gerekmistir.”

54 Tandogan (Ozel), s. 196; Selici, s. 176; Erman (Ingaat), s. 152; Senocak, s. 148; Ugar, s. 198;
Burcuoglu, s. 297; Oktem, s. 1961; Giimiis, s. 64; Kocaaga (Insaat), s. 164; Biiyiikay, s. 139; Yavuz
(Borglar Hukuku), s. 1008; Giinel, s. 423; Secer (Eser), s. 237; Kaplan, s. 146; Sahiniz, s. 190;
Aral/Ayranci, s. 409; Zevkliler/Gokyayla, s. 532; Celal, s. 173; Karadas, s. 257; Yal¢induran, s. 135;
Yarg. 15. HD, T. 19.01.2012, E. 2010/6304, K. 2012/166 (UYAP, E.T. 20.03.2020): “Bu durumda
mahkemece oncekiler disinda teknik konularda uzman kisilerden olusturulacak yeni bir bilirkisi
kurulundan mahallinde kesif ve bilirkisi incelemesi yapilarak 309 ada 309, 310, 311 parseller
tizerinde yapilan insaatlarda yontemine uygun karot deneyleri yaptirmak ve numuneler alinmak
suretiyle laboratuvar ortaminda gerekli incelemeler de yaptirilarak yiiklenici tarafindan yapilan
insaattaki beton kalitesinin sozlesme ve eki tasdikli projesine, deprem ydnetmeligine uygun olup
olmadig, uygun degilse bu ayiplarin BK’'min 360. maddesi geregince kabule icbar edilemeyecek
derecede olup olmadigi, onarim ya da gii¢lendirme suretiyle giderilmesinin miimkiin olup olmadigt
konularinda rapor alinip ilgili belediyeden varsa bu konuda islem dosyasi celp edilerek, onarim veya
giiclendirme yapilmasi suretiyle beton kalitesinin yiikseltilmesinin miimkiin olup olmadigi konusunda
goriisii de alinarak, ayplarin iy sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gére kabule icbar
edilemeyecek derecede ve sozlesme sartlarmma aykirt olmast halinde yiiklenicinin actigi tapu iptal
tescil davalarimin reddedilmesi, onarim ve giiclendirme suretiyle ayibin giderilmesinin miimkiin
bulunmast halinde yiikleniciye bu konuda yetki ve siire verilerek ayibin giderilmesi saglandiktan
sonra tescil isteminin kabuliine karar verilmesi ve bu halde davaci yiiklenici davadan sonra tescile
hak kazanacagindan arsa sahiplerinin tescil davalart yoniinden iicreti vekdlet ve yargilama giderleri
ile sorumlu tutulmamalar: gerekirken bu hususlar gozden kagirilarak eksik inceleme sonucu
yiiklenicinin a¢tigi davalarin yazili sekilde kabulii dogru olmamigtir.”
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bulunmamaktadir. Bu bakimdan imkansizligin yiiklenicinin sahsindan kaynaklanan
sebeplerden dolay1 ortaya ¢ikmasi, ayibin giderilmesi hakkinin kullanilmasina engel

565

olusturmaz Ornegin, yiiklenicinin isgilerini dagitmis olmasi, ayibi giderme

masraflarii karsilayacak mali giice sahip olmamasi gibi durumlar arsa sahibinin

ayib1 giderme talebini ortadan kaldirmayacaktir°°®.

Diger taraftan, bu imkansizligin yapimin timii i¢in degil de, bir kismi i¢in
mevcut olmasi, bagka bir deyisle ayibin giderilmesinin kismen miimkiin olmasi
halinde ise, arsa sahibi ayibin giderilmesi hakkinit miimkiin olan kisimla sinirli olarak
kullanabilecektir®®’. Boyle bir durumda arsa sahibi ayibin giderilmesine ilaveten,
giderilmesi miimkiin olmayan ayipli kisim bakimindan bedelden indirim yapilmasini

isteyebilir>s,
2. Ayibin Giderilmesinin Asir1 Masraf Gerektirmemesi

Arsa sahibinin ayibin giderilmesi se¢imlik hakkini kullanabilmesinin ikinci
0zel kosulu ise, ayib1 giderme faaliyetlerinin agirt masraf gerektirmemesidir. Bu sart
TBK m. 475’te agik¢a diizenlenmis olup, anilan hiikiim karsisinda ayibin giderilmesi
somut olayda asir1 masraf yapilmasini gerektiriyorsa, yiiklenici ayibit gidermekten

kaginabilecektir®®,

Masraflarin asir1 olup olmadigr her somut olaymn 6zellikleri dikkate alinarak
diirtistliik kurali ¢ergevesinde hakim tarafindan takdir edilir. Bu durumda hakim
degerlendirme yaparken, arsa sahibi agisindan ayibin giderilmesinin ona saglayacagi
faydalari, yiiklenici agisindan ise is¢ilik ve malzeme masraflari ile ayrica bu giderme
icin gerekli olan hazirlik ve eski hale getirme caligsmalarinin masraflarini g6z oniine

570

alacaktir®’™. Yapilan degerlendirme sonucu, ayibin giderilmesinin arsa sahibine

565 Selici, s. 176; Ucar, s. 198; Oktem, s. 1961.

566 Selici, s. 176; Erman (Ingaat), s. 152-153; Ugar, s. 198-199; Oktem, s. 1961; Giinel, s. 423; Celal, s.
173.

57 Tandogan (Ozel), s. 196-197; Erman (insaat), s. 153; Senocak, s. 149; Ugar, s. 199; Giinel, s. 423;
Kaplan, s. 146; Karadas, s. 257; Celal, s. 173.

568 Senocak, s. 149; Sahiniz, s. 190.

%69 Senocak, s. 149; Sahiniz, s. 190; Duman (Diiriistliik), s. 234.

570 Seligi, s. 175; Erman (insaat), s. 153; Celal, s. 174; Giinel, s. 423; Duman (Diiriistliik), s. 234. Arsa
sahibinin ayibin giderilmesi ile elde edecegi yararlar degerlendirilirken, arsa sahibinin sadece maddi
yararlar1 degil, maddi olmayan yararlar1 da dikkate alinmalidir. Binanin 1s1 yalitimi, gatinin su
gecirmezligi gibi kullanim amacinin elverisliligini kismen veya tamamen ortadan kaldiran durumlar
maddi yarar kapsaminda iken, binanin dig cephesinin kararlastirilandan farkli renk tonunda boyanmasi
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saglayacagi yarar ile yiiklenicinin ayibin giderilmesi i¢in yapmak zorunda olacagi
masraflar arasinda acik bir oransizlik olmasi halinde ise, masraflarin asir1 oldugu
kabul edilecektir®’t. Bunun yaninda doktrinde, ayibin giderilmesi igin 6ngériilen
masraflarin iicretle karsilastirilmasi ve kismen de, diizeltilmis ve diizeltilmemis isler
arasindaki farkin temel alinmasi suretiyle masraflarin asirihiginin tespit edilmesi
gerektigine yonelik bir goriis°’? bulundugu gibi, ayib1 giderme masraflarmin
sozlesmeden donme ve bedel indirimi ile olan iliskisinin goz Oniine alinmasi
suretiyle asir1 olup olmadigmin tespit edilmesi gerektigine yonelik bir goriisiin®’® de

bulundugunu belirtmek gerekir.

Diger taraftan, ayibi giderim masraflarinin asir1 olmasina ragmen, bazi
istisnai durumlarda yiiklenici bu hakkin kullanilmasina itiraz edemeyecektir.
Bunlardan ilki, taraflarin sozlesmede her hal ve sartta ayibin giderilecegini
kararlastirilmis olmasi durumudur; bu halde yiiklenici masraflarin asir1 oldugundan
bahisle ayibin giderilmesi talebini reddedemeyecektir’’®. Yine aym sekilde arsa
sahibinin ayibin giderilmesi hakkini kullanmasindan sonra, yiiklenicinin bunu yerine
getirecegini agikca veya zimni olarak kabul ettigi bir durumda, masraflar asir1 olsa da
artik arsa sahibinin bu yondeki talebi gegerli olacaktir®”®. Ornegin, arsa sahibinin
ayibin giderilmesi talebi iizerine yiiklenicinin ise baglamasi halinde, yiiklenici

zimnen bu borcunu kabul ettiginden, arttk asir1 masraf iddiasinda

gibi yapinin objektif degerini etkilemeyen ayiplar ise maddi nitelik tasimayan yararlar kapsamindadir.
Bkz. Senocak, s. 151-152; Tandogan (Ozel), s. 197.

51 Oz (Ingaat), s. 209; Oz (Dénme), s. 97; Tandogan (Ozel), s. 197; Selici, s. 175; Erman (insaat), s.
153; Senocak, s. 149-150; Burcuoglu, s. 297; Oktem, s. 1961; Giimiis, s. 64; Eren (Ozel), s. 651;
Turanboy, s. 173; Aral/Ayranci, s. 409; Secer (Eser), s. 237; Turut, s. 120; Kaplan, s. 147; Celal, s.
173; Giinel, s. 423; Sahiniz, s. 191; Yal¢induran, s. 135; Yavuz (Ayip), s. 803; Yavuz (Borglar
Kanunu), s. 2489; Yavuz (Yenilikler), s. 708; Duman (Diiriistliik), s. 234. Bagka bir deyisle, Turut’un
ifade ettigi gibi, “Arsa sahibinin yararmin ayibin giderilmesi masraflarini hakli gostermeyecek
derecede olmast “asirt masraf” olarak nitelendirilebilir.” Bkz. Turut, s. 120. Ornegin, yapidaki
siginagin projeye gore 10 cm asagida yapilmis olmasi halinde, sigimmagin yeniden yapilmasi yoniindeki
ayibin giderilmesi talebinin yerine getirilmesi, biitiin binanin yikilmasina neden olacagi goz oniine
alindiginda, yarar-masraf dengesinde agik bir oransizliga neden olacak sekilde asir1 bir masrafi
gerektirdigi soylenebilir. BKz. Seli¢i, s. 175.

572 Tungomag, s. 1034.

57 Pedrazzini, s. 517 (Ugar, s. 199°dan naklen).

574 Selici, s. 176; Ugar, s. 200-201; Burcuoglu, s. 297-298; Celal, s. 174-175; Giinel, s. 424; Kirmizi, s.
708.

575 Tandogan (Ozel), s. 198; Selici, s. 175-176; Senocak, s. 154; Erman (insaat), s. 153; Ugar, s. 200;
Secer (Eser), s. 237-238; Celal, s. 174; Giinel, s. 423-424; Sahiniz, s. 192-193; Yalginduran, s. 135;
Yavuz (Ay1p), s. 803; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2489-2490; Yavuz (Yenilikler), s. 708.
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bulunamayacaktir®’®. Bu nedenle yiiklenicinin, yapilacak masraflarmn yiiksek
miktarlar1 bulacagi iddias1 varsa, arsa sahibinin ayibin giderilmesi yoniindeki talebini
acikca reddetmesi gerekmektedir®”’. Bir diger istisnai durum ise, masraflarin asirihik
olusturan kisminin arsa sahibi tarafindan karsilanacak olmasi halidir. Bu durumda
arsa sahibi s0z konusu asirihigi kaldiracak oOlgiide masraflara katilirsa, ayibin
giderilmesi hakkini kullanmasma izin verilmesi gerekmektedir®’®. Son olarak
yiiklenicinin asirt masraf iddiasinin iyi niyet kurallarina aykirt olmasi halinde, ayibin
giderilmesi asir1 masrafa yol agsa dahi yiiklenici ayib1 gidermekle ytkiimli

579

olacaktir’”. Yiiklenicinin ayiba kasten diisiik malzeme kullanarak veya baska bir agir

kusuruyla sebep olmas1 halinde durum bdyledir°®.

Ayibin giderilmesi hakkinin kullanilmasinin asir1 masrafa neden olacagini
ispat yiikii ise, yiiklenicidedir’®'. Ayibin giderilmesi masraflarmin asir1 oldugunun
ispat1 ve dolayisiyla hakimin arsa sahibinin talebini reddetmesi halinde, arsa sahibi
artik sartlar1 varsa sozlesmeden donme veya bedelden indirim yoniindeki diger

secimlik haklarma basvurabilecektir®®?.

C. Yiiklenicinin Ayibin Giderilmesinde Temerriide Diismesi

Arsa sahibinin ayibin giderilmesine yonelik se¢imlik hakkini kullanmasi ile
birlikte, yiiklenici yapidaki ayibi iicret talep etmeksizin giderme borcu altina girer.
Arsa sahibinin ayipli ifadan dogan se¢imlik hakkini bu yénde kullanmasindan sonra,
yiiklenici TBK m. 90’a kiyasen, derhal giderme faaliyetlerine baslamali®® ve
objektif kriterlere gore belirlenecek uygun siire icinde bu faaliyetlerini

584

tamamlamalidir>®®. Ayibin giderilmesi i¢in belirlenecek bu uygun siirenin tespitinde

ise, hazirlik ve eski hale getirme ¢alismalari da dahil olmak {izere, ortalama bir

576 Seligi, s. 176; Secer (Eser), s. 238; Celal, s. 174; Giinel, s. 424.

577 Selici, s. 176; Giinel, s. 424.

578 Senocak, s. 163; Sahiniz, s. 195-196.

579 Tandogan (Ozel), s. 198; Ugar, s. 201; Celal, s. 174.

580 Tandogan (Ozel), s. 198; Ugar, s. 201.

581 Senocak, s. 154; Sahiniz, s. 192.

582 ()z (Insaat), s. 209; Senocak, s. 154; Ucar, s. 200; Biiyiikay, s. 139; Oktem, s. 1961; Sahiniz, s.
193; Turut, s. 119.

%83 Bununla birlikte ayibin giderilmesi borcunun mahiyeti geregi, bu durumda yiikleniciye giderim
i¢in gerekli ya da mutat olan hazirlik ¢aligmasi siiresi taninmahidir. BKz. Senocak, s. 175.

4 Tandogan (Ozel), s. 198; Erman (Insaat), s. 155; Ucar, s. 201; Aral/Ayranci, s. 410;
Zevkliler/Gokyayla, s. 532; Kocaaga (Insaat), s. 165; Giinel, s. 425; Turut, s. 120; Celal, s. 180;
Gokyayla (Ek Is), s. 213; Yalginduran, s. 137; Yavuz (Ayip), s. 803; Yavuz (Borglar Kanunu), s.
2490; Yavuz (Yenilikler), s. 708.
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yiiklenicinin ihtiya¢ duyacag objektif siire nazara alimir®®. Bu bakimdan eger siire
arsa sahibi tarafindan tek tarafli olarak tayin edilmis ve arsa sahibince tayin edilen bu
siire gerek giderim faaliyetlerinin niteligi gerekse diiriistliik kurali geregi belirtilen
objektif slireye uygun degilse, objektif olarak tespit edilen uygun siirenin esas
alinmasi yerinde olur®®®, Siirenin taraflar arasinda kararlastirilmis olmasi halinde ise,

ayibin giderilmesinde bu siirenin esas alinmasi gerekir.

Anilan sekilde ayibin giderilmesi i¢in taraflar arasinda yapilan anlagma
uyarinca ya da arsa sahibince tayin edilmis olan siire i¢erisinde ayibin giderilmemesi

halinde ise, ayrica bir ihtara gerek olmaksizin yiiklenici temerriide diiser>®’

. Ayp
giderimi i¢in belirli bir siirenin belirlenmedigi hallerde ise, objektif olarak belirlenen
uygun siirenin sonunda arsa sahibinin ihtar1 ile yiiklenicinin temerriide diistiriilmesi
miimkiindiir°®®, Bunun yaninda ayip giderimi igin bir siire belirlenmis oldugu halde,
yiiklenicinin ayibi gidermeye belirlenen siirede baslamamasi veya belirlenen siireye
aykiri olarak bu ¢aligmalar1 geciktirmesi ya da arsa sahibinin kusuru olmaksizin bu
caligmalarindaki gecikme nedeniyle biitin tahminlere gore isi zamaninda
bitiremeyecek olmasi s6z konusu olursa, arsa sahibi bu defa ayib1 giderme siiresini

beklemek zorunda olmayip, yapacagi bir ihtarla yiikleniciyi temerriide diisiirebilir>°.

Bunun disinda, ayibin giderilmesi borcunu yerine getirmede yiiklenicinin
temerriide diisiiriilebilmesi i¢in onun kusurlu bir davranisi gerekmese de, borca aykiri

bir davranisinin bulunmasi gerektigini de belirtmek gerekir®®®. Bu bakimdan arsa

i591

sahibinin alacakli temerriidiine diismes veya yiklenicinin edimi ifadan

%85 Senocak, s. 176; Kaplan, s. 150.

586 Ucar, s. 203; Senocak, s. 176-177; Selici, s. 178-179; Erman (Insaat), s. 155; Giinel, s. 425.

587 Tandogan (Ozel), s. 198; Senocak, s. 177-178; Ugar, s. 203; Erman (insaat), s. 156; Aral/Ayranci,
s. 410; Giinel, s. 425; Kocaaga (Insaat), s. 165; Turut, s. 120; Celal, s. 180-181.

588 Ucar, s. 203; Erman (Ingaat), s. 156; Senocak, s. 177; Turut, s. 120; Kocaaga (insaat), s. 165; Celal,
s. 180-181; Yener, s. 166.

589 Tandogan (Ozel), s. 198-199; Ugar, s. 203; Aral/Ayranci, s. 410; Kocaaga (insaat), s. 165.
Yiiklenicinin baslangigtaki ayipsiz yapi teslim etme borcunda oldugu gibi TBK m. 473’e kiyasen bu
sonuca varildigi sdylenebilir.

590 Senocak, s. 178-179; Tandogan (Ozel), s. 199; Ugar, s. 204; Celal, s. 181.

%% Ornegin, arsa sahibinin, yiiklenicinin uygun bir zamanda insaata girerek giderim galigmalarim
yapmasina miisaade etmemesi halinde, arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesi séz konusu
olacaktir. Bkz. Oz(Insaat), s. 210-211; Seligi, s. 179; Ugar, s. 203; SECER, Oz, “Is Sahibinin Teslim
Borcundaki Gecikmeden Dolayr Sorumlulugu”, Insaat Hukuku ve Uygulamasi, 1. Baski, Istanbul
2017, s. 521-559 [Seger (Teslim)], s. 533.
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592

kaginmasina olanak veren bir defiden®®< yararlanmasi s6z konusu ise, ortada borca

aykir1 bir davranis bulunmadigindan, arsa sahibi yiikleniciyi bor¢lu temerriidiine

diisiiremeyecektir®®.

Yiiklenicinin ayibi giderme borcunu yerine getirmede temerriide diismesi
halinde, arsa sahibinin ona uygun bir ek siire daha vermesi®** neticesinde, bu siire
igcerisinde de yliklenici ayib1 gidermezse, artik arsa sahibi borglu temerriidiine iliskin
TBK m. 125’teki ya da ayiph ifaya iligkin TBK m. 475/1°deki se¢imlik haklarindan
birine basvurabilme imkanina sahip olacaktir®®®. Buna gore, tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerde temerriidiin sonuglarint diizenleyen TBK m. 125 hikmii
geregi, arsa sahibi, aynen ifa (ayibi giderilmis olarak yapinin teslimini) ve gecikme
tazminatt Odenmesini talep edebilecek; aynen ifadan vazgegerek borcun ifa
edilmemesi dolayisiyla ugradigi miispet zararii isteyebilecek; ya da soézlesmeden
donerek menfi zararmin tazminini talep edebilecektir®®. Ancak burada arsa sahibinin
s6zlesmeden donme yolunu se¢ebilmesi i¢in, ayrica TBK m. 475/1 ve 3’te belirtilen
sartlarin da gerceklesmis olmasi gerektigi unutulmamalidir®®’. Diger taraftan arsa
sahibi burada, TBK m. 125’te belirtilen bu se¢imlik haklar1 diginda, TBK m.
475/1°de belirtilen bedelden indirim isteme hakkina da basvurabilecektir’®®. Nitekim

%2 QOrnegin, arsa sahibinin kendi iistlendigi masraf paymi 6dememesi halinde yiiklenici ifadan
kaginabilir. BKz. Senocak, s. 179.

598 Senocak, s. 178-179; Celal, s. 181-182.

5% Burada TBK m. 123’e kiyasen yiikleniciye ek bir siire verilmesi s6z konusu olup, bu ek siirenin
tespiti i¢in de objektif kriterler dikkate alinmali ve bu suretle uygun bir ek siire belirlenmelidir. Bkz.
Senocak, s. 181. Ancak, yiiklenicinin tutumundan ona ek siire verilmesinin faydasiz olacagi kesin
olarak anlagilabiliyorsa, bu durumda arsa sahibinin temerriit dolayisiyla sec¢imlik haklarina
basvurabilmesi icin yiikleniciye ek bir siire vermesine gerek olmadigi sdylenebilir. Ozellikle de
yiiklenicinin ayib1 gidermeyi kesin olarak reddetmesi veya ayib1 giderecek giice sahip olmamasi ya da
daha once verilen giderme siiresinde higbir ¢aligma yapmamasi gibi hallerde durum boyledir. Bkz.
Tandogan (Ozel), s. 199-200.

59 Tandogan (Ozel), s. 199; Senocak, s. 179-180; Erman (Insaat), s. 156; Sahiniz, s. 198; Giinel, s.
425-426.

5% Tandogan (Ozel), s. 199; Senocak, s. 179; Ugar, s. 204; Giimiis, s. 65; Aral/Ayranct, s. 410; Oktem,
s. 1961-1962; Sahiniz, s. 198-199; Kirnuzi, s. 708; Burcuoglu, s. 298; Kocaaga (Insaat), s. 165; Celal,
s. 182; Yener, s. 166; YHGK, T. 24.02.2016, E. 2014/23-724, K. 2016/168 (UYAP, E.T. 02.04.2020):
“BK’nun 106-108 maddeleri birlikte degerlendirildiginde, iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeyle
temerriide diisen bor¢luya karsi, alacakliya ii¢ ayri secimlik hak tamindigi goriilmektedir. Bunlar,
aynen ifa ve gecikmeden dolayr tazminat isteme hakki; aynen ifayi reddederek ademi ifa sebebiyle
miispet zararini talep hakki; sozlesmeyi feshederek menfi zararini isteme hakki olarak sayilabilir.”

%7 Tandogan (Ozel), s. 199; Senocak, s. 179; Giimiis, s. 65; Aral/Ayranc, s. 410; Kocaaga (Insaat), s.
165; Kirmizi, s. 708; Sahiniz, s. 199.

598 Senocak, s. 180; Ugar, s. 205; Sahiniz, s. 199; Burcuoglu, s. 298; Oktem, s. 1962; Aral/Ayranci, s.
410; Celal, s. 182.
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yukarida da belirttigimiz iizere®®®, yiiklenicinin ayib1 giderme borcunu yerine
getirmekte temerriide diigmesi halinde, ayip giderilmedigine gore, arsa sahibinin

ayiptan dogan se¢imlik haklar1 da yeniden canlanacaktir®®,

Burada son olarak doktrinde, ayibin giderilmesi borcu bir yapma borcu
oldugundan TBK m. 113/1 hiikmiine kiyasen, arsa sahibinin yukarida sayilan
secimlik haklar1 disinda bir hakkinin daha bulundugu kabul edilmektedir. Buna gore,
yiiklenicinin ayib1 giderme borcunu yerine getirmede temerriide diismesi halinde,
arsa sahibi hakimden masraflari yiiklenici tarafindan karsilanmak {izere ayibin
kendisi tarafindan giderilmesi veya tglincii bir kisiye gidertilmesi i¢in izin
verilmesini de talep edebilecektir®®®. Boylece izin alan arsa sahibi, ayibi kendisi
gidermesi halinde, ayrica kar payr almaksizin emeginin karsiligim1 ve kullandig:
malzemelerin bedelini masraf olarak yiikleniciden isteyebilecek; ayib1 {igiincii bir
kisiye gidertmesi halinde de, bunun karsiliginda ti¢iincii kisiye verecegi licreti masraf

olarak yiikleniciden talep edebilecektir®®?,

V. Tazminat Hakki

A. Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi

TBK m. 475 ile arsa sahibine ayipli ifadan dolay1 taninan s6zlesmeden
donme, bedelden indirim ve ayibin giderilmesi seklindeki li¢ se¢imlik hak yaninda,

ayrica genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki tanimmistir. Anilan hiikiim,

599 Bkz. yukarida IV. Boliim, IV., A. Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi.

60 Tandogan (Ozel), s. 199; Senocak, s. 180; Yener, s. 166. Ayrica burada, yiiklenici miispet zararin
tazmininden kusuru olmadigin ispat ederek kurtulabileceginden, arsa sahibine kusura dayanmayan
bedel indirimi hakkina basvurabilme se¢eneginin de taninmasi hakkaniyet geregidir. Bkz. Tandogan
(Ozel), s. 199; Ugar, s. 205; Aral/Ayranci, s. 410; Kocaaga (insaat), s. 165.

601 Seligi, s. 180; Ucgar, s. 205; Turanboy, s. 174; Oktem, s. 1962; Aral/Ayranci, s. 409-410; Biiyiikay,
s. 138; Kocaaga (Insaat), s. 164-165; Secer (Eser), s. 238; Tandogan (Ozel), s. 200; Karadas, s. 257-
258; Turut, s. 120; Celal, s. 183; Yener, s. 167. Senocak ve Sahiniz’e gore ise, bu durumda TBK m.
113/1 hikkmiiniin degil, TBK m. 473/2 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi gerektiginden, ayib1 giderme
iginin ti¢iincii bir kisiye tevdi edilmesi i¢in hakimden izin alin alinmasina gerek yoktur. Bkz. Senocak,
S. 197 vd.; Sahiniz, s. 199. TBK’nin 473/2 hiikmii, yap1 heniiz teslim edilmemisken (isin devami
esnasinda), ayipli veya sozlesmeye aykiri sekilde yapilacaginin anlagilmasi halinde isin tigiincii kisiye
tevdiini diizenlemekte olup, bu hiikmiin uygulama alani buldugu durumda is sahibinin hakimden izin
almasina gerek olmadig1 kabul edilmektedir. TBK m. 473/2°nin uygulama alani1 hakkinda ayrintili
bilgi icin bkz. Kocaaga (Ozen), s. 181-199; ALTAS, Hiiseyin, “Istisna Sézlesmesinde Is Sahibinin
ifadan Once Sozlesmeden Dénme Hakki (BK. mad. 358)”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara
2006, s.97-110, s. 106-108.

602 Tandogan (Ozel), s. 202; Ugar, s. 208. Ayibin giderilmesi icin gereken bu masraflara karsilik, arsa
sahibinin yiikleniciden avans talep etme hakki oldugu kabul edilmektedir. Bkz. Senocak, s. 206-207;
Seligi, s. 180.
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“Issahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir” seklinde ayr1 bir
fikra ile hiikiim alta almmustir®® (TBK m. 475/2). Buna gére arsa sahibi, ayipli ifa
nedeniyle ugradigl zararin tazminini, ister iic se¢imlik hakkindan biriyle birlikte,
isterse hicbir se¢imlik hakkini kullanmadan bu haklardan bagimsiz olarak genel

hiikiimler uyarinca (TBK m. 112) talep edebilecektir®%,

Tazminat hakki, ayiba karsi tefekkiilden dogan diger se¢imlik haklardan
farkli olarak yenilik doguran bir hak niteliginde olmayip, segimlik haklarin
kullanilmasima ragmen karsilanamayan zararlarin istemine iliskin bir alacak
talebidir®®. Bu tazminat talebine, yukarida belirtildigi gibi, borca aykiriliga iliskin
genel hiikiimlerin, yani TBK m. 112’nin uygulanmasi, bu hakkin kullanilabilmesinde
diger secimlik haklarin kullanim sartlarindan farkliliklar1 ortaya koymaktadir. Buna
gore Oncelikle tazminat hakkiin kullanilabilmesi icin, arsa sahibinin muayene ve
ihbar kiilfetini yerine getirmesine gerek bulunmamakta, bu kiilfet yerine getirilmese

de ayipl ifa nedeniyle ugranilan zararlar talep edilebilmektedir®®. Bir diger farklilik

603 Eski BK’nin 360. maddesinde ise, ayipl ifa nedeniyle arsa sahibinin tazminat hakkinin her bir
secimlik hakkini diizenleyen hiikiimlerin tamamlayicisi olarak belirtilmesi nedeniyle, bu hakkin diger
secimlik haklarla birlikte kullanilabilen kiimiilatif bir hak oldugu kabul edilmekteydi. Bkz. Senocak, s.
64. Bunun yaninda doktrinde, diger se¢imlik haklar kullanilmadan tek basina da ayip nedeniyle
meydana gelen zararin tazmin edilebilecegine iligkin goriisler de yer almaktaydi. Bkz. Tandogan
(Ozel), s. 204; Erman (Insaat), s. 157; Ugar, s. 209.

804 Oz (Degisiklikler), s. 872; Oz (insaat), s. 220; Kocaaga (Insaat), s. 167; Secer (Eser), s. 239;
Karadas, s. 258; Coskun, s. 794-795; Uygur (Borglar), s. 2178; Gokyayla (Borglar), s. 583-584.

Bu durumda eger arsa sahibi, hi¢bir se¢imlik hakkini kullanmadan tazminat isteminde bulunursa,
zararmin hesaplanmasinda se¢imlik haklarmin géz Oniine almip alimmayacagi konusu giindeme
gelecektir. Burada oncelikle belirtmek gerekir ki, arsa sahibi se¢imlik haklarina bagvurma imkan
oldugu halde, sadece, bunlar1 kullansa bile kargilanamayacak olan ayip sonucu ortaya ¢ikan zararinin
tazminini talep edebilecek, se¢imlik haklarini sonradan da kullanabilecektir. Ikinci olarak, arsa sahibi
secimlik haklarin1 zamaninda ileri siirmedigi i¢in bu haklar1 diigmiis ya da zamanagimina ugramigsa,
bunlarin saglayacagi giderimi de igerecek sekilde tazminat isteminde zaten bulunamayacak, bunlar
hesaba katilmadan tazminat talep edilebilecektir. Bkz. Oz (ingaat), s. 220; Kocaaga (Insaat), s. 168.
Buna karsilik arsa sahibi secimlik haklarini kullanma imkéani bulunsa bile, bunlarin saglayacagi
giderimi de icerecek sekilde tazminat talep edemeyecek, yani bu tazminat talebi ayiptan dogan
secimlik haklarin yerini alamayacaktir. Zira burada sadece se¢imlik haklara ragmen karsilanamayan
aylp sonucu ortaya ¢ikan zararin tazmini diizenlenme altina alinmistir. Bkz. Yavuz (Borglar Hukuku),
s. 1009. Ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar kavrami igin ayrica bkz. asagida, IV. B6lim, V., B. TBK
475/2 Hiikmiine Gére Tazmini Talep Edilebilecek Ayip Sonucu Ortaya Cikan Zarar Kavrami. Oz ise
bu halde, 6rnegin se¢imlik haklarin kullanilmasi imkani bulunuldugu halde ayibin yarattigi deger
eksikliginin de tazminat olarak talep edilmesi halinde, arsa sahibinin talebinin kabulii ile se¢imlik
haklarimin bu oranda diisiiriilmesi gerektigini belirtmektedir. Bkz. Oz (Insaat), s. 220. Aymi yonde;
Kocaaga (insaat), s. 167-168.

605 Kaplan, s. 151; Sahiniz, s. 138.

%60z (Degisiklikler), s. 872; Oz (Insaat), s. 221; Giimiis, s. 66; Kocaaga (insaat), s. 168;
Zevkliler/Gokyayla, s. 534; Sahiniz, s. 207; Coskun, s. 795; Giir, s. 158.
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ise, asagida daha ayrintili olarak bahsedecegimiz kusur sartina iliskindir®”’. Sec¢imlik
haklarin kullanilabilmesi icin yiiklenicinin kusuru aranmazken, TBK m. 112
geregince tazminat hakkinin kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin ayipli ifa konusunda
kusurlu olmas1 gerekmektedir®®. Bundan baska, ayipli ifadan kaynaklanan tazminat
talebine zamanasimi bakimindan da, diger se¢imlik haklardan fakli olarak, TBK m.
478’teki 6zel zamanasimu siiresi degil, genel hiikiimlerdeki tasinmaz ingaati konu
alan eser sozlesmelerine iliskin genel zamanasimi siiresini diizenleyen TBK m.
147/b.6 hiikmii uygulanacaktir®®. Buna gére her iki hiikiimde de, zamanasimi siiresi
bes yil olarak diizenlenmis ise de, ayiptan dogan tazminat alacaklarinin genel
zamanasimi siiresine tabi tutulmasinin bir sonucu ve farki olarak, TBK m. 148
hiikkmii uyarinca tazminat alacaklari i¢in Ongoriilen bes yillik genel zamanasimi

siiresini kisaltan ya da uzatan anlasmalar gecersiz sayilacaktir®®

B. TBK m. 475/2 Hiikmiine Gore Tazmini Talep Edilebilecek Ayip

Sonucu Ortaya Cikan Zarar Kavram

Doktrinde yapilan tanima gore, ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar, s6zlesmeden
donmeye, bedel indirimine veya ayibin giderilmesine ragmen giderilmeyen ve uygun
sebebini ayibin olusturdugu zararlardir®®. Baska bir deyisle, burada TBK m. 475/2
hiikmii geregi tazmini gereken zarar, ayibin daha sonraki bir sonucu olarak ortaya
¢ikan, ancak ayibin yapida meydana getirdigi deger diisiikliigli disinda kalan zararlar
ifade eder®2. Dolayisiyla TBK m. 475/2 hiikmiine gore talep edilebilecek tazminatin

konusunu yalmizca ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar olusturmaktadir®’®, Bu bakimdan

607 Bkz. asagida IV. Boliim, V., D. Kusur Sart.

608 Senocak, s. 67; Kocaaga (Insaat), s. 169; Sahiniz, s. 210; Giinel, s. 426.

699 O3z (Insaat), s. 221; Kocaaga (Insaat), s. 168; Sahiniz, s. 207. Aksi yonde bkz. Giimiis, s. 70.

610 Oz (insaat), s. 221; Kocaaga (Insaat), s. 168; Sahiniz, s. 207. Ayrica bkz. yukarida III. Boliim, II.,
C. Zamanasimi Siiresinin Gegmis Olmasi

611 Tandogan (Ozel), s. 204; Seligi, s. 182; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1009; Senocak, s. 65; Erman
(Insaat), s. 157; Turanboy, s. 177; Ugar, s. 211; Oktem, s. 1962; Seger (Eser), s. 239; Sahiniz, s. 203;
Turut, s. 121; Yener, s. 169; Giir, s. 158; Yal¢induran, s. 138; Celal, s. 186; Karahasan, C.1, s. 296;
Sahin, s. 149; Uygur (Borglar), s. 2178; Yavuz (Ayip), s. 803; Yavuz (Yenilikler), s. 709; Yavuz
(Borglar Kanunu), s. 2490; Duman (Diiriistliik), s. 232; DUMAN, Insaat Sozlesmeleri Uygulamasinda
Kusur, 2. Baski, Ankara 2016 [Duman (Kusur)], s. 141.

612 Oz (Doénme), s. 292; Tandogan (Ozel), s. 204; Burcuoglu, s. 299; Aral/Ayranci, s. 411;
Aydogdu/Kahveci, s. 777; Ugar, s. 211; Zevkliler/Gokyayla, s. 533; Sahiniz, s. 203; Yal¢induran, s.
138; Celal, s. 186; Gokyayla (Ek Is), s. 213; Yavuz (Ayip), s. 803; Yavuz (Yenilikler), s. 708; Yavuz
(Borglar Kanunu), s. 2490.

613 Burcuoglu, s. 298.
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yiiklenicinin ayipli ifa disindaki sézlesmeye aykir1 davraniglari, ayip sonucu zararin

disinda kalirlar®,

Ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar ile karistirilmamasi gercken ayip zarari ise,
ayiplt yapinin degeri ile yap1 ayipsiz olsayd: tasiyacagi deger arasindaki farka iligkin
olup, kisaca teslim edilen yapidaki deger azalmasmi ifade eder®™®. Bu yonden arsa
sahibine taninan sozlesmeden donme, bedel indirimi ya da ayibin giderilmesi
seklindeki segimlik haklarla tazmin edilen zarar, ayip zararidir®®. Ayip sonucu
ortaya ¢ikan zarar ise, arsa sahibine taninan se¢imlik haklarla tazmin edilememekte,
yukarida belirtildigi tizere, secimlik haklarla karsilanamayan zarari olusturmaktadir.
Dolayisiyla ayipli ifa sonucu, se¢imlik haklarin kullanimi ile bozulan edim-kars
edim dengesi saglanmaya calisilirken, ayip sonucu ortaya ¢ikan zararin tazmini ile
de, arsa sahibinin diger mal veya sahis varlig1 degerlerinde ortaya ¢ikan zararlarinin

tazmininin amaglandig1 sdylenebilir®’,

C. Ayip Sonucu Ortaya Cikan Zarar Kalemleri

Ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar ¢ergevesinde arsa sahibi, kullanacag: se¢imlik
hakkina gore, miispet (olumlu) veya menfi (olumsuz) zararmmin tazminini talep
edebilir®®, Buna gore, bedelden indirim veya ayibin giderilmesi se¢imlik haklarindan
birinin kullanilmasi1 halinde talep edilebilecek ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar miispet
zarar iken, s6zlesmeden dénme hakkinin kullanilmasi halinde tazmini istenebilecek
zarar ise menfi zarardir®?®. Zira bilindigi lizere miispet zarar, sdzlesmenin hi¢ veya
geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan zararlar ifade ederken; menfi zarar ise,
gerceklesecegine inanilan bir sézlesmenin gecersiz olmasi ya da kurulacagina
giivenilen bir sdzlesmenin kurulmamasi yiiziinden giivenin bosa ¢ikmasi nedeniyle

ugranilan zararlar1 ifade etmektedir®®. Bu bakimdan, bedelden indirim ve ayibin

614 Tandogan (Ozel), s. 204-205; Selici, s. 182; Ugar, s. 213; Giinel, s. 426; Celal, s. 186-187.

615 Senocak, s. 65; Sahiniz, s. 203.

616 Senocak, s. 65; Sahiniz, s. 204.

617 Ugar, s. 212; Seligi, s. 181-182.

618 Senocak, s. 70; Kocaaga (insaat), s. 167.

619 Senocak, s. 70; Kocaaga (insaat), s. 167.

620 Ugar, s. 211; Yarg. 23. HD, T. 03.07.2015, E. 2015/4713, K. 2015/5234 (UYAP, E.T. 16.04.2020):
“Olumsuz zarar; sézlesmenin, karsi taraf¢a yerine getirilecegine olan giivenin bosa ¢ikmast nedeniyle
ugranilan eylemli zarardw. Baska bir anlatimla, sézlesme yapilmasaydi, ugranilmayacak olan
zarardwr. Dolayisiyla, karsi tarafin malvarligina girsin veya girmesin, sozlesme nedeniyle alacaklinin
cebinden (malvarligindan) ¢ikan ve yasal olarak harcanan paradir. Doktrinde hakim olan goriise ve
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giderilmesi halinde, sézlesmeyle kararlagtirilan edimlerin karsilikli olarak yerine
getirilmesine devam edildigi goz Oniine alindiginda miispet zarar; sdzlesmeden

donme halinde ise, sozlesme gegersiz olacagindan menfi zarar talep

edilebilecektir®?!,

Bu kapsamda sozlesmeden donme se¢imlik hakkinin tercih edilmesi halinde

tazmini talep edilebilecek menfi zarar kalemlerine; ortadan kalkan sozlesmenin

622

kurulmasina iliskin masraflar°*, yine s6zlesmenin ortadan kalkmasiyla bosa harcama

haline gelen muayene ve ihbar masraflari®?®, arsa sahibinin sattigi ayipli yapi

nedeniyle kendi miisterilerine 6demek zorunda kaldigi tazminat ve cezai sart

624

O0demesi>“”, arsa sahibinin doniilen s6zlesmeye gilivenerek bir bagka karli sozlesme

yapma firsatin1 kagirmasindan dolay1 ugradig: zararlar®?® 6rnek olarak gosterilebilir.

Yargitay uygulamasina gore, burada olusan zarar menfi (olumsuz) zarardwr. Menfi zarar genel bir
anlatimla hukuken gegerli olmayan bir bor¢ iligkisinin gegerli olduguna inanmaktan (giivenmekten)
dogan zarardwr. Kisaca bu zarar, alacaklimin sézlesme yaptigi icin ugradigi, sozlesme yapmamis olsa
idi ugramayacagi zarar olup, sozlesmeye giivenilerek yapilan harcamalarin (giderlerin) tamami,
baska bir anlatimla karsi tarafin malvarligina girmese bile o sozlesme nedeniyle cepten ¢ikan
paradwr. Olumlu zarar ise, sézlesme nedeniyle cebe girmesi gereken paramin, girmemesi nedeniyle
meydana gelen zarardir. Bu niteligi geregi, olumlu zarar daima ileriye doniik olup, bir beklenti
kaybidir. Diger bir ifadeyle olumlu zarar, akdin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar
seklinde de tamimlanabilir. Binalarin bitirilmis olmasi halinde getirmesi beklenen kira geliri kaybu,
geciken ifa nedeniyle ifaya bagl ceza (TBK. m. 179/I1, BK. m. 158/2), se¢imlik ceza (TBK m. 179/1,
BK m. 158/1), eksik isler bedeli, kdr kaybi, gecikme tazminati (TBK. m. 125/1, BK m. 106/2) miispet
zarar kapsamindaki alacak kalemlerindendir. Olumsuz zarar, sézlesmeden donen alacaklmin hakh
olmast halinde, kusurlu bor¢ludan isteyebilecegi zarardwr.”

621 Senocak, s. 70; Sahiniz, s. 210; Yarg. 23. HD, T. 24.05.2018, E. 2015/4122, K. 2018/3320 (UYAP,
E.T. 16.04.2020): “...Sozlesmenin geriye etkili feshi halinde ise, sozlesmede aksine hiikiim
bulunmadik¢a, miispet (olumlu) zararlar degil, menfi (olumsuz) zararlar talep edilebilir...Somut
olayda, mahkemece hiikme esas alinan rapor ve ek raporda tespit edilen yapilmayan islerin bedeli, C
blokta ayipl islerin giderilme bedeli, binalarin etrafina istinat ve ihata duvar: yapim bedeli miispet
zarar olup, istenemez. Ancak, sézlesme geregince arsadan ¢ikarilan ve komgu parsele dékiilen
hafriyatin kaldirilma bedeli ise menfi zarar kapsaminda olup, davacilar sadece bu bedeli isteyebilir.
Bu durumda, asil davada, sadece hafriyatin temizlenme bedelinin kabul edilmesi gerekirken hatali
hesaplama yontemiyle yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamistir.”

622 Tandogan (Ozel), s. 205; Senocak, s. 71; Ugar, s. 213; Sahiniz, s. 210; Uygur (Borglar), s. 2178;
Dayinlarly, s. 107.

623 Tandogan (Ozel), s. 205; Senocak, s. 71; Giimiis, s. 66; Ugar, s. 213; Sahiniz, s. 211; Giir, s. 157.
624 Senocak, s. 71; Giimiis, s. 66; Sahiniz, s. 211; Daymlarli, s. 108; Giir, s. 157. Buna karsilik
yiiklenici ve arsa sahibinin sozlesmede kararlastirdiklar1 cezai sart, sozlesmeden donme lizerine talep
edilebilecek menfi zarar kapsaminda degildir. Zira cezai sart, sozlesmeden dogan borcun hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmemesi halinde 6denecek sézlesmeden dogan fer’i bir alacak olup, ifaya iliskin bu
sekildeki ¢ikar kayiplar1 (miispet zarar) donme iizerine ortadan kalan s6zlesmeye dayanilarak talep
edilemez. Bkz. Oz (Dénme), s. 295-296.

625 Oz (Donme), s. 289; Tandogan (Ozel), s. 205; Senocak, s. 71; Ugar, s. 213; Sahiniz, s. 211; Duman
(Kusur), s. 94; Uygur (Borglar), s. 2178; Daymlarli, s. 108; Yarg. 15. HD, T. 24.5.2004, 1210/2834
[Duman (Kusur), s. 99]: “Olumsuz zarar kapsamina, sézlesme yapilmasina giivenilerek bagska bir
sozlesme firsatinin kagirilmasindan dogan zarar, sozlesme giderleri, sozlesmenin yerine getirilmesi ve
karsilik edanmin kabulii icin yapilan masraflar, sozlesmenin yerine getirilmesi dolayisiyla ugranilan
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Bedelden indirim veya ayibin giderilmesi se¢imlik hakkinin tercih edilmesi
halinde tazmin edilebilecek zarar kalemlerine ise; arsa sahibinin se¢imlik haklarini
kullanabilmesi i¢in olagan muayene ve ihbar masraflar1 disinda yaptigi zorunlu
bilirkisi masraflari®?, arsa sahibinin ayip nedeniyle binaya tasinamamasindan dolay1
kirada gecirdigi siireye iligkin harcamalar1 veya yine ayiplarin giderilmesi siirecinde

627

evini kiralayamamasindan dolay1 ugradig: kira geliri kayb1°<’, ayiplt yap1 nedeniyle

arsa sahibinin kendi miisterilerine 6demek zorunda kaldigi tazminat ve cezai sart

628 srnek olarak gosterilebilir. Ancak burada her iki

nedeniyle ugranilan zararlar
secimlik hakkin da sonucuna gore karsilanacak olan zararin, ayip sonucu ortaya
cikan zarar kapsaminda talep edilemeyecegine dikkat edilmesi gerekmektedir. Buna
gore, bedelden indirim hakkinin kullanilmasi halinde ayibin yapida yol actig1 deger
629

diisiikligliniin®®, ayibin giderilmesi hakkinin kullanilmas1 halinde ise onarim

masraflarinin tazmini talep edilemeyecektir®®,

Bunlarin disinda ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar, fiili zarar seklinde de ortaya
cikabilir. Bu durumda ayip sebebiyle arsa sahibinin ifa ¢ikari disinda, malvarlig
degerlerinde bir kayip s6z konusu olmaktadir®®!. Bu baglamda &rnegin, ayipl bir

duman borusunun yangina sebep olmasi nedeniyle arsa sahibinin ugradigr mal ve can

zarar, baska bir sézlegsmenin yerine getirilmemesi nedeniyle ugranilan zarar ve dava masraflari girer.
Olaydaki olumsuz zararin hesabinda izlenecek yol ise, idarenin sozlesmeyi feshettigi 10.4.1995
tarihine ikinci ihale yapilmasi i¢in gegecek makul siire ilavesiyle ikinci ihale o tarihte yapilsaydy ikinci
ihale tarihindeki sozlesme fiyatlarimin bulunmasiyla 12.11. 1993 tarihli sézlesme fiyatlart arasindaki
farki bulmak olmahldir...”; Yarg. 15. HD, T. 8.11.2000, 2826/4884 [Duman (Kusur), s. 100]:
“Olumsuz zarar ise, somut olayda, kagirilan firsattan ibarettir. Yani, davaci is sahibi, davali ile
sozlesme yapmamuis olsaydi, o tarih itibariyle davalimin teklifine en yakin teklifte bulunmus baska
yiiklenici varsa, o yiiklenicinin teklif ettigi fiyat ile (o tarihte baska fiyat teklif eden yiiklenici yok ise
antlan tarih itibariyle o isin rayi¢ bedeli ile) davaci is sahibinin sézlesmenin feshini miiteakip makul
stire icerisinde kalan eksik isler i¢in baska yiikleniciye ddedigi bedel arasindaki fark olumsuz
zarardwr.”

626 Yiiklenicinin yapinin ayipli oldugunu inkdr etmesi nedeniyle TBK m. 472/2 uyarinca yapilan
bilirkisi (delil tespiti) masraflar1 gibi. Bkz. Senocak, s. 72-73, dn. 192; Giimiis, s. 67; Sahiniz, s. 211-
212; Giir, s. 157.

627 Oz (insaat) s. 211; Duman (Kusur), s. 142; Sahiniz, s. 213. Arsa sahibinin ayibin giderilmesi
hakkini dava yoluyla kullanmasindan sonra, ayib1 giderme siireci boyunca mahrum kaldig: kira geliri
kaybinin tazminini “ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar” cergevesinde dava edebilecegine dair bir 6rnek
olay ve ¢oziimii hakkinda bkz. SUNGURBEY, ismet, Medeni Hukuk Sorunlari, C. 6, istanbul 1994, s.
712-721.

628 Giimiis, s. 67; Sahiniz, s. 212-213.

629 Buna karsilik ayibin giderilmesi hakkinin kullaniminda ise, ayibin giderilmesine ragmen yapida
halen bir deger diisiikliigii kalmigsa bu deger diisiikliigliniin tazmini ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar
kapsaminda talep edilebilecektir. Bkz. Seli¢i, s. 184.

630 Oz (Insaat) s. 220; Kocaaga (insaat), s. 167.

831 Ugar, s. 213; Oz (Dénme), s. 294.
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zararlari®3?

, curik merdivenin kirilmasi tizerine diisen arsa sahibinin tedavi
giderleri®®, ayipli alarm sisteminin hirsizlik esnasinda devreye girmemesi nedeniyle
degerli esyalarin ¢alinmasi sonucu ugranilan zarar®®* bu nitelikte olup, hangi se¢imlik
hak kullanilirsa kullanilsin bu zararlarin tazmini ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar

kapsaminda talep edilebilecektir®®®.

Diger taraftan, yliklenicinin veya yardimcilarinin ayipli ifa disinda kalan
sozlesmeye aykir1 davranislarindan dogan zararlar ise, ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar
kalemleri kapsami disinda kalirlar®®®. Bu baglamda &rnegin, yiiklenici veya yardimei
sahislariin boyama isi sirasinda insaat alanindaki arsa sahibine ait bagka bir esyaya
zarar vermesi gibi 6zen borcuna aykiri davranislarinin neden oldugu zararlar®’,
yapinin meydana getirilmesinde veya teslimindeki gecikme dolayisiyla ortaya ¢ikan

gecikme zararlari®®® yiiklenicinin yapinin kullanilis sekli ya da tehlikeleri hakkinda

arsa sahibine karst gerekli uyar1 ve aydinlatma yiikiimliiliglinii yerine getirmemesi

832 Tandogan (Ozel), s. 205; Ugar, s. 213; Senocak, s. 74; Uygur (Borglar), s. 2178; Yalginduran, s.
138; Yavuz (Ayip), s. 803-804; Yavuz (Yenilikler), s. 709; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2490.

633 Oz (Donme) s. 294.

634 Senocak, s. 254; Yarg. 15. HD, T. 03.03.2014, E. 2013/1487, K. 2014/1399 (UYAP, E.T.
21.04.2020): “Davaci is sahibi, meydana gelen hirsizlik olayinda daval yiiklenici sirket tarafindan
kurulan ve izlenen alarm sisteminin ¢alismadigini ifade ederek maddi ve manevi tazminat isteginde
bulunmus, daval yiiklenici sirket ise, alarm sisteminin kablolarimin kemirgen hayvanlarca yenilmesi
sonucunda alarm sisteminin devreye girmedigini, sozlesme geregi bu durumda sorumluluklarimin
olmadigini ifade ederek davamin reddini savunmus, mahkemece davali savunmasinda gésterilen
gerekgelerle davamin reddine karar verilmistir. 08.06.2011 tarihli servis formunda, 3 numarali
bolgede kurulu pir dedektoriin algilama yapmamasi nedeniyle alarm sisteminin devreye girmedigi ve
panik butonunun kablosunu fare yedigi icin bu kablonun yenilendigi ifade edilmistir. Mahkemece,
konusunda wuzman bilirkisiden rapor alnarak hirsizlik esnasinda alarm  sisteminin devreye
girmemesinin sebepleri arastirilarak sistemin devreye girmemesinin sebebinin dedektoriin algilama
yapmamasi oldugunun tespiti halinde, sistemde meydana gelen arizamin hirsizlik olayindan once
yiiklenici sirketce belirlenerek is sahibine bildirilmesi gereken bir ariza olup olmadigi belirlenerek
sonucuna gére maddi tazminat istegi hakkinda bir karar verilmesi gerekirken davanin reddine karar
verilmis olmasi dogru olmamis, kararin agiklanan nedenlerle bozulmasi gerekmistir.”

835 Senocak, s. 74; Sahiniz, s. 213.

6% Tandogan (Ozel), s. 204-205; Seli¢i, s. 182; Ugar, s. 213-214; Sahiniz, s. 213-214; Uygur
(Borglar), s. 2178; Yavuz (Ayip), s. 803; Yavuz (Yenilikler), s. 709; Yavuz (Borglar Kanunu), s.
2490; Duman (Diirtstliik), s. 233.

837 Tandogan (Ozel), s. 204; Selici, s. 183; Burcuoglu, s. 299; Senocak, s. 74-75; Erman (insaat), s.
157; Ugar, s. 214; Oktem, s. 1963; Turanboy, s. 177; Sahiniz, s. 214; Yener, s. 170-171; Secer (Eser),
s. 240; Gokyayla (Ozen), s. 798-799; Celal, s. 187; Uygur (Borglar), s. 2178; Yal¢induran, s. 138;
Yavuz (Ayip), s. 803; Yavuz (Yenilikler), s. 709; Yavuz (Borg¢lar Kanunu), s. 2490; Duman
(Diiristliik), s. 233; Duman (Kusur), s. 142-143.

63 Senocak, s. 74; Erman (insaat), s. 157; Aral/Ayranci, s. 411-412; Ugar, s. 214; Giinel, s. 426;
Sahiniz, s. 214; Celal, s. 187; Uygur (Borglar), s. 2178; Yalg¢induran, s. 138; Yavuz (Ayip), s. 803;
Yavuz (Yenilikler), s. 709; Yavuz (Borglar Kanunu), s. 2490; Duman (Diirtstliik), s. 233; Duman
(Kusur), s. 142-143.
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639

sebebiyle ortaya ¢ikan zararlar™> ayip sonucu ortaya ¢ikan zarar kapsaminda talep

edilemezler. Zira s6z konusu orneklerde tazmini istenecek zararlar yapinin maddi

varligindaki ayiptan kaynaklanmazlar®*

. Dolayisiyla ayiba bagli zarar goriiniimiinde
olmayan bu tiir zararlarin, ona iliskin 6zel ve genel hiikiimlere gore tazmin edilmesi
gerekir®!. Yine bununla birlikte, yapinin ayipli olmasmin sebep oldugu manevi
zararlar da ayip sonucu ortaya ¢ikan zararin kapsami disinda olup, sézlesmeye
aykiriliga dayanan bu manevi zararlar TBK’nin 114. maddesi yollamasiyla, TBK m.

56 ve 58’in sartlarmin gergeklesmesi halinde tazmin edilebilirler®?,

Bu konuda ortaya ¢ikabilecek bir diger zarar ise, yiiklenicinin yapidaki ayibi
bilmesine ragmen kasten bildirmemesi nedeniyle, arsa sahibinin bu bildirmemeden
dolayr ugradig1 zarar olarak karsimiza ¢ikar. S6z konusu bu zararmn, ayip sonucu
ortaya ¢ikan zarar kapsaminda olup olmadigi ise, tartismalidir: Doktrinde bir goriise
gore %43, yiiklenicinin ayib1 kasten gizlemesi, onun 6zen ve ihbar borcunu ihlal edici
nitelikteki bir davranigini olusturur. Bu nedenle, ortaya ¢ikan zarar, TBK’ nin 471 ile
112 vd. maddeleri uyarinca tazmin edilmelidir. Boylece bu goriise gore, yiiklenicinin
kasten bildirmedigi ayip nedeniyle ortaya ¢ikan zararlar, ayip sonucu ortaya ¢ikan
zarar kapsami diginda tutulurlar. Bizim de katildigimiz diger bir goriise gore ise®4;
bu hususta bir ayrim yapilmasi gerekmektedir. Buna gore, zararin bildirilmeyen
ayiba bagli bir zarar olarak ortaya ¢ikmasi halinde, bu zarar ayip sonucu ortaya ¢ikan
zarar kapsaminda degerlendirilmeli ve TBK m. 475/2 hiikkmii c¢er¢evesinde tazmin
edilmelidir. Ayrica bu durumda, ayibin kasten bildirilmemesi bizatihi yiiklenicinin
kusurunu olusturacagindan, ayibin meydana gelmesinde yiiklenicinin kusurunun olup
olmadiginin arastirilmasia da gerek kalamayacaktir. Buna karsilik, ugranilan zarar,
kasten bildirilmeyen ayiba bagli bir zarar goriinimiinde degil de, sadece

bildirmemeye bagh bir zarar olarak ortaya ¢ikiyorsa, bu takdirde ortaya c¢ikan zarar

639 Tandogan (Ozel), s. 205; Senocak, s. 74; Ugar, s. 214; Sahiniz, s. 214; Uygur (Borglar), s. 2178;
Yalginduran, s. 139; Yavuz (Ayip), s. 803; Yavuz (Yenilikler), s. 709; Yavuz (Bor¢lar Kanunu), S.
2490; Duman (Diiriistliik), s. 233; Duman (Kusur), s. 142-143.

640 Ugar, s. 215.

841 Ugar s. 214; Yalginduran, s. 139. Ornegin, 6zen yiikiimliiliigiine aykir1 davranisin yol agtig1 zarar
ay1p niteligine biirlinmedik¢e TBK m. 471, 112 ve 113 uyarinca sartlar1 gerceklesirse talep edilebilir.
Bkz. Selici, s. 183; Burcuoglu, s. 299; Ugar, s. 214; Oktem, s. 1963.

642 Tandogan (Ozel), s. 205; Ugar, s. 215; Coskun, s. 795.

843 Ucar, s. 216-217; Yener, s. 171; Tandogan (Ozel), s. 206; Celal, s. 187-188.

644 Selici, s. 184.
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Ozen yikimliligine aykirihigm bir sonucu olarak, TBK’nin 471 ile 112 vd.

maddelerine gore tazmin edilebilecektir.
D. Kusur Sarti

TBK m. 475/2 uyarinca arsa sahibinin ayip sonucu ortaya ¢ikan zararini
tazmin hakki, yiiklenicinin kusurlu olmasi sartina baglanmistir. Bu noktada tazminat
hakkiin, TBK m. 475/1 hiikkmiinde sayilan se¢imlik haklardan farklilik gosterdigi
goriilmektedir. Zira ayipl ifa halinde sézlesmeden donme, bedelden indirim ya da
ayibin giderilmesi haklarinin kullanilabilmesi ig¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi
aranmaz iken, tazminat hakkinin kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi

sart kosulmustur®.

Ancak doktrinde azinlikta da olsa bir goriig®®, satim sézlesmesindeki TBK m.
229°a kiyasen, burada tazmin edilecek zararin dogrudan zarar®’ olmasi halinde,
kusur sartinin aranmamasi gerektigini savunmaktadir. Soyle ki, TBK m. 229, satim
sOzlesmesinde ayipli ifa nedeniyle sdzlesmeden donen alictya, yliklenicinin kusurlu
olmasi sartin1 aranmaksizin, bu ayipli mal teslimi nedeniyle dogrudan dogruya
ugradig1 zararin1 tazmin hakki tanimistir. Buna gore, alicinin ayipli ifa halinde, TBK
m. 229 kapsaminda dolayli zararimi isteyebilmesi i¢in ise, saticinin kusurlu olmasi
gerekecektir. Bu halde, TBK m. 475/2 uyarinca ayip sonucu ortaya ¢ikan zararin
tazmini bakimindan da, TBK m. 229 hiikmii kiyasen uygulanmali ve ytiklenici, ayiplh
yapt teslimi nedeniyle arsa sahibinin dogrudan zararlarin1 kusuru olmasa da tazmin
etmeli, buna karsilik dolayl zararlarim ise kusuru varsa tazmin etmelidir5®. Bu
goriise karsilik doktrindeki hakim gériis yazarlar ise®®, hakli olarak, TBK m. 475/2

hiikmiine gore talep edilecek zararin tazmininde, satim sdzlesmesindeki bu hiikmiin

645 Oz (Degisiklikler), s. 871; Selici, s. 184-185; Senocak, s. 67-68; Erman (Insaat), s. 158; Ucar, s.
217; Oktem, s. 1963; Yener, s. 170; Karadas, s. 258; Celal, s. 189; Yal¢induran, s. 138.

646 Gautschi, BK-Art. 368, Nr. 116 (Senocak, s. 69°dan naklen).

847 “Zarar verici fiilin ilk ve en yakin sonucu olarak dogan zarara dogrudan dogruya zarar; zarar
verici olaya katilan diger durumlardan ileri gelen zarara da dolayl zarar denilmektedir.” Bkz.
ARAL, Fahrettin, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Koétii Ifa, Ankara 2011, s. 165-166.

648 Yapidaki ayip nedeniyle arsa sahibinin yaralanmasi ve bunun yol agtif1 tedavi gideri masraflar
dogrudan zarara, buna karsilik yaralanma nedeniyle ugradigi kazang kaybi ise dolayli zarara &rnek
olarak gosterilmektedir. Bkz. Senocak, s. 67. Ayrica bu hususta hakkaniyete daha uygun olacagi
gerekgesiyle dogrudan-dolayli zarar ayrimimin yapilmasi gerektigini savunan goriis hakkinda ayrintili
bilgi i¢in bkz. Ugar, s. 219-220; Duman (Diiriistliik), s. 233; Duman (Kusur), s. 143-144.

649 Tandogan (Ozel), s. 207; Selici, s. 187-188; Burcuoglu, s. 300; Senocak, s. 69; Erman (insaat), s.
159; Aral/Ayranci, s. 412; Eren (Ozel), s. 653; Giinel, s. 427; Sahiniz, s. 210; Zevkliler/Gokyayla, s.
533; Yener, s. 170; Celal, s. 189-190.
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kiyasen uygulanmamasi gerektigini savunmaktadirlar. Nitekim bu goriisiin en temel
gerekcesi, TBK m. 475/2 hiikmiinde bu yonde bir ayrimin yapilmamis olmasidir.
Burada diger bir elestiri konusu ise, dogrudan-dolayli zarar ayrimini ortaya
koyabilecek elverisli bir kriterin olmamasi nedeniyle bu ayrimin satim sézlesmesinde
dahi uygulanabilirliginin zorlugu karsisinda, s6z konusu ayrimin eser sdzlesmesi i¢in
nasil uygulanacaginin belirsiz olmasina yoneliktir®®, Kanaatimizce de, kanunda bu
yonde bir ayrim yapilmamigken, burada ayrica kiyasen bagka bir hiikme

basvurulmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

Kusur agisindan tartismali olan bir diger sorun da, ispat yiikiiniin kime ait
olacag1 konusundadir. Bir goriise gore®!, yapinin ayipli olmas1 nedeniyle tazminat
talebi igin, yliklenicinin kusurlu oldugunu arsa sahibi ispat etmelidir. Zira bu goriiste
ispat yiikii, genel ispat yikii kurallarin1 igeren TMK m. 6’ya gore belirlenmekte,
buna gore de kendi lehine hak iddia eden arsa sahibinin yiiklenicinin kusurlu
oldugunu ispat etmesi gerekmektedir. Bizim de katildigimiz doktrindeki baskin olan
diger bir goriise gore ise®?, burada kusur hususundaki ispat yiikii yiikleniciye ait
olmalidir. Zira ayip sonucu ortaya ¢ikan zararin tazmini, TBK m. 475/2 yollamasiyla,
TBK m. 112 hiikmiine gore yapilmakta olup, anilan hiikiimde de bor¢lunun

)

“kendisine hi¢chir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedik¢e” zarar gideriminde
bulunmasi1 gerektigi diizenlenmektedir. Buna gore, TBK’nin 112. maddesi ile agikca
normal ispat yiikii kurali tersine cevrildiginden®®, yiiklenici ay1p sonucu ortaya ¢ikan
zarardan, ancak ayipli ifada kusuru olmadigini ispat ettigi takdirde sorumlu

olmayacaktir.

850 Senocak, s. 69-70. Gergekten de, dogrudan-dolayli zarar ayrim arasinda kesin bir simir tespit
edilememis, hukuki sonuglar1 hakkinda da bir goriig birligine varilmamigtir. Bkz. Aral, s. 167 vd..

851 Gautschi, Art. 368, N. 25 (Seli¢i, s. 185’ten naklen); Becker, Art. 368, N. 13 (Seli¢i, s. 185’ten
naklen); Bucher, s. 210 (Ugar, s. 220-221°den naklen).

852 Selici, s. 185; Burcuoglu, s. 300; Erman (Insaat), s. 158-159; Tuncomag, s. 1035; Tandogan (Ozel),
s. 205; Eren (Ozel), s. 653; Giimiis, s. 67; Ugar, s. 221; Yavuz (Borglar Hukuku), s. 1009; Oktem, s.
1963; Kocaaga (Insaat), s. 169; Giinel, s. 426-427; Celal, s. 190; Karahasan (C. 1), s. 296.

85 TBK m. 112’deki ispat yiikiiniin tersine ¢evrilmesinin altinda yatan gerekgenin ise, zarara yol agan
bor¢ ihlalinin nasil ve hangi kosullarda gerceklestigini en iyi bor¢lunun bilebilecegi, alacakli
tarafindan bor¢lu ¢evresinde gergeklesen bir olgunun bilinmesinin gii¢ olacagi ve dolayisiyla ondan
bunun ispatin1 beklemenin adil olmayacagi diisiincesi oldugu belirtilmektedir. Bkz. Seligi, s. 185;
Oktem, s. 1963; Ugar, s. 221; Giinel, s. 426-427.
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SONUC

Kat karsilig1 insaat sOzlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belli paylarmin
miilkiyetini devri karsiliginda, yiiklenicinin arsa iizerinde bagimsiz boliimler insa
etmek suretiyle biitiinliik arz eden bir yapt meydana getirmeyi ve bunlardan arsa
sahibine ait olan bagimsiz boliimleri teslim etmeyi {istlendigi bir so6zlesmedir. Bu
sOzlesmenin yiiklenicinin edimi yoniinden eser sozlesmesi, arsa sahibinin edimi
yoniinden ise tasinmaz satim sdzlesmesinin unsurlarini tagimasi, ona ¢ift tipli karma
bir sézlesme niteligi kazandirmaktadir. Kat karsiligi insaat s6zlesmeleri dogurdugu
borg iligkisi bakimindan ise tartismali olmakla birlikte, katildigimiz goriis uyarinca
gecici-siirekli edim karmasigi bir nitelige sahiptir. Bu baglamda kat karsilig1 insaat
sOzlesmelerindeki bor¢ iligskisi kural olarak ani edimli kabul edilmeli, ancak
diiriistliik kuralinin (TMK m. 2) gerekli kildig1 hallerde ise bu hususta ortaya ¢ikan

uyusmazliklarin ¢6ziimiinde siirekli borg iligkisine iligkin kurallar uygulanmalidir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri yiiklenicinin edimi yoniinden her ne kadar
sekle tabi olmayan eser sozlesmesine iliskin hiikiimler icerse de, taraflardan arsa
sahibinin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu edimi taginmaz satis vaadine iligkindir.
Bu kapsamda arsa sahibinin borcunun gegerli olarak dogmasi i¢in gereken resmi
sekil sart1 tlim sozlesmeyi etkiler ve bu nedenle de sozlesmenin gecerli olarak
kurulabilmesi i¢in resmi sekilde yapilmasi gerekir. Resmi sekil sartina uyulmadan
kurulan kat karsiligi insaat sozlesmeleri ise mutlak butlanla batil olur. Bununla
birlikte sézlesmenin sekle aykirilik nedeniyle batil oldugunun ileri siiriilmesi iyi
niyet kuralina ve hakkin kotiiye kullanilmast yasagina aykirilik teskil ediyorsa, artik
sozlesmenin gegersiz oldugu ileri siiriilerek verilen seylerin geri alinmasi talep

edilemeyecek, gegersiz bu sdzlesme taraflar i¢in baglayict hale gelecektir.

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde yiiklenici, arsa sahibine kars1 ayipsiz bir
yapt meydana getirme ve teslim etme borcu altindadir. Bu borcun ihlali halinde,
yiiklenicinin arsa sahibine karsi ayiba karsi tefekkiil hiikiimlerine gére sorumlulugu
s06z konusu olur. Teslim edilen yapida s6zlesme ile kararlastirilan niteliklerin veya
sozlesme ile kararlastirilmamis olsa dahi diirlistlik kuralinin gerektirdigi lizumlu
niteliklerin bulunmamas: halinde yapinin ayipli olmasindan bahsedilir. Ayip; maddi

ayip-hukuki ayip, acik ayip-gizli ayip, 6nemli ayip-daha az 6nemli ayip, asli ayip-tali
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ay1p gibi cesitli sekillerde ortaya ¢ikabilir. Bu kapsamda 6zellikle acik ayip-gizli ayip
ayriminin yapilabilmesi muayene ve ihbar siireleri agisindan, 6nemli ayip-daha az
onemli ayip ayrimi ise arsa sahibinin hangi se¢imlik haktan yararlanabileceginin

belirlenmesi agisindan 6nem arz eder.

Eksik is, aliud ifa ve ilave ig kavramlari ise ayipli isten farkli kavramlar olup,
aylp kapsaminda sayilmazlar. Bu noktada 6zellikle uygulamada c¢okga karsilagilan
eksik is ayipli is ayriminin yapilabilmesi, yiiklenicinin sorumluluguna uygulanmasi
gereken hiikiimlerin belirlenmesi agisindan 6nem arz eder. Zira ayipli is halinde
ayiptan sorumluluga iliskin 6zel hiikimler uygulanirken, eksik is halinde borca
aykiriliga iliskin genel hiikiimler uygulama alani bulur. Bu nedenle yapida eksik igin
varlig1 halinde, ayipl isten farkli olarak yiiklenicinin sorumluluguna gidilebilmesi
icin, arsa sahibinden muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmesi beklenmez. S6z
konusu ayrimin yapilabilmesi i¢in doktrinin genelde kabul ettigi ol¢iit, eksikligin
nasil giderilecegine gore sekillenmistir. Buna gore, eksikligin giderilmesi diger
kisimlara zarar vermeden miimkiinse eksik isten, ancak eksikligin giderilmesi diger
kisimlara miidahaleyi gerektiriyorsa ayiptan séz edilir. Bu konuda ytiklenicinin
oturma izni almadan yap1y1 teslim etmesi halinde eksik isin mi ayipl isin mi mevcut
oldugu doktrinde tartismali olup, kanaatimizce burada oturma izni alinmamasi-
alimamamasi seklinde bir ayrim yapilarak ¢oziime ulagilmalidir. Soyle ki, yiiklenici
oturma izni almay1 lstlendigi halde projeye aykirilik gibi sebeplerle oturma izni
alinamiyorsa, bu durum yapinin sézlesmeye aykirt sekilde maddi bir ayip igerdigini
gosterdiginden, yiiklenicinin ayiba karsi tefekkiil hiikiimlerine gore sorumluluguna
gidilmelidir. Ancak oturma izni alinabilecek olmasina ragmen (alinmasina engel bir
hal olmadig1 halde), yiiklenicinin bu izni almadan yapiy: teslim etmesi halinde ise
eksik ifadan bahsedilmelidir. Bu bakimdan yiiklenicinin yapiyr teknigine uygun
olarak oturma izni alinmasina engel bir hal olusturmayacak sekilde tamamlamasina
ragmen, sozlesme ile tistlendigi oturma izni alma yikiimliiligiini yerine getirmeden
teslim etmesi halinde eksik is soz konusu olacaktir. Burada onem arz eden ve
tartismali olan bir diger husus da yiizolglimii eksikligidir. Kanaatimizce bagimsiz
boliimlerin yiiz 6lglimii olarak kararlastirilandan daha kiiclik yapilmast seklindeki
nitelik eksikligi, satim sdzlesmesine iliskin TBK’ nin 244. maddesine kiyasen ayiplt

is kapsaminda degerlendirilmelidir. Yine s6z konusu bu eksikligin yapinin diger
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kisimlarina zarar verilmeden giderilemeyecegi de dikkate alindiginda bu sonuca
ulagilabilecektir. Ancak Yargitay yerlesmis ictihatlariyla yliz dl¢timi eksikligini
eksik is olarak kabul etmektedir.

Arsa sahibinin yiikleniciyi ayiptan sorumlu tutabilmesi i¢in yapida bir ayibin
mevcut olmasi disinda diger bazi sartlarin daha gerceklesmesi gerekmektedir. Bu
sartlardan ilki, yapinin teslim edilmis olmasidir. Arsa sahibinin, yiiklenicinin ayiptan
dogan sorumluluguna basvurabilmesi i¢in, Oncelikle bagimsiz bdliimleri teslim
almas1 gerekir. Teslim i¢in yapinin kural olarak tamamlanmis olmas1 yeterli olup,
yapinin ayipli olmasi teslime engel olusturmaz. Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde
ingaatin yapildigr arsa zaten arsa sahibinin miilkiyetinde oldugundan, teslim
yiiklenici tarafindan isin tamamlandigimin acik¢a veya ortiilii sekilde bildirilmesi
suretiyle gergeklestirilir. Teslim, herhangi bir sekil sartina bagli olmamakla birlikte,
uygulamada genellikle teslimin s6zlesme ile oturma izninin alinmasi veya anahtar
teslimi yapilmasi kosuluna baglandig goriilmektedir. S6zlesme ile belirlenen bu gibi
sartlarin gerceklesmemis olmasi halinde ise, kural olarak teslimin yapilmadigi kabul
edilmelidir. Inceleme konumuz acisindan yapinin teslim edilmesine baglanan en
onemli hukuki sonug¢ ise, arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfetlerinin teslimle
birlikte ortaya ¢ikmasidir. Bu nedenle muayene ve ihbar siiresi ile ayiptan dogan
haklarin bagli bulundugu zamanasimu siiresinin baglangicinin tespit edilebilmesi igin,

teslim olgusunun tam olarak belirlenmesi gerekir.

Yiiklenicinin ayiptan sorumlu tutulabilmesi igin diger bir sart, arsa sahibinin
muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmis olmasidir. Arsa sahibi teslimden sonra
islerin olagan akisina goére imkan bulur bulmaz hem muayeneye baslamak hem de
onu bitirmek zorundadir. Bu muayene yiikiimliiliigii esasen, teslim edilen bagimsiz
boliim ve ortak yerlerdeki acik ayiplar i¢indir. Gizli ayiplar ile yiiklenici tarafindan
kasten gizlenen ayiplar ise, arsa sahibinin muayene yiikiimliigiiniin disinda kalirlar.
Ancak burada belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumluluguna basvurabilmesi i¢in Onemli olan, ayibin yiikleniciye ihbar
edilmesidir.  Bu bakimdan agik ayiplarin, teslimden sonra, muayene sonucu
saptaninca, uygun siirede; gizli ayiplarin ise ortaya ¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin
yiikleniciye bildirilmesi gerekir. Yiiklenicinin kasten gizledigi ayiplar yoniinden ise,

arsa sahibinin ihbar kiilfetini yerine getirmesi aranmaz. Ancak bu durumda arsa

120



sahibi, ayibin teslim sirasinda yiiklenici tarafindan kasitli olarak gizlendigini ispat
etmelidir. Ayip ihbar1 herhangi bir sekil sartina bagli olmayip, her tiirlii delille ispat
edilebilir. Ancak kat karsilig1 insaat sozlesmesi sonucu meydana getirilen tasinmaz
yapinin ekonomik olarak kapsam ve onemi dikkate alindiginda, yazili seklin tercih

edilmesi, ispat kolayligi agisindan daha uygun olur.

Arsa sahibinin yiikleniciyi ayiptan sorumlu tutabilmesi ve dolayisiyla ayiptan
dogan haklarim1 kullanabilmesi i¢in, aym1 zamanda, ayibin kendisine isnat
edilebilecek bir sebepten dogmamasi, ayipli yapiyr kabul etmemis olmasi ve
zamanagimi siirelerini de gegirmemis olmasi gerekmektedir. Aksi halde yiiklenicinin
ayiptan dogan sorumlulugu ortadan kalkabilecektir. Burada yiiklenicinin, arsa
sahibinin verdigi talimat ya da ona isnat edilebilecek herhangi bir sebepten dolay1
yapmin ayipli olacagini anlamasit durumunda, ayiptan sorumlu olmak istemiyorsa
yapmast gereken en 6nemli husus, uyar1 yiikiimliliglinli yerine getirmis olmasidir.
Yiiklenici uyar1 yiikiimliiliigiinii yerine getirmesine ragmen arsa sahibi talimatinda
srar ederse, artik yiiklenici arsa sahibinin bu talimatindan dogan ayiptan sorumlu
olmaz, dolayisiyla arsa sahibi ayiptan dogan haklarin1 kaybeder. Yine yapimin arsa
sahibi tarafindan kabul edilmis olmasi da yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunu
ortadan kaldiran bir diger haldir. Zira kabul, arsa sahibinin, yiiklenicinin yaptig1 isin
sOzlesmeye uygun olduguna ve ayip iddiasinda bulunmayacagina iliskin bir irade
aciklamasidir. Bu noktada dikkat edilmesi gereken en Onemli husus ise, arsa
sahibinin muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmemesine, kanunen zimnen kabul
sonucunun baglanmis olmasidir. Bu nedenle arsa sahibinin muayene ve ihbar
kiilfetlerine uymamasi, yapiy1 ayipli haliyle kabul ettigi anlamina gelmekte ve onun
ayiptan dogan sec¢imlik haklarini kaybetmesine sebep olmaktadir. Bunun disinda son
olarak, arsa sahibinin ayiptan dogan haklarini teslim tarihinden itibaren bes yillik
zamanagimi  siiresi i¢inde kullanmamasi da yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugunu ortadan kaldirabilecektir. Ayibin yiiklenicinin agir kusuru sebebiyle
olusmas1 halinde ise, zamanagimi siiresi 20 yil olarak uygulanacaktir. Dolayisiyla 5
ve 20 yillik stirelerin gegmesinden sonra arsa sahibinin ayiptan dogan alacagini talep
etmesi halinde, yliklenicinin zamanasimi defini ileri siirerek sorumluluktan

kurtulmasi1 mimkiindir.
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Ayiptan dogan sorumluluga iligkin yukarida agiklanan sartlarin ger¢eklesmesi
halinde, arsa sahibi ylikleniciye karsi se¢imlik bazi haklara sahip olur. Bunlardan
ilki, yenilik doguran hak niteligindeki s6zlesmeden donme hakkidir. S6zlesmeden
donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in, yapinin arsa sahibinin kullanamayacagi veya
hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi 6l¢iide ayipli ya da ayni dlgiide sozlesme
hiikiimlerine aykir1t olmasi gerekir. Bu o0zel sartlarin yaninda, arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkini kullanilabilmesine kanunen bir de simirlama
getirilmistir. Buna gore, arsa sahibinin tasinmazi iizerine yapilan yapmin sokiiliip
kaldirilmasi asir1 bir zarara sebep oluyorsa, arsa sahibi s6zlesmeden donme hakkini
kullanamaz. S6zlesmeden donme ile sozlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkar.
Bu kapsamda yiiklenicinin, almis oldugu bedeli, kendisine 6ddenen tarihten itibaren
isleyecek faiziyle birlikte arsa sahibine iade etmesi; arsa sahibinin de, yapiy1 ondan
elde ettigi yararlar ile birlikte yiikleniciye iade etmesi gerekir. Taraflarin bu iade
yiikiimliiliiklerine hangi hiikiimlerin uygulanacagi konusunda ise doktrinde farkli
goriisler mevcut olup, Yargitayin donme Oncesinde devredilen taginmazlar icin
yapilan tescilin, donme sonrasi yolsuz hale gelecegine yonelik kararlar1 karsisinda,

ayni etkili donme teorisini benimsedigi soylenebilecektir.

Arsa sahibinin ayip karsisinda kullanabilecegi ikinci seg¢imlik hakki ise,
bedelden indirim isteme hakkidir. Bedelden indirim hakki da s6zlesmeden donme
hakki gibi yenilik dogurucu bir nitelige sahiptir. Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in, ayip
nedeniyle yapida bir deger eksikliginin meydana gelmesi, ancak bu mevcut ayibin
yapmin degerini tamamen kaybetmesine de sebep olmamasi gerekir. Bedelden
indirim hakkinin kullanilmasiyla sézlesmedeki bedel ayip oraninda daha diisiik bir
miktara iner. Bu halde, indirime tabi olacak bedel miktarinin bir ya da birkag
bagimsiz boliim degerine denk geldigi durumlarda indirimin bagimsiz boliimler
tizerinden yapilmasi gerekirken, bu bedele denk gelmeyen durumlarda ise para ile
giderimin yapilmasi1 gerekir. S6z konusu bedelden indirilecek bu tutarin
hesaplanmasinda dort farkli hesaplama yontemi olmakla birlikte, doktrinde bu
yontemlerden en ¢ok tercih edileni nispi indirim yontemidir. Kanaatimize gore ise,
bedelden indirilecek tutarin, tazminat yontemine goére (yapidaki ayiplarin giderilmesi

masraflar1 esas alimmak suretiyle) hesaplanmasi, ayibin giderilmesinin miimkiin
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olmadig1 durumlarda ise, nispi indirim yontemine bagvurularak hesaplama yapilmasi

daha adil sonuglar verecektir.

Arsa sahibinin ayip karsisinda kullanabilecegi diger bir se¢imlik hakki, ayibin
giderilmesini isteme hakkidir. Ayibin giderilmesini isteme hakkinin hukuki niteligi
hakkinda ise doktrinde goriis ayriligi mevcuttur. Bu kapsamda doktrinde bir gortis,
ayibin giderilmesini isteme hakkinin geregi gibi ifaya iliskin 6zel bir alacak hakki
oldugunu savunsa da, kanaatimizce ayibin giderilmesini isteme hakki da, diger
secimlik haklar gibi yenilik doguran bir hak niteligini tasir. Yine bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in de, ayiba kars1 tefekkiiliin genel sartlar1 yaninda, iki 6zel sartin
daha gerceklesmesi gerekir. Buna gore, ayibin giderilebilmesi objektif olarak
miimkiin olmali ve ayib1 giderme faaliyetleri asir1 masraf gerektirmemelidir. Arsa
sahibinin ayibin giderilmesine yonelik secimlik hakkini kullanmasi ile birlikte,
yiiklenici yapidaki ayibi ticret talep etmeksizin giderme borcu altina girer.
Yiiklenicinin ayib1 giderme borcunu yerine getirmede temerriide diismesi halinde ise,
arsa sahibi bor¢lu temerriidiinden dogan haklarina basvurabilecegi gibi, ayip bilfiil
giderilmediginden yeniden canlanan ayiptan dogan secimlik haklarina da
basvurabilecektir. Yiiklenicinin ayib1 giderme borcunu yerine getirmede temerriide
diistigii bu halde son olarak, arsa sahibinin hakimden masraflari yiiklenici tarafindan
karsilanmak iizere ayibin kendisi tarafindan giderilmesi veya {iglincli bir kisiye
gidertilmesi igin izin verilmesini talep edebilme imkanmna da sahip oldugu
belirtilmelidir.

Arsa sahibinin ayip karsisinda kullanabilecegi bir diger hak da, genel
hiikiimlere gore tazminat isteme hakkidir. Tazminat hakki diger se¢imlik haklardan
farkli olarak yenilik doguran bir hak niteliginde olmayip, bir alacak talebidir. Bu
hakkin konusunu ayip sonucu ortaya ¢ikan zararlar olusturur. Ayip sonucu ortaya
cikan zarar kavrami ise, sozlesmeden donmeye, bedel indirimine veya ayibin
giderilmesine ragmen giderilemeyen ve uygun sebebini ayibin olusturdugu zararlar
ifade eder. Tazminat hakki ile arsa sahibi, ayipli ifa nedeniyle ugradigi zararin
tazminini, ister diger ili¢ se¢cimlik hakkindan biriyle birlikte, isterse bu haklardan
bagimsiz olarak genel hiikiimler uyarinca talep edebilir. Tazminat talebine borca
aykirihiga iligkin genel hiikiimlerin uygulanmasi, bu hakkin kullaniminda diger

se¢imlik haklarin kullanim sartlarindan bazi farkliliklar1 ortaya cikarir. Buna gore,
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tazminat hakkinin kullanilabilmesi i¢in, arsa sahibinin muayene ve ihbar kiilfetlerini
yerine getirmesi aranmamakta, bu kiilfetler yerine getirilmese de ayip sonucu ortaya
cikan zararlar talep edilebilmektedir. Bu hususta bir diger 6nemli farklilik da,
sozlesmeden donme, bedelden indirim ya da ayibin giderilmesi haklarinin
kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi aranmaz iken, tazminat hakkinin
kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasinin gerekmesidir. Bu durumda
tartismal1 olmakla birlikte kusur hususundaki ispat yiikii ise, kanaatimizce TBK m.

475/2 yollamasiyla, TBK m. 112 hiikmii geregi ylikleniciye ait olmalidir.
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